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Resumen:

Las areas metropolitanas son formaciones territoriales que
surgen de la intensificacién e interrelacion de actividades
en un espacio expandido al de la ciudad compacta
primaria. Hay un momento en las fases de transformacion
que este proceso de formacion metropolitana se acelera,
especialmente cuando las infraestructuras de conexion
territorial trascienden su rol de movilidad, para
constituirse en vectores del crecimiento urbano y potenciar
modalidades de ocupacion del suelo. Ese quiebre hacia una
nueva escala territorial es lo que el articulo aborda,
estudiando el sector oeste del Area Metropolitana de
Rosario. Se parte de un andlisis histérico del proceso de
urbanizacién, identificando los principales hechos
catalizadores de los cambios de ocupacion y uso de suelo;
para luego focalizarse en las UGltimas dos décadas,
indagando especialmente en el rol central del mercado
residencial como impulsor de nuevas urbanizaciones,
frente a instrumentos de ordenamiento desactualizados o
que actian como simples posibilitadores. Se reconocen
desequilibrios producto de amplios sectores de
crecimiento rapido y discontinuo, apoyados en estas trazas
territoriales radiales, sin infraestructuras suficientes y en
completa dependencia en empleo y servicios de la ciudad
primaria. Una formacion metropolitana sin planificacion,
dado que carece de las sub-centralidades y bienes urbanos
propios de las areas en estado avanzado.

Palabras clave: area metropolitana, mercado inmabiliario,
expansion urbana, planeamiento.

Fecha recepcion: 29 de abril de 2024

METROPOLITAN FORMATION
WITHOUT PLANNING. SUBURBAN
GROWTH, MARKET, AND CONFLICTS
IN THE WESTERN EXPANSION OF
THE ROSARIO METROPOLITAN AREA

Cecilia Galimberti

CURDIUR (CONICET/UNR)
https://orcid.org/0000-0001-9030-0143
cecilia.galimberti@gmail.com

Cintia Ariana Barenboim

CURDIUR (CONICET/UNR)
https://orcid.org/0000-0001-8889-2776
barenboim@curdiur-conicet.gob.ar

Abstract:

Metropolitan areas are territorial formations that arise
from the intensification and interrelation of activities
within an expanded space beyond the primary compact
city. There comes a moment in the phases of
transformation when this metropolitan formation
accelerates, especially when territorial connection
infrastructures transcend their role of mobility to become
vectors of urban growth and enhance land use modalities.
This shift towards a new territorial scale is what the article
addresses, studying the western sector of the Metropolitan
Area of Rosario. It begins with a historical analysis of the
urbanization process, identifying the main catalysts of
changes in land occupation and use; then focusing on the
last two decades, particularly investigating the central
role of the residential market as a promoter of new
urbanizations, in contrast to outdated planning
instruments or those that act as mere facilitators.
Imbalances are recognized as a result of extensive sectors
of rapid and discontinuous growth, supported by these
radial territorial traces, without sufficient infrastructure
and entirely dependent on employment and services from
the primary city. A metropolitan formation without
planning, as it lacks the sub-centralities and urban
amenities typical of areas in an advanced state.
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Introduccion

La formacion de areas metropolitanas involucra una reconfiguracion de actividades y morfologias en el espacio
producto de la intensificacion de las relaciones. En esa formacién estan implicados procesos de ocupacién de
suelo en el tiempo, mecanismos de mercado y desequilibrios producto de una débil gobernabilidad.

El mercado de tierras es el elemento fundamental en dicho proceso de disputa, puesto que el suelo es el soporte
y materia prima de todo tipo de desarrollo urbano, adquiriendo la condicion de mercancia. Alli intervieneny
se conjugan diversos factores (econémicos, politicos, ambientales y sociales) que inciden en su funcionamiento
y evolucién (Topalov, 1979; Jaramillo, 2008). Ademas, el accionar de diversos actores, que responden cada
uno a sus intereses, hace que sea un mercado muy complejo.

El Area Metropolitana Rosario (AMR) en los ultimos tiempos ha sido una de las de mayor crecimiento del
pais, concentrando aproximadamente 1.370.000 habitantes que representan el 43 % de la poblacion provincial
en el 1,63% de su superficie (ECOM, 2022) (Figura 1). En las metropolis de escala media, como es este caso,
cuyo proceso de formacion metropolitana esta en curso, no hay un continuo urbano entre ciudad primaria y
localidades vecinas. La existencia de extensiones vacias intersticiales, termina siendo lugares de disputa en las
distintas fases de crecimiento territorial (Fedele, Barenboim y Galimberti, 2022).

Se evidencia que los cambios en las dindmicas del capital y la fuerte presion de los desarrollos inmobiliarios,
en un contexto débil de planeamiento municipal y metropolitano, promovieron la tendencia al desarrollo de
loteos. En algunos casos yuxtapuestos, pero también sin relacion de contigliidad en otros, estos loteos
estuvieron destinados a uso residencial -con un alto porcentaje de barrios cerrados-, orientados a clase alta o
media-alta, y sin un enfoque territorial integral generador de una urbanidad equilibrada social y ambientalmente
sostenible. A pesar del gran incremento de unidades de vivienda, por sus caracteristicas de escala y costo,
resultaron inaccesibles a la gran parte de la poblacidn sin vivienda propia.

Particularmente la expansion hacia el oeste, el corredor Rosario-Funes articulado sobre la ruta 9, fue una de las
de mayor crecimiento constructivo del AMR, consolidando un eje residencial-jardin. A partir de la primigenia
via ferroviaria y posterior eje vial, el sector se posiciond como un lugar de recreacion y descanso por su
naturaleza, disponibilidad de grandes terrenos con precios inferiores que la ciudad central, y que con el tiempo
se fueron transformando de segundas en primeras residencias. El déficit quedé del lado de las infraestructuras
y servicios incompletos que estructuran ese crecimiento.

El proceso territorial se distingui6 por la expansién urbana dispersa, de baja altura y la incorporacion de los
cambios actuales de vida en los modelos residenciales. El alto valor de suelo en éareas centrales y el acceso a
créditos para vivienda, sumado al efecto pandemia posterior, explicaron en gran parte la eleccion de las zonas.
La caracterizacion de estas transformaciones bajo estos aspectos es lo que se investiga y es lo que da cuenta el
presente texto.

En ese sentido, el objetivo principal es analizar el proceso de crecimiento, las dindmicas de mercado y la
regulacion del corredor Rosario-Funes dentro del Area Metropolitana de Rosario (AMR). Este enfoque es
esencial para comprender como se desarrolla y gestiona este corredor urbano, considerando sus implicaciones
tanto para la expansion metropolitana como para la sostenibilidad, pudiendo contribuir en futuras politicas.
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Ciudad Cabecera

Corredor Norte

Cuadrante Oeste

Corredor Sur

Figura 1. Sectorizacion Area Metropolitana Rosario. Fuente: ECOM, 2019.

La metodologia utilizada en este estudio es de caracter cualitativo y multiescalar, centrada en la descripcion
del proceso de transformacidn urbano-territorial del AMR, pero con foco en las localidades de Rosario y Funes,
con especial énfasis en la evolucion del mercado inmobiliario. A través de la recopilacion y analisis de datos
provenientes de fuentes diversas, como documentos oficiales, registros catastrales y publicaciones
inmobiliarias, se analizaron los cambios en el uso del suelo, la expansidn de la urbanizacion, las dindmicas del
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mercado inmobiliario y los cambios en el planeamiento urbano-territorial. En especial, los materiales utilizados
son: cartografias histdricas de Rosario y Funes (Municipalidad de Rosario, Instituto Geografico Nacional,
Biblioteca Nacional Argentina); imagenes satelitales (Google Earth), estudios previos de crecimiento
metropolitano de Rosario (Caballero, 1991); normativas y documentos de planeamiento local y metropolitano;
y, Censos Nacionales de Poblacién y Vivienda en Argentina.

La estructura del articulo se divide en tres partes. La primera consiste en el desarrollo del proceso de
transformacion del Area Metropolitana de Rosario, focalizando en las dinamicas histdricas de urbanizacion del
area oeste de interfaz entre las localidades de Rosario y Funes, haciendo referencia a obras que posibilitaron el
horizonte urbanizador. Luego de un periodo, a fines de siglo XX donde se sentaron bases posibilitantes de la
urbanizacion con obras y nuevas condiciones, se aborda el estudio de las transformaciones del mercado
residencial en las Ultimas dos décadas, diferenciandolo en dos periodos entre 2001-2010 y 2011-2022. Esta
particion se hace a partir de las diversas l6gicas intervinientes que contribuyen en gran medida a las nuevas
urbanizaciones y las dindmicas de habitat metropolitano. Dos periodos divididos entre un impulso de
implantaciones claves y un desarrollo posterior acelerado y de completamiento. En una tercera parte, se
vinculan los efectos criticos del proceso de urbanizacion facilitados por la ausencia de instrumentos de
regulacion. Por Gltimo, se condensa en una sintesis interpretativa la problematica, dejando abiertas lineas de
indagacién a modo de hipdtesis de trabajos futuros, sobre las logicas de las nuevas dinamicas de urbanizacién
frente al fuerte rol del mercado y ante contextos de planeamientos débiles. Los resultados descritos sefialan la
existencia de fragmentos metropolitanos que presentan un marcado déficit en infraestructuras, equipamientos
y servicios, lo que se traduce en una alta dependencia hacia la ciudad cabecera.

La insuficiencia de herramientas de planificacion territorial para el area metropolitana tiene correlacion con la
debilidad de una vision estratégica para un contexto ampliado propio de un territorio expandido de varias
jurisdicciones. Se habla de metrdpolis sin planificacion porque sin esta vision estratégica, las intervenciones e
inversiones sectoriales no tienen una referencia ordenadora de conjunto y producen las disfuncionalidades que
se analizan.

Cabe sefialar que el presente articulo forma parte de una investigacion més amplia correspondiente a un
Proyecto de Investigacion Plurianual (PIP) titulado "Crecimiento Metropolitano y Sistema Ambiental:
Estrategias de Planificacion, Dinamicas de Ocupacion del Suelo y Problemas Ambientales en los Procesos de
Expansion Urbana”. Este proyecto esta radicado en el Centro de Doble Dependencia Centro Universitario
Rosario de Investigaciones Urbanas y Regionales — Consejo Nacional de Investigaciones Cientificas y Técnicas
(CURDIUR — CONICET), de la Universidad Nacional de Rosario.

Conformacion y transformacion del Area Metropolitana de Rosario

El territorio que actualmente se reconoce como Area Metropolitana de Rosario, atraviesa un fuerte proceso de
transformacion a partir de la segunda mitad del siglo XIX, especialmente a partir del desarrollo de la
infraestructura portuaria y ferroviaria articulada con el desarrollo agricola. Es asi que, en la mayor parte del
amplio &mbito geogréfico, en torno a las estaciones ferroviarias se desarrollaron nuevas urbanizaciones que
fueron las que originaron gran parte de los poblados del area. En ese entramado, la ciudad de Rosario se
posiciona tempranamente en ciudad de servicios, puerta de entrada de inmigracion y salida de la produccion
cerealera, provocando un desequilibrio en el desarrollo de las areas adyacentes a la ciudad cabecera. Un
ejemplo de esto es la cantidad poblacional de Rosario con relacién a las otras localidades, tendencia que
continda en la actualidad, dado que la segunda localidad mas poblada presenta menos que el 10% que la ciudad
cabecera.

Frente a las diversas dinamicas sociopoliticas-econdmicas, durante el siglo XX se identifica un profundo
proceso de transformacién del area. Luego del primer periodo de consolidacion, se reconoce una etapa que

31



REVISTA PENSUM | ISSN: 2469-0724 | VOLUMEN 10 | NUMERO 13 | DICIEMBRE 2024 | PP. 28-43

inicia entre las décadas de 1920-1930, caracterizado por un crecimiento de la industria nacional. Numerosas
industrias y fabricas se localizan en poblados cercanos a Rosario, generando la atraccién de nuevos pobladores
como también profundas transformaciones espaciales (Galimberti, 2016).

Y también en este periodo se pavimentaron los caminos principales de la region, adquiriendo denominacion y
caracter de rutas (nacionales y provinciales) gran parte de ellos, confluyendo con el crecimiento del transporte
automotor. Este salto de caminos a rutas, implicd un cambio de infraestructura, ampliando capacidad y calidad
de comunicacion, y la generacién de una estructura territorial que sera el soporte a partir del cual se motorizé
en distinto grado y forma la ocupacion del suelo en el tiempo.

Una distincién de ese proceso es su caracter diferencial con respecto a la urbanizacion promovida anteriormente
por las estaciones ferroviarias. En ésta, la sistematizacion de la accesibilidad en un solo foco como es la
estacion, mas la unidad de gestion y compositiva (en la estructura de organizacion y fraccionamiento del suelo
con calles y manzanas regulares sobre una porcién amplia de territorio), define una morfologia unitaria. Por el
contrario, la mayor flexibilidad de movilidad del trafico automotor potenciado con las rutas, abrié las
posibilidades a una ocupacién dispersa y con menor unidad compositiva, producto también de gestiones
parciales separadas en espacio y tiempo.

En la segunda posguerra se consolida en la Argentina la industria sustitutiva de importaciones (ISI) y continla
la tendencia previa de la instalacién de grandes y medianas industrias en el area. Pero la localizacién de estos
usos se dio especialmente junto al rio Parana por los diversos recursos que brinda la ribera, ya sea por los
componentes existentes de movilidad (de navegabilidad e infraestructura ferroviaria y vial asociada a los
puertos) como por la cercania al agua requerida para diversos procesos productivos. En la década de 1960, se
producen nuevas inversiones (en gran parte de capital extranjero) para el desarrollo de grandes plantas
mayormente vinculadas a la quimica y petroquimica, especialmente en el corredor norte del area (Galimberti,
2021). Nuevamente se denota un gran crecimiento urbano asociado a las nuevas fuentes de trabajo lo que
ocasionan que en dicho periodo ya se reconozca una conurbacion de las localidades riberefias desde Puerto
General San Martin hasta Villa Gobernador Gélvez, inclusive.

El &rea norte adquiere asi una vocacion industrial y portuaria, como también (en menor medida y sin registrar
conurbacion) presenta dindmicas similares el corredor sur, mientras que Rosario continta fortaleciéndose como
proveedora de servicios varios con gran cantidad de equipamientos diversos, tanto de salud, educativos,
culturales y especialmente, con una gran oferta comercial, que ocasiona una gran afluencia cotidiana por parte
de la poblacién de toda el area.

En cambio, el sector oeste, desde sus origenes qued6 asociado a otras dinamicas, mayormente vinculadas a
usos residenciales. Tanto la urbanizacién impulsada por la estacion ferroviaria como aquella generada por la
consolidacion de las rutas, propiciaron un desarrollo del suelo orientado principalmente a usos residenciales,
ligados a actividades recreativas en lugar de productivas. Con ello se consolid6 un rol de este sector oeste del
area metropolitana, asociado al aprovechamiento de un espacio abierto libre de demandas de usos productivos
y viviendas de trabajadores en dichas actividades. Por el contrario, la disponibilidad se asoci6 a usos vinculados
al disfrute de lo natural. Este proceso es el que se aborda en sus caracteristicas y dindmicas a continuacion.

Tendencias de cambio en la interfaz Rosario-Funes desde sus origenes hasta la actualidad.

Al igual que el resto del area metropolitana, el sector oeste tiene un marcado proceso de transformacion a partir
del desarrollo ferroviario. Las instalaciones del Ferrocarril Central Argentino resultan clave en la definicion
original de este sector de estudio, que conecta originalmente a Rosario con Cafiada de Gémez y Cordoba.
Resulta un hecho clave la instalacion de la estacion de Fisherton® en 1869 (en Rosario) junto al desarrollo de

! Cuyo nombre fue cambiado en 1954 como “Antartida Argentina”.
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la urbanizacion homoénima en 1899. Dicho poblado es proyectado por el arquitecto inglés Eutace Lauriston
Conder con una particular morfologia, caracterizada por tres vias principales separadas 150 metros en sentido
longitudinal hacia el este, cuyo trazado es interrumpido por una plaza girada 45° cuya continuidad desemboca
en la mencionada estacion ferroviaria (Cicutti, Ponzini, Basso, Galimberti, Espafiol, Garrofé y Asorey, 2016);
mientras que, hacia el oeste se reconoce un giro de la orientacidn del tejido (Figura 2).

Por otra parte, en la actual jurisdiccion de Funes, en 1875 se instala la estacion Avila y se funda el poblado
adyacente originalmente denominado San José de Avila en el mismo afio. En sus inicios, la urbanizacion San
José de Avila contaba con 88 manzanas circundando la estacion. Sin embargo, en 1888 Pedro Lino Funes
adquiere el poblado, cambia el nombre de la estacion a Funes y luego de veinte afios realiza una nueva
subdivision del suelo. Si bien el poblado surge en torno a la estacién y dicha jurisdiccion presenta
mayoritariamente actividades rurales (con una tradicion inicial tambera); rapidamente adquiere una vocacion
“recreacional” cercana a Rosario. Es asi, que con el transcurrir de los afios, se fue incrementando el desarrollo
de poblacion transitoria, llegando a adquirir una fuerte identidad vinculada al descanso y a un mayor contacto
con la naturaleza. Dicha situacion se profundiza en 1936 con la pavimentacion del antiguo camino real a
Cordoba bajo la denominacion de ruta nacional N°9. Este cambio posibilita un mejor y mayor acceso al
territorio, favoreciendo el aumento de urbanizaciones. Dicha via, se consolida como arteria principal de
comunicacion territorial. El intercambio con Rosario se da de manera frecuente desde sus comienzos, dada su
cercania, de manera que los habitantes de Funes asisten a Rosario cotidianamente.

Especialmente, desde la segunda mitad del siglo XX, aumenta notablemente el desarrollo de nuevas
urbanizaciones, principalmente ocupadas para actividades recreativas y habitacionales de fines de semana y/o
estivales de rosarinos; aumentando notablemente el tamafio de la planta urbana, aunque no asi de la poblacion
permanente. Entre las primeras se destacan en 1952, el loteo Villa Tomas de la Torre; en 1959 el Country Club,
en 1960 Santa Isabel I, 11 y Junquet y en 1963 Solares de Rosario. Las nuevas areas de tejido que se incorporan
generan una variante morfoldgica del trazado original y una resultante de gran heterogeneidad de patrén
catastral (Caballero, 1991). Para 1969 el 57% de las viviendas eran temporarias y para 1980 continuaba dicha
tendencia, dado que las permanentes representaban menos del 50%. No obstante, durante los fines de semana
la poblacién tiende a duplicarse e incluso durante la temporada estival, a cuadruplicarse. Se destaca que, a pesar
de la gran cantidad de loteos generados entre 1945-1976, para fines del siglo XX sélo se encontraban ocupados
un 25%, situacion que comienza a cambiar aceleradamente a partir del nuevo milenio.

i

Figura 2. Fragmento del plano de Rosario de 1895 — Sector de Fisherton (La escritura esta invertida dado que
el plano original tiene el N hacia abajo. Para no confundir con la lectura, se mantiene el N hacia arriba como
convencionalmente esta en otros planos a continuacién). Fuente: Municipalidad de Rosario.
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Por otro lado, en el sector adyacente a Funes, correspondiente a la ciudad de Rosario, se observa, segln las
cartografias de 1927 y 1977, un desarrollo significativo de nuevas urbanizaciones en ese lapso de cincuenta
afios, particularmente en torno a Fisherton. Una de las principales acciones que promueven el desarrollo del
sector es la inauguracion en 1936 del Country e instalaciones de Jockey Club de Rosario en un predio de 110
hectareas (se visualiza en la cartografia oficial de Rosario de 1927 el sector definido como “Terrenos para el
Hipodromo y Barrio de Turf”). Asimismo, también ya se registra la expansion urbana denominada “Nueva
Fisherton” hacia el sur, y el Barrio Larrea hacia el norte del poblado original. En 1977, como se evidencia en
la figura 3, se reconoce la urbanizacién del barrio Atlantida Argentina (hacia el este del predio del Jockey
Club), como nuevas areas urbanas hacia el sur, en especial se destaca el Mercado de Concentracion que se
inauguré en 1969; como también, ya se registra el aeropuerto localizado entre ambas jurisdicciones. La
instalacion de las nuevas obras del aeropuerto en 1970 (y sus ampliaciones en 1978), resulta clave para la
transformacion del sector de interfaz entre Funes y Rosario, generando un polo de atraccién a escala
metropolitana de este sector.
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Figura 3. I1zquierda: Fragmento del plano oficial de Rosario de 1927. Derecha: Fragmento del plano oficial de
Rosario de 1977. Fuente: Municipalidad de Rosario.

A su vez, en 1995 finalizan las obras de la presa del Luduefia que cambian las condiciones hidricas del ambito
territorial proximo, dado que gran porcién de tierras deja de ser anegable y por lo tanto se amplian las
disponibilidades y alternativas de ocupacion de suelo. Esto posibilita la urbanizacién en nuevos sectores que,
junto a nuevas dinamicas habitacionales y recientes obras de infraestructuras, ocasionan un acelerado proceso
de urbanizacion desde fines del siglo XX hasta la actualidad en la interfaz Rosario-Funes. En dicho proceso,
se destaca la inauguracion en 1999 del primer tramo de la autopista Rosario-Cérdoba. Dicho tramo conecta la
ciudad cabecera con Carcarafia y posibilita la accesibilidad a una gran extension territorial (hasta el momento
dedicada a usos rurales), que potencia en otro grado un continuo proceso de urbanizacién, marcado por la
construccion del barrio privado Kentucky (jurisdiccion de Funes).

Se destaca que, en Argentina, al igual que en otros paises latinoamericanos, a fines de los *90 se produce un
fuerte incremento de nuevas modalidades cerradas de habitar. Justamente los sectores elegidos suelen ser areas
suburbanas, por la disponibilidad de tierra y la posibilidad de construccion de nuevas tipologias con mayor
vinculacidn a las areas verdes pero en forma de barrios cerrados por muros con vigilancia permanente, a fin de
posibilitar un nuevo modo de vida alejado de la inseguridad presentes en las ciudades (Roitman, 2003).

Es asi, que Funes en menos de veinte afios reconoce la transformacion de mas de mil hectéareas de suelo para
nuevas areas residenciales (abiertas y cerradas) que repercute notablemente en su crecimiento poblacional
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permanente. Mientras que en 1991 se registran 8.952 habitantes?; en el afio 2001 se reconocen 14.5523; en el
2010 ya se censan 23.520 personas* y, si se tienen en cuenta las estimaciones realizadas para el 2022, se
identifica una poblacion de 43.533 habitantes®. Es decir, se registra un incremento de poblacién de mas del
386% en treinta afios, reconociendo el mayor crecimiento en la Gltima década.

Estas dindmicas registradas en Funes también repercuten en Rosario, dado que su ambito de interfaz reconoce
gran cantidad de superficie urbanizada en las Gltimas décadas, en especial, en el sector proximo al aeropuerto,
donde se desarrollan nuevas urbanizaciones, tanto abiertas como cerradas. Entre las Gltimas se destacan Aldea
Country del lago, Aldea Country Tenis y Aldea Country Golf que, entre las tres, abarcan 100 hectareas
aproximadamente (Galimberti, 2017).

Las dinamicas simultaneas y complementarias en el mercado de capitales, por un lado, como en los marcos
regulatorios tanto financieros como normativos urbanos por otro, definieron un contexto posibilitador de estas
suburbanizaciones. A continuacion, se abordan las caracteristicas de estas dinamicas con sus efectos en la
configuracidn de ese sector del area metropolitana.

Mercado residencial en el sector Oeste del AMR

En las ultimas dos décadas, la dinamica inmobiliaria del sector oeste ha sido la mas intensa en el Area
Metropolitana Rosario (AMR) (Figura 4). Principalmente originada y orientada a los sectores sociales que no
necesitaban financiamiento, la urbanizacion de nuevas extensiones se motoriz6 inicialmente en la interfaz
Rosario-Funes delimitada con: al este por el arroyo Luduefia y Av. Miglierini, al sur Au. Rosario- Cérdoba
hasta Ciudad Industria, al oeste calle M. Galindo (ingres6 a Funes) y al norte el limite del Aeropuerto
Internacional y calle Baigorria. Las caracteristicas de una urbanizacion vinculada a espacios abiertos con
naturaleza fue el valor que promocion6 esa oferta, correspondiéndole con la demanda mencionada de viviendas
con terrenos mayores que los de areas consolidadas en Rosario.

En dicho sector mencionado, se consolidd una oferta creciente y heterogénea de terrenos abarcando superficies
desde 250 a 1300 m2. Los inversores son locales y las propiedades son para uso personal, renta o su posterior
venta (Barenboim, 2016). Las unidades resultantes se presentan mayormente a través de la vivienda familiar,
minoritariamente en tejido tradicional de los ndcleos urbanos consolidados, y principalmente en urbanizaciones
de barrios cerrados y barrios abiertos, contando con dos, tres y cuatros dormitorios (habiendo muy pocas de un
dormitorio). Otra forma en menor grado son los departamentos en condominios de baja altura de uno, dos y
tres dormitorios.

El crecimiento se concretd preferentemente bajo la modalidad de “enclave residencial” con barrios cerrados y
algunos clubes de campo. Dichas modalidades suman el 48 % de la nueva superficie urbanizada, mientras que
un 43 % se refiere a los simples loteos y s6lo el 9% a emprendimientos de vivienda publica (Bragos et al,
2015). Posteriormente se incorpora la modalidad de barrios abiertos también en intervenciones sobre poligonos
extensos unificados.

En este contexto, se pretende analizar el desarrollo inmobiliario residencial a partir de la division en dos grandes
momentos luego de potenciadas las vias de comunicacidon con la ciudad primaria. En un primer periodo (2001
- 2010) fue de gran crecimiento en toda el area oeste de Rosario entre la RN 9 y los nicleos urbanos
consolidados de Funes y Roldan, ocupando extensiones claves con buena accesibilidad. EI segundo periodo
(2011 - 2022) tuvo mayor rapidez y extension, localizandose al sur de la RN 9 en Rosario y en las zonas de

2 Segln datos del Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Viviendas 1991 del Instituto Nacional de Estadisticas y Censos.
3 SegUn datos del Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Viviendas 2001 del Instituto Nacional de Estadisticas y Censos.
4 Segun datos del Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Viviendas 2010 del Instituto Nacional de Estadisticas y Censos.
5 Segun datos del Instituto Provincial de Estadisticas y Censos de la Provincia de Santa Fe.
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expansién de Funes, uniendo fisicamente ambas localidades mencionadas en un proceso de relleno y
completamiento. Incidié en las diferencias de las etapas la intermitencia de distintas modalidades de
financiacion que potencid la inversién inicial enfocada en sectores sociales sin necesidad de vivienda ni crédito.

Autopista Rosario-Cordoba

sAutopisia Rosario-Cordoba

lk &

Figura 4. Fragmento de la interfaz del sector oeste del AMR entre Funes y Rosario: 2003 y 2024. Fuente:
Elaboracidn propia en base a Google Earth

Impulso y posicionamientos claves: 2001-2010

En los afios 90 se reconfiguraron los marcos de produccion de la urbanizacion. A partir de la reforma del Estado
y los procesos de privatizacion y desregulacion, el capital privado adquirié nuevos roles y protagonismos en el
crecimiento urbano. La provision de servicios publicos incluso esenciales quedd en muchos casos bajo
administracién privada, a la par que fueron desfinanciados y/o desmantelados organismos reguladores de la
actividad socioeconémica y de incumbencia territorial. Esto derivé en que agencias publicas acudieron al
mercado para ofrecer servicios e insumos antes suministrados por unidades operativas estatales.
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Estos procesos de reforma y desregulacion tuvieron efectos macroeconémicos como sociales. A principios del
siglo XXI, la conocida crisis econdmica motivo la caida del gobierno nacional. Las principales consecuencias
fueron el cierre de industrias y comercios, el quiebre de bancos, la imposibilidad de la libre disposicion de
ahorros, el aumento del desempleo, la emigracién de una parte formada laboralmente de la poblacion y el
incremento de la pobreza.® Especificamente, la industria de la construccion estaba totalmente paralizada en el
AMR, al igual que el mercado inmobiliario habiendo muy pocas transacciones de compra — venta a precios
muy bajos siendo el momento de mayor desvalorizacién de los terrenos e inmuebles.

Pero a principios del 2003, la fuerte crisis que habia sufrido el pais y el AMR comienza a vislumbrar un cambio
de tendencia. EI mejoramiento de la economia, principalmente la del sector agropecuario, la concrecion de
importantes obras de infraestructura, el proceso de sustitucién de importaciones, el aumento del turismo;
sumado al déficit habitacional, la devaluacién de la moneda y la falta de confianza en otras modalidades de
inversion, concibieron un fuerte impulso de la construccion en Rosario. Los destinos de los fondos excedentes
de las empresas, y también de las familias, registraron una considerable transformacion. De este modo, se paso
de la especulacion financiera de los afios ochenta y noventa a la inmobiliaria, cuya actividad tuvo un
crecimiento continuo hasta el 2008. Los bienes inmuebles comenzaron a comportarse como un activo
financiero produciendo, por un lado, grandes rentabilidades en las operaciones y por otro, un incremento mas
que significativo en el precio de los inmuebles (Barenboim, 2010).

Este movimiento se anclé fuertemente en el sector noroeste de Rosario con continuidad en Funes y Roldan en
el AMR. La primera década fue de gran crecimiento en este sector noroeste de la misma ciudad de Rosario.
Aqui se completo la planta urbana de la ciudad a partir de las nuevas urbanizaciones de Aldea, San Eduardo,
Hostal del Sol Oeste. También se aprob6 el Parque Habitacional Luduefia que se construiria en la segunda
década. Segun actores inmobiliarios, se afirma en relacion con este proceso que:

" ... desde el 2003 en adelante se evidencia un gran desarrollo en el noroeste rosarino, fundamentalmente

a nivel inmobiliario con la venta de terrenos donde luego la gente construye. Hay un cambio en la
tendencia de los gustos habitacionales de las familias donde los barrios centrales han dejado de ser
elegidos. Alli, los edificios tapan las casas, los jardines pierden la privacidad y el asoleamiento. Los
lotes que eran para vivienda familiar se emplean para edificios dado que los precios de estos se fijan de
acuerdo al FOS. Esto expulsa a las familias a la periferia, hacia areas mas verdes y con espacios
vacantes”. (D.M, comunicacion personal, 21 de abril de 2014)

En la misma entrevista se hacia mencion de “factores tecnolégicos y comunicacionales, cobertura de transporte
urbano, grandes equipamientos, entre otros que favorecen la eleccion”. Sin embargo, estos aspectos estaban en
un plano mas de expectativas que de disponibilidad cierta. Porque si bien estaban en expansion las
infraestructuras, habia estudios de mercados sobre localizaciones comerciales, recepcion a las demandas de
servicios y transportes, justamente estos fueron los aspectos criticos a medida que el crecimiento se consolido6
e incrementaron las residencias.

El incremento de la construccién generé también una gran cantidad de inmuebles para la comercializacion, en
mayor proporcion para la venta y en menor grado para el alquiler, debido a los altos precios que demandan las
viviendas de similares caracteristicas en las areas centrales de Rosario. También apareci6 la modalidad de
alquiler temporario como casa de fin de semana o estadias cortas, generalmente en verano o feriados. Esto es
una consecuencia directa de la mayor rentabilidad que identifican los propietarios, aun asumiendo el costo de
mantenimiento que supone la propiedad desocupada, empledndose en los barrios abiertos de San Eduardo,
Hostal del Sol Oeste en Rosario y en la totalidad de Funes (Barenboim, 2016).

6 |_os Sectores Productores de Servicios representaban en el afio 2001 el 85% y el 83% respectivamente del Producto Bruto Geografico
(PBG) de la ciudad de Rosario y el Gran Rosario, y a su vez estas actividades tenian fluctuaciones econémicas menores a las observadas
en los sectores productores de bienes (Industria, Construccién, Electricidad, Gas y Agua).
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La comercializacion de los terrenos e inmuebles se realiz6 principalmente a partir de operaciones dolarizadas,
generalmente sin financiamiento bancario, pero con mayor cantidad de cuotas a los propietarios que en las
areas centrales de la ciudad provistas por mecanismos financieros de los desarrolladores. A comienzos de este
periodo los terrenos e inmuebles estaban poco valorados siendo vendidos a bajo precio, debido a la inercia de
la crisis econémica. Sin embargo, el valor fue moviéndose hacia arriba alimentando aln mas el crecimiento y
la atraccion como producto residencial.

Entre el afio 2008 y 2009 debido al proyecto de ley sobre retenciones a las exportaciones de granos, los
problemas derivados de la sequia, la crisis mundial del quiebre de bancos en los EEUU se registra una
disminucion de la oferta siendo la mas baja del periodo. Sin embargo, la mejora meteoroldgica concibié una
buena cosecha, el escaso impacto de la crisis internacional, el crecimiento del PBI a 9,2 % en Santa Fe (INDEC,
2010), hizo que continde creciendo el mercado inmobiliario y alcanzé hacia fines del afio 2010 altas tasas de
rentabilidad en el sector y el AMR.

Desarrollo acelerado y completamiento de la planta urbana: 2011-2022

Desde mediados del afio 2011 en adelante, al incremento constante de precios que venian sufriendo los bienes
inmuebles, se suma el aceleramiento de la inflacién de la economia incrementando ain mas los mismos y
marcando una preocupacion general (constructora, inmobiliaria, comitente). Ademas, las restricciones a la
operatoria cambiaria exigio la pesificacion y/o correccién de precio en la comercializacion, en virtud de la
brecha entre la cotizacion oficial y marginal de la moneda nacional. O en su defecto dilatar su comercializacion
en el mercado. Las operaciones de inmuebles usados se contrajeron mientras que la de los emprendimientos
desde pozo continud su curso.

Pero en 2012 aparece una nueva operatoria financiera. Se lanzan dos lineas de crédito para la adquisicién de la
vivienda propia orientada a las clases medias y medias-bajas. Por un lado, a nivel nacional se implementa el
Programa Crédito Argentino (Pro.Cre.Ar) con requisitos y tasas de interés viables a través de seis lineas
(construccion, ampliacion y refaccion, compra de terreno y construccion, vivienda a estrenar y desarrollos
urbanisticos). Por el otro lado, a nivel provincial y en menor escala, el Programa Mi Tierra, Mi Casa consistio
en loteos sobre tierras oficiales, con venta de lotes a precios inferiores a los de mercado.

Los barrios de Hostal del Sol y San Eduardo en Rosario, el posterior barrio abierto de Funes City y otras partes
del tejido tradicional de Funes, en todos ellos se construyeron viviendas con dos de estas lineas de Pro.Cre.Ar
(construccion, compra de terreno y construccion). Sin embargo, a partir del afio 2016 y por disposiciones de
un gobierno nacional distinto al que origind el mecanismo financiero, se redujo el subsidio y las lineas de
crédito, orientandose a la compra de viviendas terminadas en areas centrales de Rosario y no a la produccion
en el AMR. No obstante, en un tercer momento y con el cambio politico, de 2020 a 2023 se vuelve al modelo
inicial llamandose Pro.Cre.Ar. II.

En ese mismo 2020 se aprueba el Programa de Produccién de Suelo Urbano (dependiente del Plan Nacional
de Suelo). Dicho programa tenia por objeto ofrecer lotes urbanizados que luego se articulaban con el subsidio
para la construccion de la vivienda de las lineas Pro.Cre.ar. Con ello se apuntaba a intervenir no solo en la
provision de recursos para el acceso a una vivienda, sino también en operar en el tipo de urbanizacion que se
alentaba. Porque de esa manera se controlaba que el suelo depositario de un subsidio cumpliera determinadas
condiciones. Con un plan que definiera los sitios de crecimiento y las condiciones de servicios a partir de
factibilidades y provisiones de infraestructuras y servicios, se apuntaba a recuperar la capacidad del Estado
para intervenir en el proceso de urbanizacion, asi como participar en la definicion de las formas urbanas
resultantes. Sin embargo, el Programa tuvo un corto tiempo de duracion no alcanzando los objetivos, los cuales
guedaron diluidos en la atencion habitacional con recursos propios de la emergencia y la provision.
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En continuidad con una dinamica de mercado, hubo grandes desarrollos principalmente en las areas de
extension noroeste AMR ocupando las Gltimas areas rurales entre las localidades de Funes y Rosario. Tal es
asi que se construyeron los tres barrios cerrados de los Pasos del Jockey (Parque Habitacional Luduefia), el
barrio abierto Greenes de Fisherton en Rosario y barrio abierto Funes City, los tres barrios cerrados San
Sebastian, Aguadas, Vida en Funes. Ademas, comienzan a aparecer construcciones en altura con los
condominios Los Pasos de Fisherton, Arboria en Rosario y Las Moras en Funes.

Las nuevas urbanizaciones aumentan notablemente la oferta de terrenos, generando ademas en algunos casos,
especulacion pasiva. Es decir que el comprador se apropia de la diferencia de valor producida por la compra
del lote en el inicio del desarrollo y a la venta posterior a mayor precio, no mediando ningin proceso
productivo.

Asimismo, la actividad de la construccidn gener6é nuevos inmuebles, principalmente para uso propio de los
propietarios y en menor grado para la comercializacion a través de venta, evidenciandose la modalidad de
especulacion inductiva. Aqui, los agentes productores desarrollan porciones de espacio urbano e inciden con
su accion, generando incrementos significativos en el valor del suelo, obteniendo sobreganancias. Un ejemplo
claro de este fendmeno en Funes, es el crecimiento exponencial de los barrios privados. En las Gltimas dos
décadas, el precio del suelo en algunas zonas ha experimentado aumentos de hasta un 300%, impulsado por la
demanda de viviendas de alta gama. Desarrollos como el barrio privado Kentucky o Miraflores han sido clave
en este proceso, donde el valor del metro cuadrado de terreno lleg6 a superar los 200 d6lares. También, algunos
inmuebles se destinaron para alquiler y/o alquiler temporario, incrementandose esta Ultima modalidad en
Funes, dado que se posicion6 como lugar turistico.

La comercializacion de los bienes se realizaba en pesos, como una forma de ahorro segura y de valorizacién
del capital, con ciertas cuotas establecidas por los propietarios, generalmente sin financiamiento bancario. La
mecénica, tal como lo expresan actores inmobiliarios, se expresa en que “al haber restriccion en la compra de
ddlares, algunos sectores eligen construir. El costo de la unidad terminada en el noroeste es superior al de la
construccion, lo que invita a construir la vivienda propia. Alli, se puede ir dosificando la obra en base a los
ingresos, invirtiendo los excedentes en algo sélido y seguro”. (D.M, comunicacion personal, 21 de abril de
2014)

Sin embargo, el crecimiento no fue constante, presentando algunas situaciones de vacilacion. Desde fines del
afio 2018, comienza una fuerte crisis nacional de estancamiento, incrementandose la devaluacion de la moneda
local, creciente inflacion y pérdida del empleo. Sumado a la pandemia del afio 2020 que paralizd las
actividades, entre ellas la construccion y el mercado inmobiliario.

Recién a fines del 2021 y principios del 2022 se reactiva la actividad econémica con una recuperacion mas
répida de las expectativas, con un incremento del 10,4% del PIB en 2021 aunque uno de 5,2% en 2022, luego
de una caida de 9,9% en 2020 en el marco de la crisis sanitaria (Banco Mundial, 2023). Es alli donde se
construyen en Funes, los barrios abiertos Calmo y Funes Norte y los cuatro barrios cerrados Damfield Estancia,
Aguadas Lake, Vida Club de Campo y La Finca, que alin contintan en ejecucion.

Por altimo, a pesar del gran dinamismo inmobiliario del sector, la gran disponibilidad de terrenos y casas, el
excedido aumento del valor dificulta su acceso, habiendo ain una gran demanda insatisfecha en amplios
sectores de la poblacion. La brecha entre ingresos y valores inmobiliarios se amplié ain méas con el descripto
incremento de la construccion de viviendas y el crecimiento en estas partes del AMR.

Las lineas de créditos para poblacion de sectores medios no lograron consolidarse, ya que tuvo alteraciones y
no pudo sostenerse en el tiempo. Por otro lado, la poblacion de escasos recursos no logro ser incorporada en la
escasa oferta de conjuntos de vivienda producidos por el Estado, ni tampoco se dispuso de mecanismos de
reserva de suelo para desarrollos de vivienda social. El resultado es la produccion de una forma urbana con alta
segregacion social de enclaves de homogeneidad social.
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Completamiento y desequilibrios: ausencia de instrumentos de ordenamiento metropolitano

El nivel de ocupacién del suelo ha alcanzado un grado de saturacion que revela factores criticos. La dinamica
de las transformaciones descritas comienza a mostrar deficiencias concretas, generando importantes conflictos.
La ausencia de un régimen de planificacion integral metropolitana y de normativa reguladora, ha dado lugar a
la proliferacion de urbanizaciones yuxtapuestas.

A la falta de funcionalidad en la movilidad y los equipamientos, se suman las inundaciones en el municipio de
Roldan, al oeste e lIbarlucea, al norte del sector de estudio (La Capital, 2010, 2024a, 2024b). Los frecuentes
anegamientos, causados principalmente por lluvias intensas, sumado a la ocupacién de areas bajas y de la
ausencia de infraestructuras adecuadas para el desagiie pluvial, ha derivado en esta expansion urbana
desordenada que no ha considerado adecuadamente los requerimientos hidricos del territorio, agravando el
riesgo de inundaciones.

Ademas, la excesiva dependencia de servicios y equipamientos de la ciudad primaria refleja una falta de
coordinacion en las intervenciones urbanisticas. En esta fase de desarrollo, caracterizada por el completamiento
del suelo, no se han reservado terrenos suficientes para los equipamientos necesarios, exacerbando los déficits.

El AMR no cuenta con una agencia publica con capacidad de definir normativa con caracter prescriptiva y
fuerza administrativa. A nivel provincial una “Ley de creacion de areas metropolitanas™ (N° 13.532/16) define
un marco de funcionamiento para entidades de las cinco areas metropolitanas de la provincia. Denomina a estas
entidades como entes de coordinacion metropolitanos, determinadas como personas de derecho publico de
caracter no estatal. Justamente el antecedente de la ley fue el Ente de Coordinacion Metropolitana de Rosario
(ECOM), que desde 2010 se constituyé como asociacién voluntaria de municipios.

Adun sin financiamiento publico més alla del aporte voluntario, tanto por falta de asignacién de recursos como
por incumplimiento en su desembolso en varios momentos desde que esta vigente ley, el ECOM llevé a cabo
un conjunto de estudios y definicién de lineamientos como también el desarrollo de planes urbanos locales en
muchas localidades. Es decir, asistio a las localidades en la definicidn de sus estrategias de desarrollo urbano,
en forma mancomunada e integrada a un plan metropolitano, realizando 26 Planes Urbanos Locales (PUL).
Todo ello en base a créditos internacionales.

La no participacion en el caso de Funes y Roldan dentro de este entramado planificador, parad6jicamente dos
municipios que experimentaron el mayor desarrollo urbanizador, diluyd los esfuerzos planificadores con
vocacion de ordenamiento territorial a partir de directrices articuladoras de las partes del &rea metropolitana.
Las normativas municipales, desactualizadas, han sido insuficientes para enfrentar los desafios emergentes.
Solo tras observar los efectos de la ocupacion del suelo se han iniciado debates sobre esquemas de intervencion
que busquen equilibrar costos y beneficios, y que impongan obligaciones de obra a los actores desarrolladores.

La ciudad de Funes tiene vigente un "Plan Regulador “del afio 1985 (Ordenanza N° 288 y sus modificaciones
N° 027/93, 225/01, 564/08, 547/08, 538/08, 259/02 y 617/09) que establece una zonificacion de acuerdo con
los usos y la intensidad de los usos del suelo, de una manera desactualizada. Divide la ciudad en &reas
homogéneas y establece indicadores urbanisticos para cuatro areas diferenciadas: area central, area norte, area
residencial y area equipamientos. Justamente fueron regulaciones anteriores al proceso urbanizador descrito
protagonizado por intervenciones unitarias de barrios cerrados, por lo que no tiene capacidad de abordaje de
estos procesos, siendo insuficientes las modificatorias realizadas. Ademas, Funes particip6 parcialmente del
conjunto de planes locales llevados a cabo por el ECOM, no concluyendo el proceso.

En el caso de Roldan, en 2020 via ordenanza se sanciond un “"Plan Estratégico Urbano Territorial”. Fue producto
de desequilibrios desencadenados por la urbanizacion, principalmente a partir de los déficits de accesos viales
a los barrios residenciales que se habian desarrollado. En 2016 se habia suspendido la habilitacion de nuevos
desarrollos hasta tanto se realizaran estudios y se incorporaran en la normativa (Barenboim y Elinbaum, 2018).

40



REVISTA PENSUM | ISSN: 2469-0724 | VOLUMEN 10 | NUMERO 13 | DICIEMBRE 2024 | PP. 28-43

El resultado fue una ordenanza’ que incorpora algunas pautas de articulacion, priorizando el completamiento
de espacios intersticiales sobre los desarrollos dispersos en los procesos expansivos. Asimismo, se prohiben
las urbanizaciones cerradas teniendo los nuevos desarrollos que implementarse en modalidad de barrio abierto
(Secretaria de Planeamiento, Obras y Servicios Publicos, 2020). Si bien son avances, alin queda mucho
pendiente en cuanto a la efectiva recomposicion de la continuidad de la trama, como, asimismo, la
incorporacion de reservas de suelo y/u obras de articulacién con la estructura urbana como responsabilidad del
agente urbanizador.

En el territorio municipal conjunto de Funes y Roldan, el 42% de la superficie urbanizada es en poligono
(barrios cerrados y barrios abiertos). Funes tiene el 36% y Roldan el 48% de esta morfologia urbana. Y entre
1990 y 2022 Funes pas6 del 15% al 38% de superficie urbanizada -multiplicé por 2,5- y Roldan del 12% al 20
% -poco menos que el doble- (Fedele, Rostan y Barenboim, 2023). Los efectos del desarrollo de urbanizacién
aun no fueron asimilados en una unidad de planeamiento ni de gestién. Ello ni para problematicas hidricas,
programacion de obras publicas, dotacion de infraestructura vial y redes técnicas, como instalacion de
equipamientos y servicios. Déficits no atendidos desde los distintos niveles del Estado, sea Municipal como
Provincial ni por los intentos de nuevas agencias intermedias como el caso del Ente metropolitano ECOM.

Por Gltimo, el ordenamiento local de Rosario esta actualizado a través de dos documentos de caracter técnico:
el instrumento basico y principal de orden proyectual “Plan Urbano Rosario 5+5 (2019)” y la norma general
vinculante “Nuevo Codigo Urbano Rosario (2008/13)”, que establece las disposiciones reglamentarias del
tejido para la transformacion de la ciudad en cuatro zonas. Conjuntamente, el Departamento Ejecutivo, a través
de la Secretaria de Planeamiento, incorpora o reemplaza distintas normas con aprobacion del Concejo
Municipal.

Posdata: la metrépolis ain ausente

Las areas metropolitanas se caracterizan por la intensificacion e interrelacion de actividades en un espacio en
expansién que se origina a partir de una ciudad compacta primaria. Este crecimiento deberia manifestarse en
una integracion funcional y morfoldgica del territorio, con equipamientos urbanos, infraestructuras y servicios
complementarios y bien planificados. No obstante, cuando este crecimiento se limita a desarrollos repetitivos
y mono funcionales, que son introvertidos tanto morfolégica como funcionalmente, y carece de una
planificacion integral a escala urbana, se pierden las caracteristicas de intensificacion e interrelacion de
actividades que definen la condicién metropolitana.

En el caso del corredor oeste del AMR (Rosario-Funes), la expansién residencial ha sido notablemente abrupta,
con un aumento considerable en la oferta de viviendas que no ha sido acompafiada de una expansion
proporcional en las infraestructuras de comunicacién y servicios. Este crecimiento ha utilizado las trazas
territoriales preexistentes, transformandolas en corredores urbanos funcionales, pero con una calidad y
adecuacion que no satisface las necesidades de un habitat intensificado. La falta de una planificacion adecuada
ha llevado a la formacién de una metrépolis ausente, carente de las sub-centralidades y bienes urbanos
necesarios.

Para revertir esta situacion, es fundamental implementar nuevas alternativas de acceso y mejorar la geometria
del desarrollo urbano, alejandose de las trazas radiales actuales. Esto permitiria potenciar una trama territorial
con multiples centralidades, facilitando una urbanidad metropolitana mas cohesiva y funcional. Ademas, es
crucial incorporar la disposicion adecuada de suelos para equipamientos urbanos, como centros de salud,
educativos, deportivos y culturales. Estos equipamientos no solo ofrecen servicios esenciales, sino que también
afiaden valor a los bienes residenciales.

7 Ordenanza 1097/2020. Municipalidad de Roldan
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Las cambiantes modalidades financieras de urbanizacion y la falta de una regulacién metropolitana, han
revelado una serie de desafios criticos en el corredor Rosario-Funes. La expansion abrupta en estas ciudades
ha generado un entorno urbano fragmentado y dificil de gestionar, exacerbado por la ausencia de una normativa
coherente que abarque la totalidad del area metropolitana. Ademas, Funes opera bajo un plan regulador
desactualizado que no responden adecuadamente a las necesidades de un crecimiento rapido y desordenado.
Por otro lado, Rosario cuenta con normativa renovada, pero la falta de coordinacion con el crecimiento de las
ciudades vecinas, como Funes, ha resultado en una fragmentacién del sistema de transporte, las infraestructuras
y otros servicios urbanos.

En suma, se hace necesario recomponer mecanismos de planificacion que atiendan las demandas de un
territorio que articule la extension territorial, el desarrollo econémico y la generacién de una urbanidad
sustentable tanto funcional como ambientalmente.
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