Diferenciacion socioespacial en el macro proyecto urbano
de Puerto Norte Rosario.
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El estudio se centra en el gran proyecto urbano de Puerto Norte (ex zona por-
tuaria y ferroviaria), el cual incorpora diversos establecimientos residenciales, co-
merciales, de oficinas, equipamientos colectivos y espacios publicos de alto nivel,
para usuarios e inversores de caracter tanto local como internacional.

El objetivo se basa en explicar la segregacion residencial que se produce alli a
partir de los altos precios en los inmuebles, el exclusivo disefio arquitecténico y
el estado de avance de las unidades que lo conforman, como también en cons-
truir el perfil socioocupacional de los nuevos habitantes, siendo estas variables
los temas centrales que se abordan en el trabajo.

La tendencia a la homogenizacién social, los precios y la especulacién inmobi-
liaria se han ido intensificando a lo largo del tiempo. A pesar de ciertos intentos
en la comercializacion, de productos de menores superficies, vivir en Puerto Nor-
te resulta inaccesible para gran parte de la poblacién local. Sin embargo, el de-
sarrollo atn no esta terminado, en tanto se pueden realizar nuevas viviendas que
aseguren la participacion de los distintos sectores con el fin de lograr una ciudad
mas equitativa e integrada colectivamente.

Socio—spatial differentiation in the Puerto Norte macro project urban of Rosario

The study focuses on the great urban project of Puerto Norte (ex port and rail-
way area) which incorporates various residential, commercial, office facilities, pub-
lic facilities and public spaces of high level for users and investors both local
character international.

The target is based on residential segregation explain produced there from the
high prices in the real estate, the unique architecture and the progress of the units
that comprise it, as well as build the socio—occupational profile new inhabitants,
being these variables central topics covered at work.

The trend towards social homogenization, prices and property speculation have
intensified over time. Despite some attempts at marketing products smaller areas,
live in Puerto Norte is inaccessible for much of the local population. However, the
development is not finished yet, being able to make new homes to ensure the par-
ticipation of the different sectors in order to achieve a more equitable and integrat-
ed collectively city.

Y

Autora

Dra. Arq. Cintia Ariana Barenboim

Facultad de Ciencias Exactas, Ingenieria y Agrimensura
Universidad Nacional de Rosario

Argentina

Palabras claves
Segregacion residencial
Valorizacién inmobiliaria
Composicién social
Gran proyecto urbano
Puerto Norte

Key words

Residential segregation
Property values

Social composition
Major urban project
Puerto Norte

Articulo recibido | Artigo recebido:
29/02/2016

Articulo aceptado | Artigo aceito:
30/06/2016

Email: arg.barenboim@gmail.com



ARQUISUR REVISTA | ANO 6 | N°9 | CINTIA ARIANA BAREMBOIN

—
N
FN

INTRODUCCION

Los estudios urbanos realizados definen a los Grandes
Proyectos Urbanos (GPU) como cualquier intervencién
publica o privada de gran escala, y pueden comprender
desde un nuevo conjunto residencial y/o comercial, la
transformacion del centro histérico o la construccién de
una infraestructura de transporte (Lungo, 2005). Cons-
tituyen una herramienta de la institucionalidad publica,
generalmente articulados con los intereses privados, ba-
jo la necesidad de incrementar la competitividad y crean-
do un pensamiento Unico sobre las ciudades. Es decir,
el «proyecto urbano» pasa a ser el «proyecto de ciudad»,
y articula los intereses econémicos con la cultura para
competir por el financiamiento internacional exigido por
la globalizacion (Arantes, 2001). Por ello, la demografia,
la legislacion urbana, el mercado inmobiliario y la gene-
racién de relaciones e identidad son relevantes en la
construccion de la sociedad actual (Augé, 2000).

A pesar de que muchos de los megaproyectos se
constituyen en nuevas centralidades, mejoran las in-
fraestructuras y servicios urbanos, incorporan el uso
social del espacio a través de la consolidacion del es-
pacio publico y creaciéon de equipamientos colectivos,
si observamos el destino del uso privado los proyectos
favorecen sélo a algunos actores de la sociedad, lo que
genera una apropiacion individual de la valorizacion del
suelo urbano. Dicho incremento en los precios de sue-
lo acrecienta la desigualdad y diferenciacion social
existente en las ciudades. Al respecto, Malizia (2011)
define a la segregacion residencial como la resultante
de las migraciones dentro de la ciudad, es decir la se-
paracion o proximidad territorial de un mismo grupo so-
cial vinculadas a la renta urbana. Dicha separacién se
manifiesta a través de dos tendencias extremas: la re-
legacién de los méas pobres a barrios con menor cober-
tura de bienes y servicios (por el bajo costo del suelo)
y la autosegregacion de los grupos mas privilegiados en
barrios cerrados (periféricos o centrales). De esta ma-
nera, las metrépolis se transforman gradualmente en
espacios complejos donde distintos grupos sociales se
mezclan en espacios geograficos pequefios.

En este contexto, el presente estudio se centraen la
reconversion del antiguo puerto de Rosario, incorpora-
do hoy como una nueva centralidad que ofrece areas
residenciales, comerciales y de negocios para la ciu-
dad, denominado Puerto Norte. Asimismo, Barenboim

(20144a:2) dice que: «esto ha sido posible por la aper-
tura al rio mediante la generacién de un nuevo frente
urbano y el traslado del puerto al sur de la ciudad, de-
jando zonas desafectadas de su uso original, vacantes
para nuevos desarrollos urbanos».

El objetivo se basa en explicar la autosegregacion del
gran proyecto urbano a partir de los elevados precios en
los inmuebles residenciales, el exclusivo disefio arquitec-
ténicoy el estado de avance de las Unidades de Gestion
(UG) que lo conforman, como también la composicién
social a los cuales se dirige. Para ello se presenta bre-
vemente la metodologia implementada en el trabajo. En
segundo término, se describe el desarrollo de Puerto
Norte y el proyecto y estado de avance de cada una de
las unidades de gestion, clasificandolas en tres catego-
rias: terminadas, en ejecucion y proyectadas. En tercer
orden, se analiza el funcionamiento del mercado inmobi-
liario (oferta, demanda, comercializacién) y se vinculan
los aspectos urbanos—arquitecténicos con la valoriza-
cién monetaria de los inmuebles residenciales. Luego,
se introduce el perfil socioocupacional de la poblacién
que se ubica en las unidades de gestion terminadas. Por
ltimo, se expone la actual discusion y las conclusiones
alcanzadas para que contribuyan en la planificacion de
los futuros macro proyectos, considerando un desarro-
llo urbano socialmente sostenible e integrado.

METODOLOGIA

La investigacion se centra en un abordaje empirico y
analitico. Primeramente, se realiza un analisis de con-
tenido de documentos escritos y graficos, como: no
oficiales (trabajos de investigacién, articulos periodis-
ticos de los diarios y revistas locales), oficiales, instru-
mentos de reordenamiento urbanistico (Plan Urbano
Rosario, Plan Especial Puerto Norte y Planes de deta-
lle de las Unidades de Gestion) e imagenes satelitales
y fotogréficas en distintos momentos de Puerto Norte.
Después se efectia un relevamiento y procesamiento
alfanumérico de la oferta de comercializaciéon de inmue-
bles en las siete unidades de gestiéon y manzana 407,
publicados en los distintos sitios web de las desarrolla-
dores e inmobiliarias (afio, unidad de gestién, superfi-
cie, precio). Del mismo modo, se releva el estado de
avance constructivo de las que estan en ejecucién a



1. Entrevista realizada a la
coordinadora del Programa de
Equilibrios Centro Periferia de
la Secretaria de Planeamiento,
Arq. Cecilia Martinez. Rosario,

17/09/14.

PLANO 1 | UG de Puerto Norte. Fuente: Direccion General del Plan Director, 2011.

través de recorridos exploratorios por el barrio y con-
sultas a las constructoras. Por Gltimo, se recurre a la
modalidad interpretativa para la realizacién de entre-
vistas semiestructuradas a funcionarios municipales y
actores sociales con el propésito de completar la infor-
macion que no se halla en los documentos.

DESARROLLO DEL GRAN PROYECTO Y ESTADO DE
AVANCE DE LAS UG

El proceso de ocupacién del suelo del gran proyecto
urbano es intensivo e influye porcentualmente en la den-
sificacion de la ciudad. En 2007 el 10%, aproximada-
mente, de la superficie de los permisos de edificacion
que ingresaban a la Direccién de Obras Particulares de
Rosario pertenecia a Puerto Norte (superficie total: 898
787m?2). Este registro de la edificacion fue Unico y ha
decrecido en los afios siguientes. Al mismo tiempo, la
evolucion de la poblacién es ascendente, y se estima
que residiran cuando el proyecto esté concluido, segtn
Martinez: «aproximadamente 30 000 habitantes, sin
considerar el flujo de personas que va por trabajo u otra
actividad».'

La nueva centralidad concentra una diversidad de
usos residenciales, comerciales, oficinas y de entrete-

nimiento, al mismo tiempo que favorece los intercam-
bios con el espacio publico. El plan especial de Puerto
Norte (2005) divide el sector en siete UG para poder
llevar adelante su ejecucién y elabora acuerdos publi-
co—privados con cada uno de los propietarios. Poste-
riormente, la Secretaria de Planeamiento proyecta un
plan de detalle con los propios indicadores urbanos.
Desde el punto de vista dominial, el &rea posee la ma-
yor cantidad de tierras publicas pertenecientes al Ad-
ministrador de Infraestructuras Ferroviarias (ADIF) y en
menor tamafio a actores o empresas privadas.

La ejecucion de las UG ha sido en distintos momen-
tos desde su inicio en 2005 a la actualidad y no estan
aun concluidas las obras. A pesar del trascendental im-
pacto edilicio que provoca el gran proyecto urbano, has-
ta el momento solamente se ha edificado el 30% de la
superficie total, considerando que estara completado
dentro de diez afios (Plano 1).

Las principales caracteristicas y el grado de avance
de las UG se detallan a continuacién. Dicha informacién
se obtuvo de la Direccion General del Plan Director
(2011), entrevista a funcionario municipal y la ponencia
«Desarrollo de la nueva centralidad de Puerto Norte en
la ciudad de Rosario, Argentina» (Barenboim, 2014a).
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FIGURA T | Forum.

a. Unidades terminadas

Unidad de Gestion 2.1. Forum: el terreno tiene una
superficie de 2,1 has, ubicado donde funcion6 la pri-
mera Refineria de Azlcar, es adquirido por la empre-
sa TGLT. La superficie construida es de 41 000 m?2
y de espacio publico 9500 m2. El proyecto consta de
nueve torres de diez plantas y edificios de alto valor
patrimonial recuperados, organizados en torno a un
gran patio central privado delimitado por plazoletas
publicas, que garantizan la libre circulacién sobre la
costa. El uso residencial se combina con edificios
para oficinas, comercios, locales gastrondémicos,
guarderia nautica e instituciones culturales. Las uni-
dades residenciales son 488, distribuidas en depar-
tamentos de 1, 2, 3 y 4 dormitorios con amenities,
piscina y cocheras subterraneas. El plan de detalle
se aprob6 en 2006 (Ordenanza N° 8065) iniciando-
se las obras en 2008 y finalizado en 2013.

Unidad de Gestién 2.2. Ciudad Ribera: el sector cuen-
ta con una superficie de 2,1 has, contiguo a Forum,
adquirido por Ingeconser. La superficie total es de
49 250m?2 y de espacio publico 17000m?2. El pro-
yecto propone diversos usos: viviendas, oficinas y

consultorios en un conjunto de siete edificios; hotel
boutique sobre los silos; centro de convenciones y
cocheras. La edificacion se asienta en torno a una
gran plaza que remata en el rio, y quedan todos los
espacios exteriores de uso publico. Las unidades re-
sidenciales son 400, distribuidas en departamentos
monoambientes y de 1, 2 y 3 dormitorios con ame-
nities, piscina y cocheras subterréaneas. El plan de
detalle se aprobé en el 2008 (Ordenanza N° 8237)
iniciandose las obras al afio siguiente y finalizando a
mediados de 2014.

Unidad de Gestion 5. Dolfines Guarani, Nordlink y
Embarcadero: sector de 1,7 has desarrollado por In-
versiones y Mandatos. La superficie edificable es de
56 000m?2 y espacio publico 7500 m?2. El empren-
dimiento mixto estd compuesto de tres unidades:
tres torres residenciales, de 45 pisos cada uno, y el
edificio destinado a oficinas Premium y locales gas-
tronémicos en planta baja. Las unidades residencia-
les entre ambos edificios son 166 distribuidas en
departamentos 2, 3 y 4 dormitorios con amenities,
piscinay cocheras subterraneas. En el afio 2005, se
aprueban en paralelo el plan especial de Puerto Nor-
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FIGURA 2,3Y 4 | Ciudad Ribera,
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te (Ordenanza N° 7892) y el plan de detalle de la
Unidad de Gestién 5 (Ordenanza N° 7893), las obras
se empezaron en 2006 y se inauguraron completa-
mente en 2011, siendo las primeras en habitarse del
gran proyecto urbano.

Manzana 407. Condominios del Alto: el sector com-
prende una superficie de 5has, localizado contiguo
al Shopping Alto Rosario, de propiedad local: Fundar
y Rosental.? La superficie edilicia es de 35000m?2y
el espacio publico de 5000 mz2. El proyecto urbanis-
tico se conforma a partir de la combinacién de edi-
ficios exentos (de 15 pisos), cuyas plantas bajas
poseen locales comerciales e ingresando a ellos a
través de un nuevo paseo publico interno, y conjun-
tos residenciales en tiras (de siete pisos), en estre-
cha relacion con los espacios verdes circundantes.
Ademas, se destina un hotel, comercios y viviendas.
Las unidades residenciales son 630, distribuidas en
departamentos de 1, 2, 3 y 4 dormitorios. Estas son
de grandes dimensiones, repiten la experiencia de la
vivienda suburbana y cuentan con todos los servi-
cios. El plan de detalle se aprobé en 2006 (Orde-
nanza N° 8080). La ejecucién de los Condominios
del Alto se realiza en cuatro partes, inici6 en 2007
y finaliza en 2016. (Fig. 1-4)

b. Unidades en ejecucidn

Unidad de Gestion 6. Maui: el predio de 2,5has per-
teneciente a Servicios Portuarios posee una superfi-
cie a edificar es de 81000 m? y espacio publico
10000 m?. EI complejo esta constituido por dos to-
rres de 40 pisos destinadas a viviendas, la reconver-
sién del silo existente para un hotel y un Club de Agua.
Ademas, se propone intervenir en la barranca con un
edificio destinado a la gastronomia y guarderias nau-
ticas, generando un paseo publico a medio nivel. Las
unidades residenciales son 652, distribuidas en de-
partamentos de 1, 2 y 3 dormitorios con amenities y
cocheras subterraneas. Lo que lo caracteriza a este
complejo es el espacio parquizado con una propues-
ta de numerosos y diferentes espejos de agua. El plan
de detalle se aprob6 en 2008 (Ordenanza N° 8320),
las obras se iniciaron en 2009, habiéndose termina-
do solamente la torre norte en 2014. En 2015, co-
menz6 la construccién de la torre sur y el hotel, y se
estima que estaran concluidos para 2019.

e Unidad de Gestion 1. Metra: el predio de 8,4 has, ex

FACA, es propiedad de Servicios Portuarios, cuenta
con una superficie a edificar de 117000 m?2y espacio
publico 37000 m2. El proyecto vislumbra un conjunto
residencial y comercial donde se combinan cuatro edi-
ficios de 4 y 22 pisos articulados en torno a un paseo
peatonal central, que remata en una plazoleta sobre
el rio Parana. Las unidades residenciales son 418 dis-
tribuidas en departamentos monoambientes, 1,2y 3
dormitorios, con amenities, piscina y cocheras subte-
rraneas. Ademas, preserva el silo existente y cambia
sus usos productivos a gastronémicos y culturales. El
plan de detalle se aprobé en 2008 (Ordenanza N°
8320), las obras se iniciaron recién en 2016 y su fi-
nalizacién se estima para 2023.

c. Unidades proyectadas

Unidad de Gestion 4. Familia Garcia y Otros: la su-
perficie corresponde a 2,3 has, posee dos propieta-
rios: la manzana 279 pertenece a la familia Garcia y
la manzana 376 a diferentes titulares locales. La su-
perficie de la urbanizaciéon comprenderd 35590 m2
y de espacio publico 8387 m2. El proyecto urbanis-
tico incorpora la construccién de tres edificios exen-
tos (de 18 pisos) para vivienda colectiva y una tira
de vivienda individual, de seis plantas en los extre-
mos y tres en el centro, acompafiando el perfil edili-
cio de la manzana consolidada. La tira residencial se
localiza sobre una nueva calle que se abre entre am-
bos emprendimientos. Las unidades residenciales de
las torres son 300, distribuidas en departamentos
de 1, 2 y 3 dormitorios con amenities, piscina y co-
cheras subterraneas. No se encontré informacién so-
bre la cantidad de unidades y dormitorios de la tira
de viviendas. El plan de detalle se aprobé en el 2008
(Ordenanza N°8359), sin embargo no se han comen-
zado las obras de edificaciéon y comercializacion.

2. El proceso de reconversion
urbana del antiguo puerto,
denominado Centro Scalabrini
Ortiz, se divide en dos fases.
La primera es en 2001 con la
venta que realiza el Organismo
Nacional de Administracion

de Bienes del Estado para la
instalacidn del Shopping Alto
Rosario y el Parque Scalabrini
Ortiz. La segunda es en 2005
con la aplicacion del Plan Es-
pecial Puerto Norte, donde se
aboca el estudio. Ademés, en
el afio 2006, a las siete UG que
componfan Puerto Norte (Fase
2) se incorpora la Manzana 407
antes incluida en la Fase 1.

3. Entrevista realizada a la
coordinadora del Programa de
Equilibrios Centro Periferia, cit.
4. Entrevista realizada al
presidente de la Federacion
Inmobiliaria Argentina y Colegio
de Corredores Inmobiliarios de
Santa Fe, Arq. Javier Grandinet-
ti. Rosario, 02/04/15.

5. La modalidad «resguar-

do de capital» se refiere a la
seguridad que otorga destinar
el excedente del capital en

el mercado inmobiliario, sin
necesariamente buscar algo a
cambio, y la propiedad puede
estar desocupada, en alquiler
o0 venta.



e Unidad de Gestidon 3y 7. ADIF: los terrenos son nacio-
nales y pertenecen al ADIF, cuyas superficies son
36,2has (UG3) y 20,7 has (UG7). EI proyecto aln
no tiene un marco normativo, que esta en proceso
de elaboracién. La modalidad de gestion propone la
conformacién de una Unidad Ejecutora de Infraestruc-
tura Publica que permite al mencionado organismo
subastar los lotes conformados. La oferta abarcaria
lotes de menores dimensiones entre 1000 m2 y
5000m?, orientados principalmente a vivienda. Ade-
mas, el Programa de Equilibrio Centro—Periferia ha
planteado una propuesta que involucra a pequefias
empresas locales. Martinez sefiala que para: «<la UG3
la idea es realizar vivienda colectiva de caréacter so-
cial, de tres a cuatro pisos de altura, y la UG7 orien-
tada a sectores medios disefiar un loteo moderado
para consorcios pequefios, de siete pisos de altura».*

DINAMICA Y VALORIZACION INMOBILIARIA

En los Ultimos afios el sector inmobiliario ha realiza-
do grandes inversiones en el interior de la ciudad (area
central, macrocentro y zona riberefia) orientadas a em-
prendimientos de alta gama. Particularmente, la dindmi-
ca del mercado en Puerto Norte no ha sido constante
y se identifican tres momentos clave, segtin Grandinet-
ti (2015): un primer momento (2005-2008) con un
alto impacto de ventas orientado a unidades de gran-
des dimensiones y oficinas premium. Las Dolfines Gua-
rani, Nordlink y Embarcadero (UG5), pertenecientes a
una desarrolladora rosarina, ya eran una marca che-
queada en la ciudad y generaban mucha confianza,
mientras que Forum y Ciudad Ribera (UG2), de capita-
les externos (Buenos Aires y Espafia, respectivamente),
tuvieron que asociarse a capitales e inmobiliarias loca-
les para poder completar sus ventas. Un segundo mo-
mento (2009-2011) en el cual descendi6 la venta de
altagamay el mercado se empez6 a fraccionar, se ofre-
cian unidades residenciales mas pequefias, como los
Condominios del Alto Il y Il y locales comerciales para
la renta. Por Gltimo, un tercer momento (2012-2015)
en el que, debido a un mal diagnéstico sobre el cepo
bancario, se generé un mensaje negativo sobre el mis-
mo sector y las decisiones se tornaron mas largas. La

crisis estaba en la oferta y no en la demanda, que con-

tinuaba orientada a las unidades mas pequefias, intro-
duciéndose en el mercado Metra (UG1).*

La comercializacién de los diferentes bienes se pre-
senta en forma variada segln los distintos usos que
ofrece Puerto Norte: para los departamentos pequefios
y locales comerciales es alta; para los departamentos
grandes es intermedia; y para las oficinas tiene otro rit-
mo. Asimismo, los submercados no funcionan aislada-
mente sino que se articulan entre si, tanto con relacién
a los agentes como a los productos, habiendo general-
mente en un mismo predio distintas actividades (Ba-
renboim, 2015:8).

La oferta y la demanda de los inmuebles suelen ser
constantes en este segmento premium, y los destina-
tarios son los Ultimos en generar un cambio de su es-
téandar de vida ante un conflicto o crisis econémica. Las
operaciones toman usualmente mas tiempo atribuible
a una abundante oferta generada por el incremento de
los inmuebles, resultado de la creciente actividad de la
construccion; sumado a que la demanda crece dado que
se elige como lugar de vivienda y trabajo, de inversion o
resguardo del capital.® Al respecto, Decima (2012:2)
agrega que: «las marcas de estos proyectos, la trayec-
toria del desarrollista, han favorecido estas decisiones
de inversién. Si el inmueble es de alta gama tiene mar-
ca, respaldo comercial y profesional, sigue su desem-
pefio de ventas de manera continua».

La diferenciacién de precios de los emprendimientos
expresa de algiin modo la valoracién monetaria atribuida
a los distintos componentes de la edificacion y la ciudad,
que dan forma y movimiento al sistema urbano visto co-
mo un todo indisociable. El precio de suelo es una indica-
cién de todos los atributos arquitecténicos y urbanisticos
(fisicos, sociales, econdmicos y legales) en la medida en
que refleja la mayor disposicion de pago de los usuarios
que quieren acceder a ellos (Barenboim, 2014b).

En la GUltima década, la progresiva modificacién de
dichas variables a partir del desarrollo de Puerto Norte
fue dinamizando el mercado inmobiliario del areay ele-
vando los precios de suelo con relacién a los valores
originarios (lotes vacantes e improductivos).

Las condiciones fisicas de la urbanizacion, como la
localizacioén estratégica, contigua al centro, frente al rio
Parané y el parque Scalabrini Ortiz, y la adecuada ac-
cesibilidad a los lotes a través de las nuevas vias de co-
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municacion, incrementaron el valor del suelo. El sector
dispone de todos los servicios e infraestructuras nece-
sarios para posicionarse como una nueva centralidad
de la ciudad.

El disefio arquitecténico de las unidades también po-
seen factores que inciden en la valorizacion, incluso la
ubicacion dentro del emprendimiento (vistas al rio, pi-
s0s), la calidad constructiva, la antigliedad (no es tan
relevante en este caso), las dimensiones de los espa-
cios y el proyecto. Particularmente sobre este Gltimo,
Decima (2012:3) expresa que:

los clientes priorizan también la arquitectura y la
parte conceptual del desarrollo inmobiliario (...) pro-
piamente la idea del proyecto siendo hoy definitorio
de una inversion. La gente viaja y esta actualizada
de como son los nuevos edificios. Cuando un pro-
ducto de alta gama tiene alguna de esas caracteris-
ticas, cobra un mayor valor (2012:3).

Otras cuestiones, no relacionadas con la localizacién
sino con las preferencias, son los vinculos sociales. La
pertenencia a un determinado grupo social explica la
eleccion de algunas zonas y la calificacién de los in-
muebles. Los habitantes estan dispuestos a pagar un
sobrevalor por un entorno social de cierto poder adqui-
sitivo materializado generalmente en una torre jardin,
como es el caso de Puerto Norte. El incremento del va-
lor de la unidad es cuantificado por Mosto (2013:38)
quien sefiala que se abona: «un 27% por la condicién
de inclusiéon en megaproyectos de grandes predios en
la costa rosarina consolidando el proceso de segrega-
cién socioespacial urbana».

La reglamentacién urbana, principalmente el cambio
de uso e intensidad del suelo, también incide en el mer-
cado. Las UG eran éareas de reserva (sin normativa, de
uso portuario e industrial) donde se aplican los planes
de detalle que enuncian indicadores urbanisticos par-
ticulares, induciendo el desarrollo del gran proyecto ur-
bano por etapas. Es decir que los diversos propietarios
van decidiendo la venta de los emprendimientos en dis-
tintos momentos, para lo cual cuentan con indicadores
urbanos altamente favorables.

Por ultimo, se presentan determinadas variables ex-
ternas que afectan el estado en general de la economia
y el mercado inmobiliario, como ser los niveles de in-

greso, disponibilidad de financiamiento, relacién entre
la oferta y la demanda, tipos de transacciones, entre
otros.

El precio de los inmuebles estéa influenciado por las
distintas variables urbanas y arquitecténicas (ya men-
cionadas). Dentro de las mismas, la buena localizacién,
la vista al rio, la mayor superficie por ambiente y la in-
clusién en el megaproyecto que provoca la autosegre-
gacioén socioespacial son determinantes en el valor de
las unidades (Mosto, 2013). Para el analisis de la evo-
lucién de los precios se elige el prototipo mas requeri-
do en el mercado: departamento nuevo en edificio de
dos dormitorios (superficie entre 55m? a 120m?). De
esta manera se obtiene un promedio flotante aproxima-
do de los precios de los departamentos.

Las transacciones de compra—venta son en divisa ex-
tranjera délares, al contado o con financiacién a corto
0 mediano plazo. La modalidad mas utilizada es el fi-
deicomiso, y el precio de los departamentos varia (re-
gulado por la Ley 24441). Al inicio de la construccién
del emprendimiento (llamado por los agentes «de po-
z0») posee un valor menor, generalmente de entre el
15% 0 20%, que cuando esta terminado (Barenboim,
2014b).

En Puerto Norte las unidades de gestién poseen va-
lores desiguales. Las més econémicas y con mayor fi-
nanciamiento son las Unidades 1 Metray Manzana 407.
Condominios del Alto (3050 y 3150 U$S/m2, 2015)
mientras que los mas costosos son las Unidades 5 Dol-
fines Guarani — Embarcaderoy 6 complejos Maui (4300
y 4200 U$S/m2, 2015). El valor promedio de los de-
partamentos practicamente se cuadriplicé desde el lan-
zamiento a la venta en el afio 2006 (1050 U$S/m32)
hasta 2015 (4003 U$S/m?2). Si cotizaramos en pesos
argentinos en vez de délares estadounidenses, el au-
mento por unidad de los inmuebles seria considerable-
mente mayor. El rango de precios oscila entre 1050 a
2250 U$S/m2, en el afio medio 2010 (ver Tabla 1).

CARACTERISTICAS DE LOS HABITANTES

El entorno socioeconémico constituye un fuerte fac-
tor explicativo del uso, demanda y precio del suelo ur-
bano como también de la segregacion residencial. El
reconocimiento de las principales componentes que
caracterizan los habitantes de las UG terminadas evi-



TABLA 1 | Precios promedio departamentos de dos dormitorios segtin UG (U$S/m?2). Periodo 2006-2015.

Precio (U$S) de m2 por aiio
Unidad de Gestion 2006 | 2007 | 2008 | 2008 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
1 metra 1500 | 2050 | 2800 | 3050
2.1 forum 1230 | 1340 | 1510 | 1896 | 259 | 2727 | 3296 | 3600
2.2 ciudad ribera 1400 | 1663 | 1864 | 2582 | 2857 | 3519 | 3700
5 dolfines embarcadero 1050 | 1300 | 1600 | 1850 | 2127 | 2700 | 2900 | 3350 | 3920 | 4200
6 maui 1920 | 2250 | 2800 | 3050 | 3450 | 4100 | 4300
M. 407 condominios del alto 600 740 820 1050 | 1400 | 2000 | 2348 | 2813 | 3150
Promedio 1050 | 950 | 1180 | 1466 | 1720 | 2132 | 2773 | 3133 | 3744 | 4003

Fuente: elaboracidn propia sobre la base de datos de desarrolladoras e inmobiliarias, 2015.

dencia una clara tendencia a la composicién social al-
tamente homogénea. Estos grupos comparten el sector
social al que pertenecen (alto y medio-alto), como el
nivel educativo, el acceso a la salud, la composicién
familiar e incluso los similares ideales sobre un estilo
de vida.

Las torres estan directamente relacionadas con una
voluntad notoria de diferenciacién de un grupo de perso-
nas, quienes encuentran un ambiente permanentemente
protegido, con mayores superficies que los departamen-
tos del area central y espacios verdes interiores, buena
conectividad y vista al rio Parana. Cabe sefialar que gran
parte de los habitantes entrevistados sefiala ademas que
el motivo de eleccién de la compra fue la «inversion y res-
guardo del capital», dado que compraron de pozo a tra-
vés de un fideicomiso, no conocian mucho de qué se
trataba Puerto Norte pero suponian que era una zona que
iba a crecer e incrementar su valor. Una vez terminado y
estando conformes con el disefio del proyectoyy la urbani-
zacion en general, lo eligieron como lugar «de vivienda».

Asimismo, la exclusién socioespacial se evidencia en
la forma urbana, es decir en el cerramiento exterior de
cada una de las unidades de gestion. Dicho perimetro en
los primeros proyectos es un muro cerrado, con un ca-
racter excluyente y desligado del espacio publico (UG5.
Nordlink, Embarcadero y Dolfines Guaraniy M.407 Con-
dominios del Alto) mientras que en los Ultimos desarro-
llos y sobre la costa (UG2.2 Ciudad Riberay UGL. Metra)
tienen otro vinculo con la ciudad, totalmente abiertos con
paseos y plazas que los atraviesan, comenzando a inte-
grar el espacio publico y entendiendo las areas abiertas
como espacios de uso colectivo.

A pesar de la semejanza social predominante en el
interior del gran proyecto urbano, se visualizan algunas
caracteristicas diferentes entre las unidades de gestién

finalizadas que se localizan en el sector de estudio. La
UG5. Dolfines Guarani y Embarcadero, dado que es la
mas antigua, pertenece a sectores de clase alta conso-
lidada, constituida por matrimonios adultos y familias,
con un alto nivel de instruccién y desarrollo profesio-
nal. En este mismo segmento se encuentra la torre nor-
te de Maui (UG6), incorporando ademas a parejas
jévenes. Luego se hallan los dos complejos de Forumy
Ciudad Ribera destinados a una clase media—alta, com-
puesta por familias jévenes con hijos, parejas y perso-
nas solteras, que buscan estar en un sitio seguro, en
contacto con la naturaleza a la vera del rio Parana. Por
Gltimo, se localizan los Condominios del Alto (M. 407),
abocado a familias de clase media—alta y media en as-
censo, que buscan departamentos amplios, con espa-
cios verdes y seguridad privada.

En suma, el sector exclusivo al cual se orienta la co-
mercializacién de Puerto Norte es un fragmento reduci-
do que encuentra en el encierro superiores condiciones
de seguridad, mejor calidad de vida y contacto con la
naturaleza. Debido a esto el mercado posteriormente
se comienza a fraccionar en unidades de menor super-
ficie, como en el caso de Metra, orientado a una prime-
ra vivienda y financiado en cuotas de hasta diez afios,
en un intento por captar inversores con otras necesida-
des. A pesar de dicha flexibilidad, los productos inmo-
biliarios siguen siendo inaccesibles para un sector
importante de la poblacién local, y se aspira a que las
nuevas UG se destinen a otros sectores sociales y pue-
dan contribuir a una ciudad mas justa y equilibrada.
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DISCUSIGN Y CONCLUSION

Actualmente, los macroproyectos urbanos constitu-
yen uno de los rasgos dominantes para «hacer ciudad».
Estos instrumentan nuevos mecanismos de gestién del
suelo entre el sector publico y el sector privado, con
base en normas especiales, con la necesidad de incre-
mentar la competitividad de las ciudades exigida en el
contexto de la globalizaciéon. Ademas, incorporan nue-
VOS US0S Yy equipamientos, mejoran la calidad de la in-
fraestructura y elevan el nivel de las condiciones de
vida. Sin embargo, producen altos precios de la tierra,
tanto en su interior como en los barrios limitrofes, y
procesos de especulacion inmobiliaria, lo que refuerza
los patrones de segregacién socioespacial existentes en
la ciudad.

En el caso del gran proyecto urbano Puerto Norte de
la ciudad de Rosario, la valorizacién de los departamen-
tos ha sido realmente significativa, practicamente cua-
driplica los valores y da lugar a la especulacion a partir
de las transacciones de compra—venta durante la pri-
mera década de su lanzamiento. Conjuntamente, se
producen cambios en la comercializacién de los dife-
rentes productos ofertados. Las nuevas demandas ge-
neran modificaciones de los mercadosy la incorporacién
de otros. Es decir, el sector exclusivo al cual se orienta
la venta en un primer momento es un fragmento muy
reducido y por ello luego el mercado se fracciona. Esto
se evidencia claramente en los Condominios de Alto
(M.407), donde los primeros contaban con unidades
mas grandes que los Ultimos o el lanzamiento de Metra
(UG1) como una primera pequefa vivienda, ambos in-
tentan captar inversores con otras necesidades. Sin
embargo, la gran valorizacién inmobiliaria continta pro-
duciendo una exclusion del suelo urbano. Puerto Norte
es un sitio atractivo para las clases altas donde pueden
segregarse manteniéndose cercanas al centro de la ciu-
dad. Los elevados costos de los emprendimientos, que
en un principio representaban un 20% y luego 200%
con relacion al centro, reflejan la imposibilidad de que
ciertos sectores medios y bajos accedan a ellos.

Por lo tanto, uno de los mayores desafios para la pla-
nificaciéon es que puedan constituirse intervenciones
urbanas de gran dimensién como un espacio de «opor-
tunidades para todos», garantizando su integracion fi-
sica y social, con regulacion de los precios de los
inmuebles y con la produccién de una variedad de uni-
dades destinadas a distintos sectores de la poblacién.
Si esto efectivamente se logra implementar se construi-
ran ciudades mas justas e integradas. &
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