Comportamiento del mercado inmobiliario en torno a un gran proyecto urbano.
Los barrios patrimoniales de Pichincha y Refineria en Rosario
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La investigacién se centra en el impacto econémico que gener6 el gran proyec-
to urbano Puerto Norte en sus barrios aledafios de Refineria y Pichincha en la ciu-
dad de Rosario.

El objetivo radica entonces en analizar los procesos de produccion y valoriza-
cion de estos dos barrios histéricos, que contaban con terrenos vacantes y poco
valorizados. Para ello se describen los lotes y casas antiguas que se ofertan, el
incremento de la demanda, los nuevos agentes locales involucrados, los tipos de
submercados y los precios de terrenos e inmuebles, considerando las distintas
modalidades de especulacion.

Los principales resultados evidencian que Pichincha tuvo un desarrollo edilicio
anterior al inicio de sus obras y de mayor envergadura, mientras que Refineria su-
fre un impacto menor pero directamente vinculado con Puerto Norte. La mayor
valorizacién se establece en las avenidas, relacionada directamente con la locali-
zacion y el cambio normativo.

Behavior of the housing market around a macro urban project.

Heritage neighborhoods of Pichincha and Refineria in Rosario.

The research focuses on the economic impact generated by the large urban proj-
ect in Puerto Norteits Refineria and Pichincha surrounding neighborhoods in the
city of Rosario.

The goal then is to analyze production processes and recovery of these two his-
toric districts, which had little vacant land and valued. To do lots and old houses
that are offered are described, increased demand, new local agents involved, the
types of sub—markets and prices of land and property, expressing the various forms
of speculation.

The main results show that Pichincha had a previous building development at
the beginning of his works and larger while Refineria suffered less impact but di-
rectly linked to Puerto Norte. The higher valuation is established in the avenues,
directly related to the location and regulatory change
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INTRODUCCION

El mercado de tierras constituye un elemento funda-
mental en el proceso de construccién de las ciudades,
puesto que el suelo es el soporte y materia prima del
desarrollo urbano. Este es un fenémeno complejo don-
de existen diversos factores y actores que inciden en
su funcionamiento.

Particularmente, la ciudad de Rosario, desde el afio
2003, experimenté un rapido crecimiento de la activi-
dad econémica motivado, principalmente, por la renta
generada en el sector agropecuario. Rosario y su aglo-
merado ocupan una posicién estratégica como nexo
entre laregion agricola pampeanay los mercados mun-
diales, contienen ademas al complejo aceiteroy al con-
junto de puertos exportadores mas importantes del
pais. La falta de confianza en el sistema financiero, la
devaluacion de la moneda y las bajas tasas de interés
determinaron la inversién de estos beneficios extraor-
dinarios en el sector de la industria de la construccién.
Como consecuencia, se registré una considerable mu-
tacion en los destinos de los fondos excedentes prin-
cipalmente de las empresas y también de las familias.
De este modo, se pas6 de la especulacion financiera
de los afios '80 y '90 a la inmobiliaria. Los bienes in-
muebles comenzaron a comportarse como un activo
financiero al producir grandes ganancias y un incre-
mento mas que significativo en el precio de los inmue-
bles (Barenboim, 2010).

La reactivacion del mercado inmobiliario y las nue-
vas normativas locales dieron lugar a grandes transfor-
maciones edilicias en la ciudad. Por un lado, a través
de la densificacién vertical en la tradicional area cen-
tral, macrocentro y zona riberefia, y por otro, por un
crecimiento horizontal (suburbanizacién) con los nue-
vos emprendimientos de caracter residencial hacia la
periferia y el area metropolitana.

En este contexto econémico y urbano nacen los gran-
des proyectos urbanos en la ciudad, entendidos como
cualquier intervencién publica o privada de gran esca-
lay que pueden comprender desde un nuevo conjunto
residencial y/o comercial, la transformacién del centro
histérico, o la construccién de una infraestructura de
transporte (Lungo, 2004). Inclusive en algunos casos
consisten en megaoperaciones destinadas a eventos
deportivos y recreativos. En general, la bibliografia ela-
borada sobre estos temas se centra en el anélisis de

los proyectos en si, en su gestacion y ejecucién (No-
vais, Oliveira y Vainer, 2012), y en el involucramiento
del Estado con los desarrolladores inmobiliarios, en
tanto ponen el énfasis en la nueva manera de gestion
y administracion del espacio (Nufiez y Ruiz de Gope-
qli, 2002). A la vez, los proyectos son ocasiones pre-
ciadas para los Estados locales de convertir areas
problematicas en nuevas centralidades pujantes y tam-
bién oportunidades extraordinarias para la multiplica-
cion de capital, siendo uno de los destinos urbanos
preferidos de la inversion privada (Kozak y Feld, 2015).

Los megaproyectos producen un aumento importan-
te en el precio del suelo. Las rentas que aparecen, se-
gln Jaramillo (2010), se articulan en dos familias: las
primarias ligadas al proceso constructivo (valor propio
de los terrenos, localizacion y edificabilidad) y las se-
cundarias vinculadas a los usos (vivienda, comercio, in-
dustria o servicios). Las dos influyen y se entremezclan
para modular los precios de suelo. Estos movimientos
en los costos otorgan ademas lugar a la especulacién
de tres tipos: protoespeculacién debido a la tendencia
creciente de los precios de terrenos e inmuebles; pasi-
vo, con relacién a los inversores que solo compran y
luego venden el suelo; e inductivo en cuanto a los de-
sarrolladores que construyen el espacio urbano.

Conjuntamente, las importantes obras emblematicas
originan profundos impactos econémicos, sociales, am-
bientales y urbanisticos. Al respecto explica Cuenya
(2012) que producen al menos tres modificaciones cla-
ves en la materializacién y funcionamiento de la ciu-
dad: en lo fisico—funcional, reproducen las condiciones
de los centros urbanos pero como sitios exclusivos con
edificios, servicios e infraestructura de alto nivel con
multiples usos; en la rentabilidad de los usos de sue-
lo, dado que se produce un gran aumento en la valori-
zacion en los mismos predios, en las areas aledafias y
en los mecanismos de gestién publica, mientras que
el Estado asume un rol de promotor que exige un nue-
vo sustento normativo.

El presente estudio se centra en el movimiento fun-
dado hacia el interior, particularmente en los barrios de
valor histérico de Pichincha y Refineria ubicados en la
parte superior de los anillos perimetrales (indicados en
color naranja segtn Plano 1), delimitados por la norma-
tiva local. Al mismo tiempo limitrofes con el mayor pro-

1. La reconversion del antiguo
puerto se establece con la
gran operacion pablico—
privada denominada «Centro
de Renovacién Urbana
Scalabrini Ortiz», llevada a
cabo en dos fases. La primera
fase comprende el Parque
Scalabrini Ortiz, el Shopping
Alto Rosario y el supermercado
Coto inaugurados en el 2004
(Ordenanza N° 6271/96). La
segunda fase define el proyecto
de Puerto Norte a través de

un plan especial que indica
los trazados publicos, los
espacios verdes y el esquema
de densidades (Ordenanza N°
7892/05).



yecto urbano de la ciudad denominado Puerto Norte
(indicado en color rojo seglin Plano 1). Es decir que el
mercado de inmuebles que anteriormente se contenia
en el area central, actualmente se extendié a la zona
inmediata del primer anillo perimetral y dentro de ésta
especialmente en el barrio Pichincha y en el segundo
anillo perimetral donde se localiza Refineria.

METODOLOGIA

La metodologia de la investigacién se centra en un
abordaje analitico con el estudio de contenido de dis-
tintos documentos oficiales y no oficiales (investigacio-
nes, articulos, diarios, ponencias y normativas) sobre
el mercado inmobiliario y un intenso trabajo empirico
a través del relevamiento de la oferta de comercializa-
cion.

Cabe sefialar que la informacién de las operaciones
de compra-venta se adquiere a partir de los avisos pu-
blicitarios en los distintos sitios web de las inmobilia-
rias y en los anuncios de venta publicados por el diario
de la ciudad, La Capital. Los datos obtenidos de los te-
rrenos y departamentos se vuelcan en planillas de cal-
culo donde se detallan las siguientes caracteristicas:
afio de publicacién, ubicacién, medidas (ancho, largo,
superficie), precio (unidad y m?2) y oferente (inmobilia-
ria o duefo).
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PLANO 1 | Localizacion de Puerto Norte, Refineria y
Pichincha en la normativa urbanistica local. Fuente:
adaptado de la Direccion General del Plan Director, 2011.

Por udltimo, se recurre a la modalidad interpretativa
para la realizacién de entrevistas semiestructuradas a
actores clave con el propdsito de completar la informa-
cién que no se halla en los documentos.

GRAN PROYECTO URBANO Y VINCULACIGN CON LA
DINAMICA INMOBILIARIA DE LAS AREAS ALEDANAS

El gran proyecto urbano de Puerto Norte, contiguo
al area central, garantiza la continuidad de los espa-
cios publicos sobre el rio Parana y concentra diversos
establecimientos comerciales, residenciales y equipa-
mientos. El sector esta compuesto por siete unidades
de gestién con diversas situaciones dominiales (pro-
piedad publico y propiedad privada), normativas y es-
tados de construccién.' Los dos barrios tradicionales
aledafios, al noroeste Refineria y al sur Pichincha, co-
mienzan a sufrir modificaciones en la rentabilidad del
suelo, posicionandose como las zonas de mayor po-
tencialidad de crecimiento y demanda inmobiliaria de
la ciudad. Ambos barrios resultan estratégicos por sus
atractivos, los bajos costos de las propiedades con re-
lacién al centro, la disponibilidad de los terrenos con
servicios e infraestructuras, la buena accesibilidad y
ubicacién privilegiada. Cabe sefialar que, si bien Puer-
to Norte es una centralidad en sfi, todo el sector co-
mienza a actuar, en algunas situaciones, en forma

ARQUISUR REVISTA | ANO 7 | N° 11 | CINTIA ARIANA BARENBOIM

w
—



ARQUISUR REVISTA | ANO 7 | N° 11 | CINTIA ARIANA BARENBOIM

w
N

conjunta. Tal es el caso de las avenidas limitrofes,
donde se estan construyendo edificios de similares ca-
racteristicas en cuanto a tipologia, usos, destinatarios,
precios, etc. (ver Plano 2).

Pichinchay Refineria contaban con terrenos de gran-
des dimensiones debido a que fueron zonas residen-
ciales pero ademés estaban vinculados a actividades
industriales y portuarias. Los lotes no fueron alcanza-
dos por el boom de la construccién en la década del
'70 ya que ese proceso tuvo gran trascendencia en el
centro de la ciudad, principalmente con la construc-
cion de edificios en altura a partir de la demolicién de
gran cantidad de inmuebles. Por tal motivo, la zona se
mantuvo practicamente intacta.

La existencia de inmuebles poco valorizados, cuyos
propietarios en muchos casos vendieron a bajo precio,
explica en parte las altas tasas de rentabilidad alcan-
zadas. El costo del terreno tuvo baja incidencia en el
costo total de produccién. Es por ello que, sumado a la
cantidad de demanda debido el estancamiento del sec-
tor desde hacia muchos afios, algunos agentes decidie-
ron trabajar alli.

El desarrollo inmobiliario comenzé antes en Pichin-
cha que en Refineria, a partir del afio 2004 como con-
secuencia del auge de la construccién en Rosario. Los
nuevos edificios se mezclaron con las casas tradicio-
nales de principios de siglo XX, dando como resultado
una zona heterogénea pero a la vez pintoresca y muy
buscada por inquilinos y compradores. Recién en 2007
fueron frenadas las demoliciones con la sancién de una
reglamentacién especial (Ordenanza N° 8125) que tra-
jo como consecuencia algunas limitaciones para edifi-
car, principalmente al determinar la altura maxima
permitida. La construccién de edificios de mayor altu-
ra se orientd hacia la costa Av. Del Valle — Rivadavia
(limitrofe con Puerto Norte) y de menor altura sobre
los corredores Salta y Ovidio Lagos. A pesar de ello,
algunos profesionales ya habian obtenido los permisos
y pudieron realizar posteriormente otros edificios en el
area. Las ampliaciones y reformas son importantes en
todo el barrio, tanto para viviendas como para comer-
cios.

En Refineria, las obras nuevas se incrementaron pos-
teriormente, desde 2006, un afio después de aproba-
da la Ordenanza N° 7892/05 del Plan Especial Puerto
Norte, que incluye la Manzana 279 a la Unidad de Ges-

tién 4. El gran proyecto urbano impacté directamente
en el antiguo barrio, como expresé anteriormente Cuen-
ya (2012), en la rentabilidad de los usos de suelo, da-
do que produce un gran aumento en la valorizacién en
los mismos predios y en las areas aledafas. Las inmo-
biliarias consultadas coinciden en que el precio de los
terrenos e inmuebles en Refineria aumentd al ritmo de
los nuevos emprendimientos de Puerto Norte; y afirma
Rubio que «sin este gran proyecto valdrian la mitad los
lotes en Refineria».? Las construcciones se dividen en
los incipientes edificios sobre la Av. Candido Carballo
(limitrofe con Puerto Norte), algunas viviendas en su
interior y grandes comercios localizados sobre las ca-
lles Junin y Vélez Sarsfield.

RELACION ENTRE LA OFERTA Y LA DEMANDA DE LOS
BIENES INMOBILIARIOS

Las fuerzas de la oferta y la demanda interacttan
para determinar el valor de mercado de un bien suelo
o inmueble, el cual se refleja en los precios de comer-
cializacion. Asimismo, la oferta esta fuertemente vin-
culada con el papel de la propiedad mientras que la
demanda con el papel del capital y de los usuarios. Es
decir, la oferta de la tierra es esencialmente fija, no
importa cual sea su precio, no es posible producir tie-
rra adicional, mientras que la demanda apuesta al tipo
e intensidad de suelo que se espera habilitar para su
desarrollo a partir de cuestiones econdémicas y regula-
ciones urbanas (Eckert, 1990).

En el mercado de compra y venta del barrio Pichin-
cha la oferta registra un importante aumento debido al
creciente nivel de actividad en la construccién en Ro-
sario a partir del afio 2004. Los terrenos ofertados so-
bre avisos publicados en el diario La Capital durante
los afios 2005 a 2014 cuentan con diversas superficies
en ambos barrios. En Pichincha, Barenboim (2011:163)
expresa que:

«los lotes mas propuestos son los de menos de 200
m2 (32 %). Cabe aclarar que dicha cifra se extien-
de solamente hasta los 90 m?, no registréndose te-
rrenos menores. Sin embargo, la mayor parte del
sector representa lotes de grandes dimensiones, su-
periores a los 200 m? (68 %). La cifra es préactica-
mente el doble que la anterior».

2. Entrevista realizada al socio
fundador de la Corporacién
de Empresas Inmobiliarias de
la ciudad de Rosario (CEIR)

y duefio de Carlos Rubio
Inmobiliaria Sr. Carlos Rubio.
Rosario, 02/02/15.

3. Entrevista realizada al
titular de GAMA Inmobiliaria
y miembro de las Comisiones
Directivas de la Camara de
Empresas Inmobiliarias de
Rosario (CADEIROS) y de la
Federacidn Inmobiliaria de la
Repdblica Argentina (FIRA)
CPN. Daniel Martinucci.
Rosario, 06/04/15.



| comesbaia |

OIS T RFTECANS

Fase1

PLANO 2 | Unidades de Gestion Puerto Norte y corredores limitrofes en Refinerfa y Pichincha.

En Refineria, los terrenos en su mayor parte son in-
feriores a 200 m?, tienen medianas y pequefias dimen-
siones. Al respecto, Afianos y Viadana (2014:6) agregan:

«otro dato relevante es que por el tipo de subdivi-
sion del suelo en Refineria (lotes de poca profundi-
dad, entre 25 y 30 metros) no son muy atractivos
para los desarrolladores, dado que esto juega como
una limitacion para generar la rentabilidad minima
que hace a la viabilidad de la operacion desde el
punto de vista econémico».

Con respecto a los inmuebles, Malpiedi sefiala, en
Céneva (2008), que:

«la oferta dentro de Pichincha es muy variada: hay
muchos emprendimientos, edificios de diferentes
prestaciones, monoambientes, de un dormitorio, pi-
sos exclusivos y, por otro lado, debido a la fisono-
mia del barrio, hay casas antiguas y muchisimos
departamentos de pasillo».

En Refineria no es tan variada la oferta, se encuen-
tran algunos galpones, casas de medianas dimensiones
y gran cantidad de departamentos de pasillos.

La divisién en propiedad horizontal de los lotes ma-
terializados en departamentos de pasillos, que se rea-
liza a partir de los afios '60 debido a la presién por el
incremento de la renta urbana, tuvo mayor incidencia
en el barrio Refineria (24%) que en Pichincha (19%), y

Fuente: Direccion General del Plan Director, 2011..

este parcelamiento denota una indudable tendencia re-
sidencial. Este tipo de construccién posiblemente com-
prende el de mayor cantidad de la ciudad en estos dos
barrios, es uno de los méas buscados en el mercado y
su oferta es cada vez mas escasa.

Pero no todo es antiguo; en el area, al igual que en
otros sectores de la ciudad, también pueden encontrar-
se construcciones nuevas. A pesar de que los depar-
tamentos a estrenar son mas caros que los usados,
Martinucci asegura que «en Pichincha cada vez se bus-
can mas departamentos antiguos y en Refineria comien-
zan a ofrecerse, principalmente sobre la Av. Candido
Carballo frente a Puerto Norte».* Estos se comerciali-
zan bajo la Plano del fideicomiso. Malpiedi (Caneva,
2008:2) sefiala:

«La industria de la construccion se fue adaptando
a la demanda de los inversores, que recurren a de-
partamentos chicos para colocarlos en alquiler y
que no difieren tanto con relacion al precio de ren-
ta lo que pueden lograr de otros inmuebles. La gran
demanda de departamentos de un dormitorio gene-
ra que la oferta de los inmuebles nuevos para la
venta sea de esas caracteristicas».

Asi como crece el ofrecimiento de inmuebles, vincu-
lado al papel de la propiedad, la demanda por parte de
los usuarios e inversores también lo hace. Pichincha 'y
Refineria poseen una posicion estratégica debido a su
emplazamiento tan cercano a la ribera, forman parte
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de un proceso de renovacién edilicia que tiene lugar
actualmente en el borde de la ciudad. Al mismo tiem-
po, su proximidad a Puerto Norte, al Bv. Orofio, a las
universidades, a los comercios, que crea una especie
de jerarquia diferente a la que tuvo en el pasado. A pe-
sar de encontrase cerca del centro, las formas de vida
son totalmente distintas y conservan las caracteristicas
de barrios. El perfil social del entorno de su implanta-
cién fue cambiando dado que el gran proyecto Puerto
Norte, destinado a las empresas privadas y los secto-
res sociales de altos ingresos, lentamente fue encare-
ciendo la vida urbanay expulsando a ciertos pobladores
originales (exobreros industriales y ferroportuarios).

Por eso es una zona de enorme demanda, prioritaria-
mente para un segmento de poblacién de buen poder
adquisitivo y también de personas jévenes. Martinucci
dice que ahora es mas facil vender que antes:

«hace muchos afios atrds, aproximadamente quin-
ce afios, eran zonas de dificil venta. La demanda
es variada, en su mayor parte se encuentran los que
buscan vivienda propia en ambos barrios o para ins-
talar un comercio en Pichincha. Posteriormente, los
inversionistas».*

Existen pocos terrenos baldios; sin embargo, el sec-
tor posee una gran cantidad de propiedades en mal es-
tado para demolicién o reforma, que cada vez mas se
van reduciendo por la alta demanda. Especialmente, en
los corredores urbanos se estan ofreciendo a precios su-
periores a los del mercado dado que en los mismos los
desarrolladores privados pueden construir mayor canti-
dad de metros cuadrados y lograr un precio final supe-
rior. Esto es posible porque se ha elevado la cantidad
de metros cuadrados permitidos para construir (Afianos
y Viadana, 2014). Sumado a eso, Cuenya (2009:57) in-
dica que: «en varios casos, éstas involucran a parcelas
continuas, lo que hace suponer un proceso de engloba-
miento de lotes para emprendimientos de mayor enver-
gadura».®

Para vivienda propia, los terrenos solicitados son las
antiguas casas chorizo o departamento de pasillo. Algu-
nas de estas edificaciones en Pichincha eran antiguos
prostibulos que fueron divididos, los que constituian ha-
bitaciones alrededor del patio que posteriormente, al
cerrarse las casas de tolerancia, fueron separadas. Otras

directamente se edificaron como propiedad horizontal
en la cual habia una casa adelante, hacia la calle, y el
resto de las viviendas se ubicaba atras, conectado por
un pasillo de ingreso. Generalmente cuentan con dos
habitaciones, la cocina y un bafio externo.

Los lotes méas requeridos para la actividad comercial
son también las antiguas casas, que son recicladas y
alojan usualmente restaurantes, bares y pubs, entre
otros rubros. Asimismo, las casas de cierto porte son
muy aptas para instituciones, sobre todo porque bene-
ficia el movimiento comercial. La demanda es variada
y depende de cada comprador.

Los grandes lotes fueron utilizados para la realiza-
cién de edificios en altura que se construyeron por lo
general bajo la Plano de fideicomiso. Debido a la Orde-
nanza N° 8125/07 este tipo de emprendiendo fue sus-
pendido en el area general de Pichincha, orientandolo
hacia los corredores urbanos, en tanto que no podian
producirse en cantidad en el interior del barrio. A pe-
sar de ello, algunos profesionales ya habian obtenido
los permisos antes de la sancién normativa, lo que dio
como resultado una zona heterogénea en cuanto al ti-
po de construcciones y las alturas obtenidas e implicé
una reduccion en el valor de la tierra y, no obstante,
una valorizacién como vivienda unifamiliar.

En suma, entre 2005 y 2014, las nuevas construc-
ciones fueron intensas en ambos barrios y estan loca-
lizadas principalmente en los corredores urbanos (78
794 m2 Pichincha; y 21 290 m2 Refineria). El comple-
tamiento se da en el interior de las areas a través de
obras de ampliacién o reforma, siendo mas intensa y
en todo el sector en Pichincha (18 442 m?) que en Re-
fineria (1361 m?2), donde se manifiesta solo en algunas
calles (Barenboim, 2015).

Otro destino para los inversionistas es la construc-
cion de edificios para alquiler temporario. EI boom tu-
ristico, la creciente demanda de alojamiento en Rosario
y la bisqueda de mejores alternativas de inversién die-
ron paso a esta nueva tendencia. La modalidad de ne-
gocio promete una rentabilidad mayor que la inversién
tradicional de inmuebles. Esta solo se evidencia en Pi-
chincha y se ajusta a propiedades con caracteristicas
especificas: apart hoteles con duefios individuales, ad-
ministrados por fideicomisos, o departamentos con ser-
vicios de administrador.

4. idem 3.

5. En el Frente de Renovacion
Urbana que comprende la

Av. Del Valle — Rivadavia se
estan construyendo tres torres
(Lein y Costavia) destinadas a
viviendas y oficinas, con una
superficie de 38 000 m2y 1000
m2 de espacio plblico.



FIGURA 1-3 | Edificios de viviendas en los corredores Junin, Candido Carballo y Del Valle — Rivadavia. Fuente: Barenboim, 2015.

SEGMENTACION DEL MERCADO Y COMERCIALIZACION

Los cambios producidos en Pichinchay Refineria han
generado modificaciones en los mercados. La comer-
cializacion se presenta en forma variada y el area resi-
dencial es la més elevada, contrariamente al mercado
industrial, que va disminuyendo lentamente. Los mer-
cados no funcionan aisladamente sino que se articulan
entre si, tanto con relacién a los agentes que acttian en
ellos como a los productos. Cabe sefialar que, si bien
algunos emprendimientos que se han desarrollado son
nuevos, otros estan fundamentalmente orientados al
reciclaje de inmuebles respetando la fisonomia de los
histéricos barrios de la ciudad. A continuacién se enun-
cian los principales mercados:

Mercado residencial

Es el que ha tendido mayor desarrollo en ambos ba-
rrios durante el periodo de estudio. El sector estuvo
orientado principalmente a familias y personas jévenes
provenientes de la clase media. Las modalidades son
de dos tipos: viviendas unifamiliares y departamentos.

Las primeras en la mayoria de los casos son de gran-
des dimensiones en Pichincha y de medianas dimisio-
nes en Refineria (superficies cubiertas mayor a 150 m?
y a 80 m?, respectivamente), son producto de operato-
rias de reciclado, ampliacién u obra nueva. Cuentan con
precios diversos seglin su estado, comercializandose

tanto para la venta como para el alquiler.

Las segundas se dividen en tres tipos: mediana altu-
ra, edificios de planta baja y tres a cuatro pisos, y son
mas econdémicos que los de mayor altura, como se ilus-
traen la Figura 1. En altura, edificios premium de plan-
ta baja y hasta 13 pisos (generalmente cuentan con
cochera, piscina, quinchoy solarium) localizados en las
avenidas limitrofes a Puerto Norte, como se indica en
las Figuras 2 y 3. Antiguos departamentos de pasillo
factibles de reciclado y/o ampliacién de precios muy
variados, de acuerdo con el estado de la edificacion y
ubicacion. Cabe mencionar que, en cuanto a los edifi-
cios premium, algunas personas elijen vivir sobre los
corredores en vez de Puerto Norte, ya que manifiestan
que se encuentran dentro del tejido urbano, de una for-
ma mas integrada a la ciudad.

Las unidades se eligen como lugar de vivienda y de
trabajo, de inversién o resguardo del capital. Esta ul-
tima modalidad se refiere a la seguridad que otorga
destinar el excedente del capital en el mercado inmo-
biliario, sin necesariamente buscar algo a cambio,
mientras que la propiedad puede estar desocupada,
en alquiler o a la venta.

ARQUISUR REVISTA | ANO 7 | N° 11 | CINTIA ARIANA BARENBOIM

w
o



ARQUISUR REVISTA | ANO 7 | N° 11 | CINTIA ARIANA BARENBOIM

w
(o)}

FIGURA4Y5 | Restaurante en Av. Del Valle — Rivadavia y concesionaria automotriz en calle Junin. Fuente: Barenboim, 2015.

Mercado comercial

Es el segundo en importancia, se caracteriza funda-
mentalmente por emprendimientos de medianay peque-
fia escala instalados en las antiguas viviendas recicladas.
En algunos casos los locales son atendidos por sus pro-
pios duefios, lo que le da una caracteristica barrial.

En Pichincha, el rubro primordial es el gastronémico
(incluye bares, wiskerias, pizzerias, parrillas y restau-
rantes), tal cual muestra la Figura 4, entremezclado con
los comercios tradicionales (panaderias, almacenes,
verdulerias, librerias, oficinas, inmobiliarias). Otra ca-
racteristica pintoresca es la ubicacién de numerosas
mueblerias, locales de artesanias y antigiiedades, esta-
bleciéndose estas Ultimas casi en su totalidad en este
barrio. También el sector hotelero comenzé a manifes-
tar un evidente crecimiento a partir de multiples acon-
tecimientos culturales, recreativos y comerciales en
Rosario. Los establecimientos son de distintas catego-
rias, desde hostels (Pichincha) hasta hoteles cuatro es-
trellas (Garden Hotel Spa) o el alquiler temporario
(Pichinchauno). Asimismo, todavia quedan sitios para
alojamiento transitorio que recuerdan otras épocas del
barrio (Hotel Ideal en calle Pichincha). Los valores son
heterogéneos, dependen del estado, caracteristicas y
ubicacién de cada local.

En Refineria cambié radicalmente la fisonomia comer-
cial con la llegada del Shopping Alto Rosario, limitrofe
a Puerto Norte (primera fase del Centro de Renovacién
Urbana Scalabrini Ortiz), en el afio 2004. Eso produjo
primero grandes reclamos de los comerciantes, que
vislumbraban la caida de las ventas, y luego, al no su-
ceder dicho pronéstico, contrariamente, impacté posi-

tivamente. Los locales se revitalizaron y mejoraron al
mismo tiempo que subieron los precios de los inmue-
bles. Los rubros primordiales son las concesionarias
automotrices de alta gama (ver Figura 5), restaurantes,
empresas de servicios de catering ubicadas frente al
Shopping y el conjunto de bares y restaurantes locali-
zados en el corazén del barrio en pasaje Arenales (El
Bodego6n, Macondo). Los locales de menor orden son
los mercados, verdulerias, bares, casas de electricidad,
venta de ropa, librerias, etc., distribuidos en el interior
del barrio.

Mercado de entretenimiento

Esta vinculado principalmente al desarrollo cultural.
El barrio Pichincha cuenta con inversiones de iniciati-
va privada: salas de baile, pequefios teatros, café—con-
certs, bares tematicos y una oferta variada de sitios
nocturnos como boliches, pubs, discotecas, pefias,
orientada fundamentalmente a los jévenes. También
posee sitios de caracter publico, como la Secretaria de
Culturay Educacion (ex Estacién Rosario Norte, que se
muestra en la Figura 6), la Feria de Artesanias del Bou-
levard y el Mercado de antigliedades Feria Retro.

Refineria tiene una oferta cultural menor, cuenta
con el Centro Cultural Ciudad de los Nifios, ilustrado
en la Figura 7, y ciertos bares donde se realizan oca-
sionales recitales. Sin embargo, el Shopping Alto Ro-
sario, vinculado a Puerto Norte, posee, ademés de
locales comerciales, un Centro de Eventos denomina-
do «Metropolitano», complejo de cines y dos Museos:
Ferroviario y de los Nifios.
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FIGURABY 7 | Secretaria de Culturay Educacién en Av. Del Valle y Centro Cultural en Av. Candido Carballo. Fuente: Barenboim, 2015.

Mercado industrial

A lo largo del periodo de estudio, el mercado indus-
trial ha ido disminuyendo en ambos barrios debido al
incremento de precios de los inmuebles y a la sancién
de las Ordenanzas N° 8125/07 Plan Especial barrio Pi-
chinchay N° 8980/12 Reordenamiento Urbanistico Se-
gundo Anillo Perimetral al Area Central, sector Refineria.
Las normativas no admiten las actividades vinculadas
con industrias y depésitos de cualquier tipo, con la in-
tencién de cambiar la funcionalidad del sector. En este
sentido, la Municipalidad est& orientando dichas activida-
des con la puesta en practica del Programa de Desarro-
llo de Suelo Industrial, Rosario 2008-2018 (PRODESI).
El documento propone la instalacién de tres platafor-
mas industriales (Complementaria al Mercado Fisher-
ton, Parque Empresarial Rosario y Corredor Industrial
Ovidio Lagos) hacia la periferia y la consolidacién de los
distritos y sectores industriales no contaminantes (Av.
Pte. Perén, Tramo Productivo Uriburu, San Francisqui-
to y Polo Tecnolégico).

Los pocos locales industriales que contintan en los
barrios poseen permisos de habilitacién anteriores a la
sancion de las normativas. Los rubros estan orientados
mayoritariamente a pequefios talleres, fabricacion y de-
pésito de productos alimenticios y piezas mecanicas.

ACTORES INVOLUCRADOS EN EL DESARROLLO
INMOBILIARIO

En los barrios Pichincha y Refineria se presentaron
los mismos agentes que en el resto de la ciudad. Sin
embargo, dado que los emprendimientos son de media-
na envergadura, los promotores, empresas constructo-
ras e inmobiliarias dedicadas a la compra-venta de
inmuebles son locales, a diferencia de lo que ocurre en
Puerto Norte, donde son grandes desarrolladoras ex-
tranjeras (Servicios Portuarios, TGLT Real State e In-
versiones Mandatos SA).

Entre los estudios de arquitectura y empresas cons-
tructoras mas conocidos que han trabajado en el sitio,
se encuentran referidos a los primeros: Fernandez de
Luco, Seggiaro, Berdn, Vescovo, Beltramino, Pascual,
Bisellach; y a los segundos, Ascheri y Lombardo SRL,
Agra Construcciones, 3D Constructora, Constructora
San Jorge, Cy E Construcciones. Todos ellos son pro-
fesionales y/o equipos de trabajo de gran trayectoria en
la ciudad de Rosario.

Con respecto a los agentes inmobiliarios, Martinucci
asegura que «no hay inmobiliarias que trabajen espe-
cificamente con estos barrios sino que usualmente to-
das operan alli. En Pichincha hace muchos afios estaba
la inmobiliaria Siciliani».® A partir del relevamiento de
avisos publicados en el diario La Capital, las inmobilia-
rias que con mayor frecuencia aparecen son: Lazzarini,
Gama, Moriconi, Buratti, Geri Propiedades, Banchio,
Carlos Rubio, Administracién Farias, Dunod, Bled, Pa-
gan Borsatto, Porta, Grunseid, entre otros. Algunas pu-
blicaron sus avisos a lo largo de todo el periodo y otras
solo al final o al comienzo.
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Los compradores se dividen, como se ha menciona-
do anteriormente, entre los que buscan vivienda propia
0 para instalar un comercio, una inversion o resguardo
del capital. El perfil de los demandantes del espacio se
fracciona entre las familias orientadas a inmuebles de
mas de 80 m2 y personas jévenes (parejas, amigos o
estudiantes) en busca de departamentos en edificio o
de pasillo (que son a veces los mas solicitados). Los co-
merciantes generalmente requieren casas antiguas pa-
rareciclar y adaptar al uso asignado (Barenboim, 2011).

Los inversionistas o personas que resguardan el capi-
tal se caracterizan como pequefios ahorristas y fideico-
misos y logran una especulacion inductiva. Los primeros
son familias o profesionales independientes que ven a
las propiedades como una opcioén tradicional y segura
para la colocacion de fondos y de rentabilidad. Tal es
el caso de la Arg. Cruz y Sra. Awruch, que se han aso-
ciado para construir departamentos de pasillo. Las agen-
tes compran casas en mal estado para reciclar (se dividié
la casa en tres departamentos en Tucuman 2866, afio
2003) o para demoler y luego construir (cuatro depar-
tamentos en Salta 2942, afio 2005). Los segundos es-
tén vinculados a la construccion de edificios en gran
altura y de planta baja y tres a cuatro pisos a través
del Plano de fideicomiso. Estos por lo general estan
organizados por las empresas constructoras o inmobi-
liarias y toman el nombre de la calle, por ejemplo, Fi-
deicomiso Gilemes o Alvear. Los edificios en altura han
tenido su auge en los afios previos a la sancion de las
ordenanzas y posteriormente sobre las avenidas (Alvear
572/74/76, Glemes 2285, Rivadavia 2287, Candido
Carballo 204).

Cabe sefialar que tanto en Pichincha y Refineria co-
mo en otros sitios del centro de Rosario se han presen-
tado promotores o inversores que no obtienen ganancia
en la edificacion. Los agentes conocen las tendencias
del mercado y solo compran terrenos, inmuebles o de-
partamentos en construccion (fideicomisos) antes de
los incrementos de precio y luego los venden, apropian-
dose de la diferencia de valor producida.

VALORIZACION DE TERRENOS Y UNIDADES
HABITACIONALES

Desde el inicio del periodo de estudio se han produ-
cido innumerables cambios en la comercializacién de
los diferentes productos ofrecidos seglin cada mercado
(residencial, comercial, entretenimiento e industrial) de-
sarrollados en los barrios de Pichincha y Refineria. Las
distintas situaciones econémicas del pais y de la ciu-
dad, el incremento general de precios de las propieda-
des, las diversas formas de financiamiento, la relacion
entre unidades vendidas y demandadas, las nuevas re-
glamentaciones locales que permitieron cambios de
usos y diferentes alturas y la tendencia de crecimiento
de Rosario hacia el noreste han impactado en las mo-
dificaciones de los precios. Sumados a las caracteris-
ticas particulares en cuanto a la ubicacién privilegiada
de los barrios, las obras de infraestructura y mejora-
miento de accesibilidad, la provisién completa de ser-
vicios y equipamientos, la disponibilidad de terrenos e
inmuebles, la creciente preferencia de grupos sociales
por vivir alli (jévenes y familias de clase media) y el im-
pacto del desarrollo de Puerto Norte con su conjunto
de edificios de alta gama.

Pichincha se valoriz6 también por la apertura de la
ciudad al rio, su cercania con el centro y el Bv. Orofio,
el incremento de los locales comerciales y gastronémi-
cos, la presencia de la ex Estacién de Trenes Rosario
Norte rehabilitada y ocupada por la Secretaria de Cultu-
ra y Educacion Municipal. Ademas merece destacarse
la ubicacién de las Facultades de Medicina, Bioquimi-
cay Odontologia juntamente con el Hospital del Cente-
nario, lo que determing la construccién de gran cantidad
de departamentos destinados a estudiantes, mucho an-
tes de iniciarse el boom de la construccién en Rosario
a fines de 2003. En cambio, Refineria no posee dema-
siados elementos particulares que incidan en los au-
mentos de las propiedades, més alld del Shopping
Alto Rosario y el conjunto gastronémico en el corazén
del barrio. La variaciéon de precios, como dice Cuenya
(2009:52), se expres6: «en las expectativas por las
transformaciones urbanisticas en el entorno». Otro as-
pecto que la favorece, agrega Cuenya (2009), es la
prolongada extension de los plazos en los cuales las
propiedades estan en venta y la permanencia de pro-



TABLA 1 | Valores base de terrenos tipo en Refineria y Pichincha (U$S/ m2). Periodo 2005-2014.

Precios (U$S) de terrenos m2 por aiio

Sub-Zonas

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Av. Candido Carballo 600 690 800 900 1150 1300
Corredores Junin y Thedy 200 250 340 400 440 520 590 660 730 820
Av. Rivadavia y Del Valle 580 630 700 740 780 820 950 1170 1290 1400
Area Gral. Refineria 200 230 270 330 370 430 480 540 620 700
Area Gral. Pichincha 350 400 470 530 590 660 750 860 1050 1200
Promedio 332,5 3715 445 500 695 624 114 826 968 1084

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

yectos inmobiliarios que no terminan de concretarse
(ejecucién por etapas de las Unidades de Gestion de
Puerto Norte).

Asi, se presentan diversas variables que influyen en
el valor de los terrenos y de los inmuebles. Este Gltimo
soporta la renta del terreno y de la propiedad. Es decir,
cada lote cuenta con diversos tipos de utilidades: en
primer lugar, la renta absoluta urbana que comparten
todos los terrenos; en segundo lugar, las primarias que
se refieren al proceso productivo de la construccion,
habiendo mayor cantidad de renta diferencial tipo | (re-
feridas a la constructibilidad y localizacién) que de tipo
Il (produccién en altura) y, finalmente, sostienen una
de las secundarias vinculadas a las actividades, siendo
las més elevadas la renta diferencial de vivienda en el
area general y la renta diferencial de comercio sobre
algunos sectores (Jaramillo, 2010). Por tal motivo, a
continuacién se expresaran separadamente los precios
de los terrenos y de los inmuebles.

Precios de terrenos

La evolucién de las rentas de la tierra en Pichincha
y Refineria comprende una marcada diferencia entre
los corredores urbanos, limitrofes con Puerto Norte y
favorecidos por las normativas que incrementan las al-
turas maximas permitidas, y el &rea general de ambos
barrios, donde se intenté conservar el valor histérico,
manteniendo indicadores edilicios menores. Por tal mo-
tivo, se dividié el sector de estudio en cinco: Av. Can-
dido Carballo, corredores Junin y Thedy, Av. Del Valle
— Rivadavia, area general Refineria y area general Pi-
chincha. Cabe sefialar que el barrio Pichincha cuenta
con otros corredores, como la Av. Francia, Av. Ovidio

Lagos y calle Salta, y el barrio Refineria con el Bv. Ave-
llaneda, comprendidos dentro de las areas generales,
que no lindan con el gran proyecto urbano de Puerto
Norte y carecen de una valorizacién diferencial.

Los precios de los terrenos en las distintas subzonas
de Pichinchay Refineria han tenido cambios sustancia-
les a lo largo del periodo. Asimismo, tuvieron una evo-
lucién similar a los del resto de la ciudad, es decir, van
ascendiendo desde 2005 a 2014 (ver Tabla 1).

La Av. Del Valle — Rivadavia, en primer orden, y lue-
g0, la Av. Candido Carballo presentan en general los te-
rrenos de mayor precio por m2, Cabe aclarar que esta
Gltima se valoriza a partir de la apertura de las obras
de ampliacién, y no se encuentran anuncios de venta
anteriores al afio 2009. Otros casos de valorizacién, en
menor orden, son los corredores Junin y Thedy, que han
incrementado su valor principalmente por el Shopping
Alto Rosario, aunque no superan los valores adquiridos
para el area general de Pichincha, posicionandose en
la ciudad como el segundo barrio més caro después del
centro. Por Gltimo, el &rea general de Refineria se man-
tuvo entre los valores mas bajos del sector de estudio.

En sintesis, durante los afios 2005 y 2014 los pre-
cios oscilaron entre 200y 1400 U$S/ m2. El promedio
general podriamos decir que fue en esta década de 656
U$S/m?2 aproximadamente.
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TABLA 2 | Precios promedios de departamentos de dos dormitorios en Refineria y Pichincha (U$S/m2).

Periodo 2005-2014.

Precios (U$S) de terrenos m? por aiio

Sub-Zonas

2005 2006 2007 2008 2009 2010 20 2012 2013 2014
Av. Céndido Carballo 1620 2000 2400
Av. Rivadavia y Del Valle 800 900 1150 1300 1600 1850 2100 2380 2600 2900
Area Gral. Refineria 400 490 600 720 870 1000 1170 1400 1600 1800
Area Gral. Pichincha 640 790 950 1100 1230 1460 1650 1800 2000 2300
Promedio 613,3 726,7 900 1040 1233 1437 1640 1800 2050 2350

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

TABLA 3 | Precios promedios de departamentos de un dormitorio en Refineria y Pichincha (U$S/m?2).

Periodo 2005-2014.

Precios (U$S) de terrenos m2 por aiio

Sub-Zonas

2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013 2014
Av. Céndido Carballo 1506 1860 2232
Av. Rivadavia y Del Valle 745 840 1070 1210 1490 1720 1950 2215 2400 2700
Area Gral. Refineria 372 456 558 670 809 930 1090 1300 1490 1670
Area Gral. Pichincha 595 735 884 1023 1140 1360 1530 1670 1860 2140
Promedio 571 677 837 968 1146 1337 1523 1673 1903 2186

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

Precios de departamentos

El valor de las propiedades puede oscilar considera-
blemente en Pichincha y Refineria debido a las variadas
caracteristicas, puntualmente de casas, departamentos
de pasillo y en altura. Las diversas caracteristicas que
representan los inmuebles en la zona proporcionarian
un estudio de valores incierto sobre las casas y depar-
tamentos de pasillo. Por tal motivo, solo se relevé el pre-
cio de los avisos de ventas de departamentos en altura
debido a que la intencién es cuantificar el impacto de
Puerto Norte sobre los nuevos emprendimientos inmobi-
liarios. Las unidades que detallan son la méas requeridas
en el mercado, el departamento nuevo y hasta cinco
afos de antigliedad en edificio en altura de: dos dormi-
torios (superficie entre 55 m2 a 90 m2) y un dormitorio
(superficie entre 35 a 55 m2).

El sector se dividi6 en cuatro areas: Av. Candido Car-
ballo, Av. Rivadavia y Del Valle, area general Refineria
y area general Pichincha. Los corredores Junin y Thedy
no se analizaron dado que la normativa no induce a la
edificacién en gran altura, por lo que se cuenta con ca-
sas de planta baja o planta baja y un piso. Solamente

, 2015,

hay un edificio de planta baja y tres pisos sobre Junin
y recientes proyectos sobre Thedy.

Las unidades tienen variantes que dependen de la
ubicacién (son mas elevados los precios en la costa del
rio), cercania de elementos positivos (Bv. Orofio y par-
que Norte) o de cierto interés (Facultades de Medicina,
Bioquimica y Odontologia) o negativos (infraestructura
abandonada de trenes y villa Las Malvinas), calidad de
la construccion, lugar en el edificio (primer piso o in-
ternos son mas baratos y penultimo piso o externos son
mas caros), entre otros. Asimismo, el precio de los de-
partamentos a estrenar varia cuando se compra a través
de la Plano de fideicomiso. Al inicio de la construccion
del emprendimiento (llamado por los agentes «de po-
Z0») posee un valor menor, generalmente entre el 15%
0 20%, que el que tiene cuando esta terminado, sien-
do esta una de las modalidades més utilizada para los
compradores.

Los valores maximos y minimos que alcanzaron los
departamentos varian segun las distintas subzonas y la
cantidad de ambientes, pero coexisten practicamente
de forma equilibrada los aumentos en todas las unida-
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des (ver Tablas 2 y 3). Al respecto, Martinucci expresa
que «generalmente las unidades de menores ambien-
tes son maés faciles de vender pero dado que Pichincha
se consolidé como un lugar de vivienda los departamen-
tos de dos dormitorios han tenido un incremento en las
venta».” El valor del m? en los departamentos de un
dormitorio es un 7% menor que los de dos dormitorios.

La Av. Del Valle — Rivadavia presenta marcadamente
los terrenos de mayor precio por m2 del area de estu-
dio. Le sigue el area general de Pichincha, que fue su-
perada solamente por la Av. Candido Carballo en el afio
2014, que comenzé a comercializarse en los ultimos
tres afios. Por Gltimo, el area general de Refineria se
mantuvo entre los valores mas bajos.

Durante los afios 2005 y 2014, los precios oscilaron
entre 372/400 a 2700/2900 U$S/m2 segln la subzo-
nay cantidad de ambientes de la unidad habitacional.
El promedio general podriamos decir que es en esta
década de 1650 U$S/m2 aproximadamente para de-
partamentos en altura de dos dormitorios y de alrede-
dor de 1535 U$S/m2 para departamentos en altura de
un dormitorio.

En suma, la evolucién que han tenido los precios de
los departamentos, tanto de uno o dos dormitorios, es
similar, inclusive respecto de la de los terrenos. Sin em-
bargo, el valor de los inmuebles se ha incrementado
mas significativamente que los del suelo en el periodo
bajo estudio. Al mismo tiempo, los movimientos en los
precios del suelo urbano dan lugar a «la especulacién».
A lo largo del periodo en estudio, en los barrios de Pi-
chinchay Refineria se produjeron tres tipos de especu-
lacion urbana. Primero, la protoespeculacién debido a
la tendencia creciente de los precios de terrenos y es-
pecialmente de inmuebles a partir del 2003 hasta la
actualidad en Rosario. Luego, la especulacién pasiva
dirigida a los inversores que compraron terrenos o in-
muebles antes de la crisis o0 en los primeros afios de la
activacion en la construccién y posteriormente los ven-
dieron. Por ultimo, la especulacién inductiva, donde los
agentes productores desarrollan porciones de espacio
urbano considerable e inciden con su accién en los lu-
gares y obtienen sobreganacias (fideicomisios, reformas
de departamentos de pasillo, ampliaciones de vivien-
das unifamiliares, etcétera).

DISCUSION Y CONCLUSIONES

La planificacion de los grandes proyectos urbanos
generalmente no considera su relacién con el entorno
de su implantacién sino que los mismos son disefiados
como «piezas auténomas», lo cual fortalece la separa-
cién entre éstos y los barrios limitrofes. Asimismo, ex-
presan Kozak y Feld (2015) que los inversores privados
que participan generalmente benefician la separacion
de sus emprendimientos con las zonas contiguas, fre-
cuentemente habitadas por sectores sociales de meno-
res recursos econémicos, ya que hay una valorizacién
de suelo.

En especial, desde el comienzo del desarrollo de
Puerto Norte en el afio 2005, pueden reconocerse cier-
tas transformaciones urbanas en el entorno de su im-
plantacion (cambios de usos, densificacién de tejidos
sobre avenidas y completamiento de vacios interiores).
Al sur, el barrio Pichincha tuvo un desarrollo edilicio
anterior al inicio de sus obras y de mayor envergadura
debido a la localizacién contigua al centro y el perfil tu-
ristico—comercial. Al noroeste, Refineria sufrié un im-
pacto fisico menor pero directamente vinculado con
Puerto Norte y el Shopping Alto Rosario. Los pequefios
propietarios localizados en los lotes frentistas de las
avenidas limitrofes al gran proyecto fueron los grupos
sociales mas vulnerables a las presiones del mercado
inmobiliario. Ademas, el perfil de los habitantes sufrié
un proceso de gentrificacién, pasé de clase obrera que
habitaba en casas modestas a clases media y media—
alta localizada en nuevos edificios en altura.

El mercado residencial resulté el de mayor deman-
da tanto para los inversionistas como para los usua-
rios. Si bien algunos emprendimientos son nuevos, otros
estan orientados al reciclaje de inmuebles y respetan la
fisonomia de los histéricos barrios de la ciudad. A pe-
sar de que las normativas no permiten grandes alturas
en el interior de los barrios, los compradores estan dis-
puestos a pagar un sobreprecio por vivir alli dado que
poseen una cierta «identificacién social» con sus ha-
bitantes. En el caso de Pichincha sucede esto, es un
barrio que se ha puesto de moda para las personas jo6-
venes de clase media. Dicha valorizacién demarca un
proceso de «segregacion social» con relacién a otras
areas de la ciudad.
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El impacto en la rentabilidad del suelo denota una
evolucion del precio en los terrenos e inmuebles hete-
rogéneo, manteniéndose los valores mas elevados en la
Av. Del Valle — Rivadavia y los méas bajos en el area ge-
neral de Refineria. Los principales atributos que modi-
fican sus cuantias estan relacionados principalmente
con la localizacion, el cambio normativo que expone la
renta potencial, los elementos de mayor impacto posi-
tivo, como la cercania a las distintas Unidades de Ges-
tién de Puerto Norte y el Shopping Alto Rosario, y el
comienzo de una escasez relativa de terrenos que res-
tringe la oferta, entre otros.

Por dltimo, las perspectivas del mercado esperan un
continuo desarrollo de los emprendimientos sobre Av.
Del Valle—Rivadavia y Av. Candido Carballo para conso-
lidar completamente en altura ambos frentes limitrofes
a Puerto Norte e incrementar aiin mas su valorizacién.
Por lo demas, se espera que continde completando el
tejido interior a través de obras de ampliacién o refor-

ma e incorporando otros usos, como el comercial.

En suma, la investigacién expone una primera apro-
ximacién sobre el impacto que generan los grandes
proyectos urbanos en la rentabilidad del suelo urbano
inmediato, en tanto que son pocos los trabajos locales
que abordan los procesos de produccion y valorizacién
inmobiliaria. EI area de estudio se encuentra en per-
manente cambio, y es por ello que el estudio resulta
una tarea inconclusa que debera extenderse, presen-
tandose también como un disparador de otras investiga-
ciones vinculadas a teméticas como transformaciones
edilicias, planificacion y gestion publica, procesos de gen-
trificacion, autosegregacion residencial, entre otras. #
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