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RESUMEN

A través de un analisis de los permisos de construccion por distrito para el periodo 2006-2011
puede plantearse que la construccién en Rosario ha estado, desde mediados de la pasada
década, fuertemente concentrada en el distrito centro, el cual ha acaparado la mayor cantidad
de m? autorizados para construccion, y ha mostrado la mayor densidad de construccién (m?
por habitante).

No obstante, cuando se divide el referido periodo en dos trienios, 2006-2008 y 2009-2011,
existen indicios de que la construccidn tiende paulatinamente a desplazarse del centro al norte
de la ciudad.

Ambos periodos muestran también diferencias en cuanto al tamafio promedio de los permisos,
que ha caido en el distrito centro pero se ha elevado en otras zonas, como por ejemplo el
distrito norte.

Del analisis se desprende también que la construccion seguird creciendo aunque
probablemente a un ritmo menor, fundamentalmente vinculada a la evolucién de las variables
macroecondmicas, y que continuard el desplazamiento progresivo desde el centro hacia otros
distritos, que cobrardn importancia en cuando a superficie autorizada. Sera necesario seguir a
futuro la informacidn relativa a la construccion de modo de analizar si esto se confirma o la
tendencia sigue otro camino.
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Introduccion

La ciudad de Rosario inicié, en el afio 1995, un proceso de descentralizacion administrativa,
dividiendo la ciudad en Distritos que caen bajo el drea de influencia de distintos Centros
Municipales de Distrito (CMD). El objetivo de ésta reorganizacién de la ciudad, obedecio a la
necesidad de obtener una desconcentracidon funcional y operativa de servicios, y a la de
coordinar de forma descentralizada de las actividades a desarrollar por las distintas areas.

Cada distrito releva los datos relativos a permisos de construccion para el drea de influencia de
modo que la informacidn registrada permite tener una nocién de los aspectos geograficos
relevantes que hacen a la construccidn en Rosario desde mediados de la pasada década hasta
hoy.

Trabajando con la informacién de superficie autorizada por distrito, puede analizarse lo
sucedido en el periodo 2006-2011 a través de comparar los trienios 2006-2008 y 2009-2011.
En funcidn de la longitud disponible de la serie, se toma esta divisién considerando que tres
afos es un periodo que permite identificar cambios o confirmar tendencias en la actividad.
Este analisis permitird no sélo caracterizar cémo se distribuyen los m?® autorizados para
construccion, sino también tener una referencia de la existencia de posibles cambios en la
orientacién de las empresas de construccidn en cuanto a la localizacién a la que apuntan.
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La ciudad de Rosario esta dividida, funcional y administrativamente, en seis distritos: Centro,
Sur, Oeste, Sudoeste, Norte y Noroeste’. En lo referente a construccién, cada distrito es el
encargado del relevamiento de los permisos de construccidon en su propia jurisdiccién, a partir
de lo cual puede avanzarse en una caracterizaciéon de la construccién en Rosario segun las
diferentes zonas geograficas.

En Rosario, en el periodo 2006-2011, el acumulado total de superficie autorizada’ asciende a
5.380.541 m>. El Distrito Centro ha sido, en el periodo referido, el de mayor preferencia para
los constructores, considerando que aproximadamente 55% de los m? acumulados totales
aprobados corresponden a dicha zona (un total de 2.978.788 m?). El distrito norte es el
segundo en importancia, con 737.988 m? autorizados, que representa practicamente 15% del
total. Como se observa en el gréfico 1, es claro el salto en términos de superficie autorizada
entre el distrito centro y el resto de los distritos.
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Grafico 1. m totales de superficie autorizada para construccion segtin Centro
Municipal de Distrito (CMD).
Acumulado 2006-2011
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Fuente: Rosario Data en base a Direccion general de Obras Particulares de Rosario y Anuario Estadistico
2011 de la Direccidn General de Estadistica (MR).

Para tener una idea mas precisa de la distribucién de la superficie autorizada para construccion
puede relacionarse el dato total acumulado de m? expuesto previamente con la magnitud de
cada distrito, aproximada a través de la cantidad de habitantes. Para el periodo 2006-2011, en
Rosario se autorizaron 5,9 m? por habitante. Cuando se profundiza en lo acontecido en cada
uno de los distritos, vuelven a aparecer diferencias marcadas. El grafico 2 resume este analisis.
En el distrito centro se han autorizado en el periodo en cuestién 13,6m?, mas del doble que el
promedio. El resto de los distritos esta por debajo del mencionado promedio, siendo el mas
cercano el distrito norte con 5,7 m? por habitante.

! parauna descripcidn detallada de los datos poblacionales, de superficie y los limites de cada distrito véase el
anexo.

2 El analisis que aqui se desarrolla se basa fundamentalmente en el dato de m’de superficie autorizada. Cabe
recordar que el otorgamiento de un permiso de construccidn no implica que se esté construyendo efectivamente. El
permiso de construccion da un derecho a construir una determinada cantidad de m? en un lugar, lo cual no quiere
decir que eso se efectivice en el mismo momento en que el permiso se otorga. No obstante, una vez realizada esta
salvedad, cabe decir que el seguimiento de los permisos de construccién permite analizar la intencionalidad en el
tamafio, el tipo y la localizacién de la construccién, con lo cual da una idea estructural de las caracteristicas de la
actividad.
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Puede decirse entonces que, a las diferencias en cuanto a m? totales, se suman también
diferencias en términos de la densidad de los permisos de construccidn por habitante, donde
el valor de m* autorizados por habitante en el distrito centro equivale a 2,20 veces el valor
promedio para todos los distritos. De esto se desprende que la construccién ha estado
notablemente concentrada en los dltimos afios.

2
Grafico 2. m de superficie autorizada para construccion por habitante segtin

Centro Municipal de Distrito (CMD).
Acumulado 2006-2011
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Fuente: RosarioData en base a Direccion general de Obras Particulares de Rosario y Anuario Estadistico
2011 de la Direccion General de Estadistica (MR).

Sin embargo, ya planteado este escenario general, cabe preguntarse si han existido cambios a
lo largo del periodo bajo andlisis. ¢ Esta desconcentrandose la construccion? ¢Ganan espacio el
resto de los distritos frente a la clara primacia del distrito centro?

Para analizar esto se dividié el periodo 2006-2011 en dos periodos trienales: 2006-2008 y
2009-2011%. Un primer dato que surge es una reduccidn en la superficie total autorizada. De
3.138.330 m? totales autorizados en el trienio 2006-2008, tenemos 2.242.211 m? totales
autorizados en el trienio 2009-2011, representando esto una caida de 28,5%. Si bien no indica
que la actividad de construccion en si haya caido (puesto que en el segundo periodo se pueden
estar llevando adelante obras aprobadas en el primero), si indica que en perspectiva la
actividad, si bien es probable que se mantenga en un elevado nivel, tenderia a decrecer
respecto a los valores extraordinarios mostrados en los ultimos afios.

Sélo el distrito Norte ha incrementado la superficie autorizada para construccién entre ambos
periodos, pasando de 283.970 m? a 454.018 m?, lo que representa un crecimiento de casi 60%.
El resto de los distritos ha caido, salvo el distrito oeste que se ha mantenido practicamente
constante. La caida en el distrito centro ha sido muy pronunciada, donde el total de superficie
autorizada para construccién cayd entre ambos periodos practicamente 45%.

3 s . . o . . -
Se usa el analisis de los acumulados trienales en vistas que 3 afios representan un periodo de tiempo suficiente
para captar informacién en una actividad como la construccion, que se vincula fundamentalmente con el mediano

plazo.
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Grafico 3. m totales de superficie autorizada para construccién seguin Centro
Municipal de Distrito (CMD).
Acumulado trienio 2006-2008 frente a trienio 2009-2011
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Fuente: RosarioData en base a Direccion general de Obras Particulares de Rosario.

Consecuencia de lo anterior, también puede verse una caida en la participacion del Distrito
Centro para el segundo trienio bajo analisis, que se refleja en el grafico 4. Mientras que en el
total de superficie autorizada en el periodo 2006-2008 el distrito centro participaba con el 61%
del total de m?, ha perdido, para el trienio 2009-2011, 15 puntos porcentuales. Sigue siendo el
distrito donde mayor cantidad de m’ para construccién se aprueban, pero ahora con una
participacidon de 47,5%. Este hecho puede explicarse a la luz de la reforma del cédigo urbano
en el afo 2008, que apuntd a regular las alturas de construccidn en el area central y el primer
anillo perimetral, y trasladd parcialmente el negocio de la construccion hacia otros sectores de
la ciudad.

Consecuentemente, otros distritos han ganado participacion en el total. El mas claro es el caso
del Distrito Norte, que ha mas que duplicado su participacion entre un periodo y otro, pasando
de 9% a 20%. Se han iniciado, en los ultimos afios, diferentes emprendimientos de viviendas y
oficinas, que han reconfigurado el primer corddn del distrito norte de la ciudad. Los distritos
noroeste y oeste también han incrementado su participaciéon, aunque de manera menos
notoria que el distrito norte.

Puede deducirse a partir de lo analizado hasta el momento que, mas alla de lo que muestran
los datos acumulados del periodo 2006-2011, cuando se desglosa el analisis en dos periodos,
estad teniendo lugar una reconfiguracién geografica en la direccion que toma la construccion,
saliendo paulatinamente del centro y yendo fundamentalmente hacia el drea norte de la
ciudad. Como fue mencionado, esto va de la mano de los proyectos de construccidon que ha
permitido la apertura vial hacia el norte, tanto de oficinas como de viviendas. Ha sido un
objetivo marcado desde el primer plan estratégico lograr una ciudad que mire al rio. Esto se ha
alcanzado de manera clara en el drea de la costera central, pero en los ultimos afos se ha ido
ampliando progresivamente hacia la costanera norte, a través de la recuperacién de terrenos
en desuso, que supieron ser terminales de carga y descarga portuaria. En este sentido se han
logrado revalorizar numerosos espacios en dicha zona, favoreciendo nuevas construcciones y
contribuyendo al mencionado proceso de descentralizacidn de la actividad de construccion.
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2
Grafico 4. Participacion (en %) de cada Centro Municipal de Distrito (CMD) en los m
totales de superficie autorizada para construccion.
Trienio 2006-2008 frente a trienio 2009-2011
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Fuente: RosarioData en base a Direccién general de Obras Particulares de Rosario.

También en términos de superficie de construccion por habitante podemos notar indicios de
los cambios mencionados mas arriba. El total de m? por habitante ha caido para la suma de
todos los distritos entre ambos periodos, pasando de 3,4 m?a2,5m? por habitante.

En lo que al distrito centro respecta, si bien en el andlisis de los 6 aflos se mostré que se
autorizaron 13 m? por habitante, cuando esa magnitud se desagrega en dos periodos, surgen
visibles diferencias. Mientas que en el trienio 2006-2008 el total de superficie autorizada por
habitante fue 8,4 m?, para el trienio 2009-2011 este valor se reduce practicamente a la mitad
(4,7 m?). Si bien el Distrito Centro es el mas elegido a la hora de construir, siguiendo por
encima del promedio del total, esta preferencia se ha hecho menos pronunciada en los ultimos
3 afios.

La superficie autorizada en el distrito norte ha dado un importante salto, llegando a 3,5 m? por
habitante, superando al promedio de todos los distritos para el periodo.
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Grafico 5. m totales de superficie autorizada para construccion por habitante segun
Centro Municipal de Distrito (CMD).
Trienio 2006-2008 frente a trienio 2009-2011
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Fuente: RosarioData en base a Direccion general de Obras Particulares de Rosario.

El tamafio promedio de los permisos también ha cambiado. Para el promedio de la ciudad, el
tamafio promedio de los permisos4 ha caido de 328,9 m? a 290,5 m>. Sin embargo, al llevar
adelante un andlisis por distrito, existen situaciones disimiles. Esto se expresa en el gréfico 6.
Mientras que en el distrito centro el tamafio promedio de cada uno de los permisos
autorizados cayd de 545 m? a 388 m? el distrito norte ha visto incrementado el tamafio
promedio de cada permiso, de 275 m* a 458 m”. Algo similar sucede en el distrito oeste, donde
cada permiso pasé de un tamafio promedio de 200 m*a 312 m”.

4 2 . . . .
Suma de m* totales autorizados para el periodo/suma de permisos para el periodo.
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Grafico 6. Tamaiio promedio de los permisos (en m ) segun Centro Municipal de Distrito
(CMD).
Trienio 2006-2008 frente a trienio 2009-2011
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Fuente: RosarioData en base a Direccidon general de Obras Particulares de Rosario.

Estos procesos de cambio incipiente que surgen de la comparacién entre los trienios 2006-
2008 y 2009-2011 estan fundamentados tanto con una menor cantidad de m? autorizados,
menor tamafo promedio de construccién y un cambio en la distribucién geografica de la
construccién. Respecto a esto ultimo, es claro que los datos indican un fuerte nivel de
concentracion de la actividad de la construccion en el distrito centro. No obstante, en el
segundo trienio bajo analisis, si bien el Distrito Centro continda creciendo mas que los demas
en términos relativos, empieza a verse una ralentizacién en este proceso de concentracion,
indicando que posiblemente la construccion tienda a desconcentrarse hacia otros distritos. No
se cuenta con una sectorizacion propia de cada distrito, de tener esta informacién
probablemente se notaria una redistribucion de la construccién dentro del mismo distrito
centro.



Anexo — Poblacion y Limite de los Distritos
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Centro Sur Sudoeste Noroeste Norte Oeste
'_.‘l_-'l'\-_'I'- | | | |
cvD \ “‘1\ A‘L\ \ ”‘1\
)V Vo Vv Vo
Poblacién 228.634 153.578 117.131 155.850 129.198 125.371
Superficie (en
kmpz) ( 20,37 18,76 20,19 44,14 35,04 40,21
Densidad
Poblacional 11.224 8.186 5.801 3.531 3.687 3.118
(habs/km?)
El Camino Cochabamba, el
Al Calle Amenabar, Limite del Aeropuerto, la calle Camino de los Muertos, el
Vias del ex FFCC Mitre Av. San Martiny Calle Amenabar 1409y el limite norte del Limite del Municipio Camino Pasco, la Av. de
norte A . L
Av. 27 de Febrero Parque de los Constituyentes Circunvalacion y la Av.
Pellegrini
Al este | Rio Parand Rio Parand FFCC Mitre, Av. San y el Rio Parand ! o
Martin ex FFCC Belgrano (Futura Avellaneda y las vias del ex
Troncal) FFCC Belgrano
Limites Av. Pellegrini, la Av. de
Av.27 de Febrero, Av. Circunvalacion, el Camino
Al sur San M?rtm, calle . Arroyo Saladillo Arroyo Saladillo Pasco, el Camlnq de los Las vias del ex FFCC Mitre El limite sur del Municipio
Amenabar; Av. Francia Muertos, el Camino
y Av. Pellegrini Cochabamba y el limite del
Municipio
ST pusantarn, | tasscelrce
Al & las vias del FFCC Belgrano (Futura Arroyo Ludueiia y el limite del . g El limite oeste del
Troncal), calle Santa Fe ) L Constituyentes, la calle N2 1409, L
oeste , Mitre y el Bv. Troncal) y el Bv. Municipio . Municipio
y las vias del ex FFCC N el limite del Aeropuerto y el
Orofio Avellaneda . L
Belgrano limite oeste del Municipio.

Fuente: Anuario Estadistico 2011 de la Direccidon General de Estadistica (MR). Datos correspondientes al afio 2008 y sitio web de la Municipalidad de Rosario (www.rosario.gov.ar)
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Se presenta a continuacidn el mapa de Rosario con las subdivisiones de los distritos, tal como presenta
la Municipalidad en su sitio web.

Mapa de Rosario segun Distritos

© Municipalidad de Rosario

Fuente: Sitio web de la Municipalidad de Rosario (www.rosario.gov.ar)
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