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Resumen: El corredor sur hacia la vera del rio Paran4 del Area Metropolitana Rosario,
de caracter residencial, comercial y productivo (industria, agricultura) ha tenido un gran
desarrollo en las dltimas décadas. Particularmente, las localidades de Pueblo Esther y
General Lagos, han atraido a poblacién rosarina, por sus espacios verdes, menos costos,
mayores dimensiones lotes para vivienda permanente, transformando dreas rurales en ur-
banas, en algunos casos con infraestructuras y equipamientos incompletos. Asimismo, las
normativas vigentes no logran regular totalmente dicho crecimiento disperso, resultando
necesaria la compactacion de los tejidos urbanos, a fin de lograr ciudades mas sustentables
en términos financieros y ambientales.

Palabras claves: crecimiento urbano - cambio de uso - equipamientos - infraestructuras
- Area Metropolitana Rosario.
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Introduccion

La expansién territorial de las Areas Metropolitanas de la época de la globalizacién y de
la desregulacion es un fenémeno de interés para los estudios urbanos. Carlos de Mattos
destaca que el rasgo mas relevante de estas expansiones quizas sea:

su incontrolable tendencia a la suburbanizacién y/o periurbanizacioén, a partir
de los ntcleos urbanos originales, en un proceso en el que la mancha metro-
politana se expande en forma incesante, ocupando las dreas rurales que en-
cuentra a su paso y desbordando los limites urbanos definidos en el momento
anterior. Asi, el rea urbana heredada del periodo desarrollista, cuyos limites
aparecian dibujados en forma relativamente mas precisa y nitida, ha ido dando
paso a una metrépoli-region policéntrica, que en su persistente expansion se
va configurando como un verdadero archipiélago urbano de fronteras difusas.

Muiiiz, Garcia y Calatayud (2023) analizaron las causas de la dispersion urbana, y en cuan-
to a las preferencias de los agentes y el mercado del suelo y la vivienda identificaron que
“la dispersion urbana puede ser consecuencia de cambios en la funcién de preferencias de
las familias. La valoracién de los entornos poco densos que permiten un mayor contacto
con la naturaleza, o la homogeneidad social de los barrios suburbanos.” Sostienen que el
comportamiento de la oferta de suelo y vivienda puede ademas reforzar dicha tendencia:

Si la vivienda nueva unifamiliar demuestra una rentabilidad mayor para el
promotor que los bloques de pisos o la restauracion del stock preexistente, la
demanda de vivienda unifamiliar encontrard una rapida respuesta por parte de
la oferta, llevando con ello a unos niveles crecientes de dispersion.

Destacando que, si el suelo estd en manos de diferentes promotores, sus propias expecta-
tivas sobre el valor futuro del suelo generaran espacios desconectados, segregados y con
diferentes ritmos de ocupacion.

Indovina (2009) analizando el fendmeno de la urbanizacién del campo, distingue varios
aspectos: la pérdida de rentabilidad es lo que transforma el territorio agricola en una zona
que pueda ser utilizada de otra forma, preferentemente ser edificada. Los procesos mi-
gratorios internos han determinado una fuerte presion sobre el mercado inmobiliario, a
causa de la dindmica creciente de los precios de viviendas y terrenos, asi como una apre-
ciable densificacion y crecimiento de las ciudades. Los asentamientos fuera de la ciudad,
caracterizados por la baja densidad, son el resultado de una promocién inmobiliaria espe-
culativa que, por un lado, aprovecha los bajos precios de los terrenos agricolas y, por otro,
satisface y explota el deseo de las familias de clase media-alta, de hacer realidad su ideal de
vivienda con naturaleza, grandes dimensiones y a pocos minutos del centro de la ciudad.
Particularmente, el Area Metropolitana de Rosario (AMR), ubicada al sur de la provincia de
Santa Fe, es una de las mas importantes del pais. Comprende un conjunto dindmico y he-
terogéneo de localidades unidas por la cercania geografica, con gran variedad y cantidad de
recursos naturales, grandes estructuras productivas, fuerte identidad cultural e instituciones
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que permiten potenciar un desarrollo endégeno. Concentra mas de 1.370.000 habitantes
(42,9 % pob. prov.) en un espacio de 2.820 km2 de superficie, donde el 18 % es suelo urbano
y suburbano y el 82 % es suelo rural, reflejando la primacia de la ruralidad en el territorio
(ECOM, 2014).

Plano 1. Sectorizacién Area Metropolitana Rosario. Fuente: ECOM, 2014

El Ente de Coordinacién Metropolitana (ECOM) define tres estructuras territoriales de-
marcadas en el territorio metropolitano:

« Corredor Norte. Extendido a la vera del rio Parand, sobre ruta nacional Ne° 11, hacia el

Norte del Area hasta Timbués, sumando Ricardone (sobre ruta nacional A012) y Pue-
blo Andino (a la vera del rio Carcarand). Perfil productivo y servicios, con instalaciones
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portuarias e industriales sobre la ribera, constituyendo la base econémica del desarrollo
regional siendo el de mayor densidad y extensién en AMR.

« Cuadrante Oeste.

- Sector Noroeste. Desarrollado sobre la ruta nacional N° 9 hasta Rolddn mas Ibarlucea
(sobre ruta nacional N° 34). Perfil residencial con grandes desarrollos.

- Sector Oeste. Estructurado en torno a la ruta nacional N° 33 abarcando Pérez y Zavalla,
y a la ruta provincial N°14, con la localidad de Soldini. Desarrollo de industrias y areas
calificadas para tal fin sumado a produccion fruti y flori-horticola.

- Sector Sudoeste. Conformado por Piflero y Acebal, localidades comprendidas entre las
rutas provinciales N°14 y N°18. Actividades rurales agricultura y ganaderia.

« Corredor Sur. Conformado hacia el sur, a la vera del rio Parana y sobre la ruta provincial
Ne 21 hasta Fighiera. Perfil mixto: residencial, comercial y productivo (menos industrias
y terminales portuarias que CN). También posee areas rurales con produccidn agricola,
horticola y en menor medida ganadera.

En este contexto, el objetivo principal del articulo es por un lado evaluar la normativa
actual, es decir lo que regula la conformacién fisica de la ciudad, y por el otro lo que real-
mente sucede en cuanto a la expansion urbana (usos de suelo, equipamientos e infraes-
tructuras) en dos localidades de gran crecimiento del Corredor Sur Area Metropolitana
Rosario, como ser Pueblo Esther y General Lagos.

Caracteristicas del Corredor Sur

De acuerdo a la caracterizacion territorial definida por el Ente de Coordinacién Metropo-
litana Rosario el Corredor Sur es el conformado a la vera del rio Parana y estructurado en
torno a la via ferroviaria y la ruta provincial Nro. 21. Lo integran Villa Gobernador Galvez,
Alvear, Pueblo Esther, General Lagos, Arroyo Seco, Fighiera, Pavon, Empalme Villa Cons-
titucion, Villa Constitucion y Theobald.

La distancia que mantienen los nucleos urbanos entre si, favorece su reconocimiento y
contribuye a definir una identidad local. Esta independencia entre centros ayuda a preser-
var una cierta tranquilidad dentro de cada localidad y a asegurar una calidad de vida, que
aspiran conservar en futuros desarrollos.

La costa sobre el rio Parand presenta caracteristicas bien diferenciadas en los Corredo-
res Norte y Sur: mientras el corredor Norte se caracteriza por barrancas altas y estables
consolidadas bajo un perfil portuario e industrial, el corredor Sur cuenta con la presencia
continua de humedales, con un perfil de uso residencial y rural y algunas ocupaciones
industriales y portuarias. Dentro del mismo la ribera muestra importantes variaciones: es
baja a la altura de Villa Gobernador Gélvez y elevada en Alvear, Pueblo Esther, General
Lagos y parte de Arroyo Seco.

El desarrollo residencial, tanto en loteos de larga data como en los de reciente formacién,
compromete la posibilidad de una accesibilidad ptblica al rio, puesto que, en general no se
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ha preservado una franja de dominio publico sobre la ribera. De los 11 accesos al rio en el
corredor Sur, 5 estdn ubicados en Pueblo Esther y 1 en General Lagos. Ambos municipios
cuentan con bajada publica al rio, en las que han incorporado, y planean seguir incorpo-
rando, mejoras. Lo cual da cuenta de una mayor demanda de acceso al rio y el crecimiento
de las actividades nduticas y recreativas.

Corredor

Sur 179.458 200.157 59.464 6.002 | 33 47.130 79 1.748.849 8,7
Villa Gob.

Galvez 80.769 87.988 3.090 153317 | 57 19.425 28.403 | 12,70 542.634 6,20
Alvear 4.451 6.162 6.180 546,42 " 1.248 1.107 2,30 95.398 15,50
Pueblo

Esther 7.195 10.326 2.860 746,06 | 14 2.055 5.918 2,80 64.341 6,20
General

Lagos 4112 5.163 4.460 311,80 | 17 1.060 1594 | 3,40 180.253 | 34,90
Arroyo Seco 21.710 23.727 12.690 992,59 24 6.160 8.503 6,20 111.560 4,70
Fighiera 5.028 5.274 13.790 334,82 | 16 1.484 1.765 | 4,40 150.695 | 28,60
Pavon 1.880 2.421 4.220 157,10 15 528 s/d 3,40 330.481 | 136,50
Emp.Villa s/d

Constitucion 6.410 7.028 3.810 211,42 33 1.878 8,90 30.741 4,40
Villa s/d

Constitucion 47.903 52.068 8.364 1.168,47 45 13.292 11,40 242.746 470
Theobald s/d s/d s/d s/d | s/d s/d s/d s/d s/d s/d

Cuadro 1. Crecimiento poblacional y urbano de Corredor Sur. Fuente: elaboracion propia en
base a datos INDEC e IPEC, 2023. Para 2020 se consideran proyecciones de INDEC.

Otra condicion de fuerte incidencia en el paisaje del Corredor Sur, es la sucesion de cursos
de agua perpendiculares al Rio Parana. Arroyos y pequeiias cailadas intermedias estruc-
turan fuertemente el territorio y condicionan los procesos de urbanizacién y ocupacion
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del suelo. En el caso de Pueblo Esther la presencia del arroyo Frias y de la caflada son un
desafio ambiental y un potencial paisajistico a explotar.

En referencia a la caracterizacién urbanistica del territorio comprendido en el Corredor
Sur, ECOM (2014) define 5 tramos. Villa Gobernador Gélvez y Alvear constituyen el Tra-
mo 1 de impronta residencial urbano con usos industriales y portuarios, Pueblo Esther
y General Lagos integran el Tramo 2 caracterizado por su marcado destino residencial
suburbano con alternancia de quintas. Caracteristicas que pueden haber impulsado su
notable crecimiento demografico.

Los porcentajes de crecimiento poblacional intercensal de ambas localidades presentan en
las ultimas décadas valores mayores a los de la media del Corredor Sur. Asi, Pueblo Esther
cuadruplica la media del corredor, mientras que General Lagos supera los 25 puntos de
crecimiento, frente a una media del Corredor del 10.3%.

En ambas localidades los procesos de expansion urbana se estan generando de forma lea-
toria y desordenada, determinando un tejido con graves dificultades de conectividad.

La incidencia de las superficies totales de los distritos Pueblo Esther y General Lagos en
el Corredor Sur son del 4,8% y del 7,5% respectivamente. En tanto que el suceso de las
superficies urbanizadas con relacién al total del corredor ascienden al 12,4% para Pueblo
Esther y 5,2% para General Lagos. Ademas, en materia de espacios verdes Pueblo Esther
aporta el 3,7% y General Lagos el 10,3% del total.

La superficie urbanizada de Pueblo Esther es notablemente mayor que en General Lagos,
teniendo esta ultima mayor protagonismo el suelo industrial. No obstante, el suelo rural
del corredor continua siendo la principal zona representando el 73,03 % del territorio.

En suma, el rol que asumen las dos localidades dentro del Corredor Sur presenta varias
similitudes y algunas pocas, pero significativas diferencias. Pueblo Esther posee un perfil
predominantemente residencial y comercial de proximidad, con una actividad industrial
escasa. Su impronta diferencial estd dada por la presencia de actividad frutihorticola, cuyo
suelo estd mutando a uso residencial de baja densidad, poniendo en peligro la pérdida de
esa actividad que constituye ademas un rasgo identitario de la ciudad. General Lagos se
caracteriza por un perfil mixto: residencial, comercial y productivo, con grandes indus-
trias y terminales portuarias. En las areas rurales la produccion es extensiva, especialmen-
te de oleaginosas, con un pequeio aporte de produccion horticola y ganadera.

Normativa local de usos de suelo

La mayoria de los municipios y comunas de la provincia de Santa Fe que no cuentan con pla-
nes reguladores, cddigos urbanos o cualquier otra normativa local aprobada, se regulan con
el “Decreto Provincial N° 7317/67 y N° 563/78 de Normas Minimas de Ordenamiento Urba-
no’. El objetivo es constituirse como guia para la elaboracién de normativas locales sobre el
ordenamiento territorial, plantedndose cdmo vélidas para cualquier situacién urbana, per-
mitiendo la regulacion urbanistica y la definicion de las dreas de crecimiento y expansion.

Ademds, deben basarse en las leyes provinciales ambientales para las aprobaciones de
los diferentes proyectos. Primero la “Ley Provincial N° 11.717/99 de Medio Ambiente
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y Desarrollo Sostenible”, establece en sus principios generales objetivos vinculados a la
preservacion ambiental, el ordenamiento territorial y la racionalidad en el uso del suelo.
Asimismo, en el articulo 18 dice que: “.. las personas fisicas o juridicas responsables de
proyectos, obras o acciones que afecten o sean susceptibles de afectar el ambiente, deben
presentar ante la Secretaria de Medioambiente un estudio e informe de evaluacién del
impacto ambiental”

Luego, el "Decreto provincial N° 101/03" regula todo lo atinente a los procedimientos para
la realizacion y aprobacion de los estudios e informes de evaluacién de Impacto Ambien-
tal y de las Auditorias Ambientales, y asimismo la categorizacion de industrias, obras y
actividades, segtin su riesgo presunto, localizacion, escala, peligrosidad, calidad y cantidad
de materia prima o insumos, cantidad y calidad de residuos que generen, consumo ener-
gético y demas caracteristicas que considere pertinentes.

A nivel metropolitano el Ente de Coordinacién Metropolitana Rosario asisti6 a localida-
des que pertenecen a dicha institucion, en la definicién de sus estrategias de desarrollo ur-
bano, en forma mancomunada e integrada a un plan metropolitano, el cual se construira
con la suma de cada plan local.

Para ello se realizaron 26 estrategias locales, es decir 26 Planes Urbanos Locales (entre ellos
Pueblo Esther y General Lagos) asumiendo la responsabilidad de reconocer, perfeccionar
y consolidar el plan metropolitano, definiendo cuestiones importantes proyectuales como
el ordenamiento del suelo y la extension de las plantas urbanas, la proteccion del paisaje
el patrimonio construido, la movilidad y conectividad, los espacios para la producciéon y
servicios, la provision de infraestructura y el ambiente.

A nivel local, las ciudades cuentan con sus normativas propias donde establecen la zoni-
ficacion del uso del suelo, en Pueblo Esther Ordenanza N* 21/2013 y en General Lagos
Ordenanza N2 6/2019. Las éreas se dividen en: urbanizada, urbanizada ribera (GL), ex-
pansion urbana (AR en PE), industrial y rural.

Segun la ordenanza en vigencia, en Pueblo Esther la zona urbanizada comprende el 38,42
% de la superficie total del distrito, se encuentra mayormente consolidada entre la ribera
y la ruta 21, mientras que hacia las vias del FFCC presenta mayor dispersion. La zona de
expansion urbana representa el 20,35 % intentando completar la franja comprendida entre
Ruta 21 y el rio, y eliminar los intersticios rurales entre los barrios residenciales hacia las
vias del FFCC, contribuyendo asi a minimizar los conflictos entre usos de suelo rural y
urbanizado. El 4rea industrial estd ubicada al sur-oeste del municipio sobre el borde del
Arroyo Frias y representa el 15,54 % del distrito. La zona rural equivale al 25,69 % del
territorio municipal.

Para la normativa vigente en General Lagos la zona urbanizada se concentra a ambos la-
dos de las vias del FFCC, con una superficie de 6,18 % del total de la localidad. La zona de
expansion urbana rodea toda la zona urbanizada y representa el 10,77% del total. Ademas,
a diferencia de Pueblo Esther hace una distincion dentro del drea urbanizada sobre ribera
de 6,25%. También asigna uso industrial a parcelas ubicadas en los limites con Arroyo
Seco, y a ambos lados de la Autopista Rosario-Buenos Aires, que implican el 23,46 % de la
superficie. Por tltimo, el suelo rural ocupa casi la mitad del territorio 53, 34 %. Reciente-
mente se sanciond la Ordenanza N* 54/2022 donde reglamenta y define el area de control
de fitosanitarios, buscando minimizar los conflictos por diferentes usos del suelo.

Cuaderno 246 | Centro de Estudios en Disefio y Comunicacion (2025/2026). pp 251-268 ISSN 1668-0227 257



C. Barenboim y E. Escobar Normativa, usos de suelo, equipamientos e infraestructuras (...)

En suma, en Pueblo Esther el suelo con usos urbanos (urbanizado, de expansién e in-
dustrial) representa el 74,31% del distrito, quedando un 25,69% para uso rural. Mientras
que en General Lagos prevalece el uso rural del suelo con el 53,34% del territorio, siendo
destacable el porcentaje de suelo que la nueva norma destina a uso industrial 23,46%.

Localidad Tipos de zonas Superficies (has) | % sup territorio | Sup total (has)

Suelo urbanizado 756,88 38,42
Suelo urbanizado ribera 0,00 0,00

Pueblo Esther Suelo de expansion urbana 400,90 20,35 1970
Suelo rural 506,15 25,69
Suelo industrial 306,07 15,54
Suelo urbanizado 252,06 6,18
Suelo urbanizado ribera 255,20 6,25

General Lagos Suelo de expansion urbana 439,25 10,77 4080
Suelo rural 2176,45 53,34
Suelo industrial 957,03 23,46
Suelo urbanizado 1008,94 16,68
Suelo urbanizado ribera 255,20 4,22

Corredor PE-GL Suelo de expansion urbana 840,15 13,89 6050
Suelo rural 2682,61 44,34
Suelo industrial 1263,10 20,88

Cuadro 2. Zonificacion del suelo local Pueblo Esther — General Lagos.
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Plano 2. Zonificacién del suelo local Pueblo Esther — General Lagos.

Fuente: elaboracion propia en base a ordenanzas locales, 2023.

Usos de suelo

La distribucién de las actividades e intervenciones que realizan las personas en la ciudad
corresponde a los diversos usos de suelo, regulados por el Estado local. El uso del suelo es un
término clave en la planificacion urbana impactando ademds en el valor del terreno. La pri-
mera distincion que se encuentra es entre el suelo urbano y el suelo rural (Barenboim, 2020).
Los principales usos urbanos pueden darse de distintas formas en la ciudad: exclusiva en
un sector (monofuncional) o mixta en distintas dreas, encontrando multiples ventajas.
Al respecto Corti (2015) dice que la mezcla urbana favorece la amenidad, accesibilidad,
proximidad a atributos y servicios, contacto social y fomento de vinculos. Un 4rea urbana
mixta puede ademads organizarse evitando molestias de proximidad, ruidos e incompati-
bilidad de usos, pero en cambio es imposible que un drea monofuncional pueda disfrutar
de las ventajas de la mezcla.
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Particularmente, dentro del suelo urbanizado en el corredor Pueblo Esther - General La-
gos se distinguen 7 usos: residencial, residencial en construccion, comercial, industrial,
deportivo, hotelero, administrativo y vacante.

Pueblo Esther el drea residencial es el uso predominante de la zona urbanizada (72,52 %),
contando con importantes vacios en su interior donde se establecen ciertas quintas hor-
ticolas. Asimismo, hay una gran superficie donde se estan construyendo barrios abiertos
y cerrados (8,60 %).

El uso masivo de las viviendas como residencia de fin de semana o alquiler temporario
dificulta el acceso a la vivienda permanente; por la suba del precio del suelo y la escasez
de oferta. La ciudad cuenta con solo 4 hoteles de nivel intermedio. Las industrias no estan
concentradas, sino que estan dispersas en los bordes (este, norte y oeste).

General Lagos el area residencial ocupa el 43,73%, comenzando a consolidar la ribera. Al
mismo tiempo, la superficie residencial en construccion resulta muy significativa en la
localidad (17,83 %).

Existe una importante escasez de viviendas para alquiler permanente. Asimismo, no hay
oferta hotelera. Por ultimo, la zona industrial se localiza en los bordes, y fundamental-
mente al sur del distrito; representa un porcentaje importante de la superficie urbanizada
(29,57 %).

En ambas localidades existen importantes macizos urbanos, servidos con infraestructuras
o muy cerca de ellas, que permanecen vacantes (PE 5,86 % y GL 0,82 %). Otra tematica
es que no se reconoce un centro comercial, sino que hay corredores comerciales o una
pequena drea en un barrio privado. No obstante, se identifica un incipiente centro admi-
nistrativo donde se localiza la Municipalidad.
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Localidad Tipos de Zonas Superficies (has) | % sup en territorio | Sup total (has)

Industrial 51,67 5,92
Residencial en construccion 75,02 8,60
Residencial 632,94 72,52
Vacante Residencial 51,15 5,86

Pueblo Esther 872,76
Deportivos 27,80 3,19
Centro administrativo 1,22 0,14
Hoteles 2,00 0,23
Area/ Corredor comercial 30,95 3,55
Industrial 174,34 29,57
Residencial en construccion 105,11 17,83
Residencial 257,84 43,73

General Lagos Vacante Residencial 4,84 0,82 589,68
Deportivos 37,72 6,40
Centro administrativo 0,68 0,12
Area/ Corredor comercial 9,14 1,55
Industrial 226,02 15,45
Residencial en construccion 180,13 12,32
Residencial 890,78 60,91
Vacante Residencial 55,99 3,83

Corredor PE-GL Deportivos 65,52 4,48 1462,43
Centro administrativo 1,90 0,13
Hoteles 2,00 0,14
Area/ Corredor comercial 40,09 2,74

Cuadro 3. Usos de suelo Pueblo Esther — General Lagos. Fuente: elaboracion propia, 2023.
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Plano 3. Usos de suelo Pueblo Esther — General Lagos. Fuente: elaboracién propia, 2023.

Equipamientos colectivos e infraestructuras urbanas

Los equipamientos son el conjunto de edificios y espacios destinados a dar servicios es-
peciales a la poblacion donde se realizan actividades comunitarias. Estos se encuentran
localizados en puntos especificos de la ciudad, entre ellos: edificios de salud, educativos,
administrativos, culturales, verdes y deportivos (Barenboim, 2020).

La atencion primaria de salud en ambas localidades es de gestion publica provincial. En
Pueblo Esther existen tres efectores privados que prestan diversidad de especialidades, en
General Lagos se inauguré un Centro Médico Sindical que abarca importante cantidad de
especialidades. No obstante, no existen espacios para internacién en ninguna de las dos
localidades. Actualmente se esta realizando en el SAMCO de Pueblo Esther un area de
internacién y hay un proyecto para CIC en General Lagos.

El alargamiento de la expectativa de vida y el consiguiente envejecimiento de grandes sec-
tores de la poblacion genera consecuencias sobre la ciudad (Corti, 2015). En este sentido,

existen pocas instituciones de atencion a la tercera edad (Villa Margarita en PE y Residen-
cial Mater Dei en GL).
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A nivel de educacidn inicial si bien ambas localidades ofrecen desde la gestién publica Jar-
dines de infantes, no llegan a cubrir las necesidades actuales, siendo atendidas por jardines
y guarderias privadas. Asimismo, Pueblo Esther esta construyendo un jardin provincial.
La educacion primaria de caracter publica en cada localidad, teniendo ambos turnos dada
la alta cantidad de alumnos. El nivel secundario en Pueblo Esther cuenta con una ESO
oficial con doble titulacion, evidenciando la necesidad de ampliar la oferta.

General Lagos cuenta con una escuela provincial y recientemente ha incorporado el Polo
Educativo de la UNR con dos especialidades. Asimismo, algunas adolescentes estudian en
Arroyo Seco o Rosario que ofrece mas diversidad.

No existen institutos terciarios en ninguna de las localidades, dando cuenta de la depen-
dencia en este aspecto con la ciudad de Rosario.

Si bien existe un importante nimero de predios deportivos, incluso varios de ellos son
de grandes dimensiones, la mayoria pertenecen a clubes rosarinos o sindicatos. Los ha-
bitantes realizan mayormente practicas deportivas, y consecuentemente sociales, en el
Polideportivo Municipal en el caso de Pueblo Esther y en los Clubes Libertad y San José
en el caso de General Lagos, localidad que no cuenta con complejo de gestion publica.
Tampoco con pileta cubierta para realizar natacion en invierno.

Plano 4. Equipamientos colectivos Pueblo Esther — General Lagos. Fuente: elaboracién propia, 2023.
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Las infraestructuras son los dispositivos que dan soporte ambiental y funcional a las ac-
tividades urbanas, de caracter extendido y en red, cubriendo sectores o la totalidad de la
ciudad. Estas se dividen en dos de acuerdo a lo que transporten (Barenboim, 2020):

1. Transportar personas o mercancias: vias terrestres, vias férreas y vias navegables.
2. Otros elementos: agua potable, desagiies cloacales, desagiies pluviales, electricidad y

gas.

El célculo de los porcentajes de cobertura de infraestructuras tuvo en cuenta la superficie
ocupada con actividades segun usos de suelo, la cual arroja una superficie total de 872,76
has para Pueblo Esther y de 589,68 has para General Lagos.

La Cooperativa Limitada de Electricidad, Vivienda y Servicios Anexos de Pueblo Esther
(CLESAPE) brinda el servicio de agua potable y energia eléctrica. Esta abastece de agua
al 36,43% de la ciudad, siendo necesario resaltar ademas que parte de la red existente
presenta fallas debido a la obsolescencia de los materiales empleados. La cobertura de red
de energia eléctrica abarca toda el drea urbanizada, junto al alumbrado publico alcanza al
94,51% de superficie de la ciudad. Litoral Gas suministra gas a un 79,76% del suelo urba-
nizado, quedando barrios periféricos por fuera de la red de gas. La red cloacal estd a cargo
del municipio y tiene una cobertura del 31,93%.

En General Lagos la zona urbanizada cuenta con la totalidad de los servicios. La tinica
excepcion la representan los barrios privados ubicados en la ribera, que no cuenta con red
de aguay cloaca, al igual que los barrios Villa Tranquila y Don Manuel ubicados sobre ruta
21 al sur del casco central.

El servicio de provision de agua es brindado por la Cooperativa de Agua Potable y al-
canza al 43,05 % de la localidad. La cobertura de la red cloacal es del 41,33 %. La red de
gas, provisto por Litoral Gas, cubre casi la totalidad del casco urbano mientras que las
urbanizaciones mas alejadas casi lo carecen por completo por lo cual la representacion
de cobertura en el total del territorio es del 52,71%. El suministro de energia eléctrica y el
alumbrado publico alcanza el 82,67 %, actualmente con cortes muy frecuentes dado que
es la ultima localidad servida sumado a la construccion de viviendas en los nuevos loteos.
En suma, las coberturas de servicios en ambas localidades presentan diferentes grados de
consolidacion, determinando diversidad en la calidad urbana.

Se evidencia que la mejor cobertura de agua potable y cloacas las presenta General Lagos
mientras que las de Energia, Alumbrado y Gas corresponden a Pueblo Esther.
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2251 | 92,8 | 3180 | 36,4 | 1859 | 92,8 | 2787 | 31,9 | 8249 | 945 | 6222 | 739 | 6961 | 79,8 | 8728

J3yis3
ojqand

1554 | 985 | 253,9 | 431 | 1449 | 988 | 2437 | 41,3 | 4875 | 827 | 2004 | 1104 | 3108 | 52,7 | 5897

sofieq
|eiauag

380,5 | 191,3 | 571,8 | 39,1 | 330,8 | 191,5 | 5224 | 357 | 13124 | 89,7 | 8226 | 184,3 | 1007,0 | 68,9 | 1462,4

19-3d
1031109

Cuadro 4. Cobertura de infraestructuras basicas Pueblo Esther — General Lagos.
Fuente: elaboracién propia en base a empresas prestadoras, 2023.

Conclusiones

En miras a lograr una configuracién armoniosa del territorio construido, que implique
un modelo de ciudad que sea ambientalmente sostenible, socialmente justo y econdmica-
mente inclusivo, los gobiernos locales tendrén una serie de desafios.

A través del campo normativo, es necesario desalentar la dispersiéon urbana y buscar la
compactacion de los tejidos existentes, no solo para Pueblo Esther y General Lagos sino
para todo el Corredor Sur. Para lo cual también deberian implementarse y fortalecerse las
vinculaciones intermunicipales de manera tal que se alejen de la competencia y fomenten
la complementariedad entre los diversos municipios.

En este sentido, seria deseable contribuir desde la normativa al fomento de la construccion
en las parcelas/ manzanas vacantes con infraestructuras y servicios, de modo de lograr un
modelo mas compacto, implementando instrumentos de gestion de suelo que desalienten
la retencion de suelo y promuevan un mayor aprovechamiento constructivo de parcelas
ubicadas en las centralidades.

Asimismo, los gobiernos locales, tomando una actitud proactiva en funcién a la importan-
te cantidad de actores privados que en los ltimos afios vienen desplegando inversiones en
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sus territorios, deberan proponer tanto acciones conjuntas como cargas por urbanizaciéon
que impliquen provisién de equipamientos y ampliaciéon de los centros administrativos
existentes, ya que la expansion urbana generada no ha significado el aumento de los mis-
mos, lo cual prontamente se traducird en situaciones conflictivas.

Debido al tipo de poblacién que elige asentarse en estas nuevas urbanizaciones (residencia
permanente para familias jovenes y segunda residencia) el comercio en general y el rubro
gastronémico en particular presentan un potencial que serd importante fomentar para
fortalecer el desarrollo productivo en ambas ciudades. En Pueblo Esther, por ejemplo,
para resaltar su vocacion histdrica, se podria construir un Mercado para la comerciali-
zacién de frutas, verduras, comida regional y patio de comidas vinculado a la actividad
frutihorticola que la distingue en la region.

La posibilidad de acceder al rio resulta distintiva con respecto a otras ciudades del drea me-
tropolitana que captan también poblacion joven y vivienda de segunda residencia (Funes,
Roldan e Ibarlucea). Sin embargo, Pueblo Esther y fundamentalmente General Lagos que-
dan en desventaja con respecto a la provision de arbolado urbano, resultando de vital im-
portancia fortalecer las politicas tendientes a mejorar la calidad del espacio verde publico.
La condicién de ciudades de ribera brinda la posibilidad de fomentar el contacto con el rio
a través del ofrecimiento de servicios de hoteleria. Este rubro presenta diferentes versio-
nes, desde el hoteleria tradicional al alquiler temporario de cabaias, vinculados con la na-
turaleza y el rio. Incluso puede pensarse en venta no exclusiva como unidad de renta turis-
tica a los departamentos dentro de los propios hospedajes (del tipo tiempo compartido).
Finalmente, es importante destacar que en Pueblo Esther es perentorio ampliar la cober-
tura de agua potable y cloacas; la mejora de estas infraestructuras constituye una condi-
cidn necesaria para el desarrollo de la ciudad. En tanto que en General Lagos es necesario
mejorar la calidad del tendido de la red de energia eléctrica y la ampliacion de red de gas
de manera de abarcar toda la zona industrial, ya que es un insumo que puede ser dife-
renciador de la calidad de industrias a radicarse. Asimismo, se presenta la necesidad de
ampliar la cobertura de agua potable y red cloacal hacia los barrios periféricos. En ambas
ciudades se requiere la ampliacion del servicio de fibra 6ptica, fundamental para satisfacer
las nuevas demandas laborales, educativas y de entretenimiento, entre otras, de las actua-
les familias y de las industrias que se pretenden atraer.
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Abstract: The southern corridor towards the banks of the Parana River in the Rosario
Metropolitan Area, of a residential, commercial and productive nature (industry, agriculture)
has had great development in recent decades. Particularly, the towns of Pueblo Esther and
General Lagos, have attracted the Rosario population, due to their green spaces, lower costs,
larger lots for permanent housing, transforming rural areas into urban ones, in some cases
with incomplete infrastructures and equipment. Likewise, current regulations fail to fully
regulate this dispersed growth, making it necessary to compact the urban fabric, in order to
achieve more sustainable cities in financial and environmental terms.

Keywords: urban growth; change of use; equipment; infrastructures - Rosario Metropo-
litan Area.

Resumo: O corredor sul em diregdo as margens do rio Parand na Area Metropolitana de
Rosario, de caréter residencial, comercial e produtivo (industria, agricultura) teve grande
desenvolvimento nas ultimas décadas. Particularmente, as cidades de Pueblo Esther e
General Lagos, tém atraido a populagdo de Rosario, por seus espagos verdes, custos mais
baixos, lotes maiores para habitagdo permanente, transformando areas rurais em urbanas,
em alguns casos com infra-estruturas e equipamentos incompletos. Da mesma forma,
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os regulamentos atuais ndo conseguem regular totalmente este crescimento disperso,
tornando-se necessario compactar o tecido urbano, de forma a alcancar cidades mais
sustentaveis em termos financeiros e ambientais.

Palavras-chave: crescimento urbano - mudanga de uso - equipamento - infra-estruturas
- Area Metropolitana de Rosario.

[Las traducciones de los abstracts fueron supervisadas por el autor de cada articulo.]
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