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El Area Metropolitana de Rosario (AMR) ha experimentado un importante crecimiento territorial, integrando ciudades y
comunas cercanas a través de una expansion urbana dispersa y de baja densidad. Este proceso responde a factores como
cambios en el estilo de vida, mayor movilidad, pertenencia social, acceso al crédito para vivienda, bajo valor del suelo y el
impacto de la pandemia, que han influido en la localizacion de nuevos desarrollos.

Particularmente, el Corredor Norte, incluye a Granadero Baigorria e Ibarlucea, cuyo desarrollo urbanistico ha sido mas
reciente en comparacion con el noroeste (Funes y Roldan) y el sur (Pueblo Esther), tradicionalmente asociadas a viviendas
de fin de semana de rosarinos que se han convertido en nucleos residenciales permanentes, con una ubicacion estratégica
por su conexion a autopista y rutas y el sistema de puertos.

§ El objetivo principal es evaluar la expansion de los nuevos
DN . desarrollos urbanos junto a la normativa vigente en el
" sector norte del Area Metropolitana Rosario, con el fin de
cranad WIS contribuir en la formulacién de futuras politicas que

), orienten el desarrollo territorial.

La metodologia se centra principalmente en un abordaje
| analitico, basado en el andlisis de contenido de
| documentos no oficiales (trabajos de investigacion,
B e s 20 —_ articulos periodisticos), fuentes oficiales (planes urbanos,
censos poblacionales) y graficos (planos e imagenes
satelitales). Ademas, se llevaran a cabo recorridos in situ y

Ibarlucea

Figura 1. Expansion urbana de Granadero Baigorria e Ibarlucea entrevistas semi-estructuradas a actores claves, con el fin
de completar la informacion no disponible en los
documentos.

Crecimiento acelerado y disperso. Entre 2001 y 2025 el corredor norte multiplicé su superficie urbanizada sin un aumento
poblacional proporcional: Ibarlucea quintuplicé su planta urbana con un crecimiento del 134 % en poblacion y Granadero
Baigorria la duplicé con un 64 %. La cartografia muestra que la expansién no fue contigua a las areas consolidadas, sino que
avanzé por manchas discontinuas sobre suelo rural, dejando intersticios vacantes que encarecen la provision de
infraestructura v servicios.

Conflictos de conectividad y usos de suelo. Las trazas ferroviarias atraviesan el centro de ambas localidades. Se trata de
una condicién previa al crecimiento de las ultimas décadas, que la expansién reciente no resolvié sino que profundizé. En
Granadero Baigorria, a este conflicto se suma el de usos del suelo. El avance residencial sobre sectores de perfil industrial
derivé en una convivencia de proximidad entre industrias y viviendas, situacién que se agudizdé con la expansién y que
evidencia la ausencia de previsiones normativas oportunas en materia de zonificacion.

Normativa fragmentada. Ambas localidades cuentan
con instrumentos propios —Normas Urbanisticas (Ord. AT AN
N° 5.986/24) y Plan Estratégico Territorial (2018) en «;’Z\
Granadero Baigorria; Ord. N° 919/18 y Plan Urbano
Local (2018) en Ibarlucea, sin codigo urbano—, \ e | Gronace
elaborados de manera auténoma vy sin criterios %\ K\ e\
comunes de zonificacion, densidad ni usos de suelo. La \ | \ i =
Ley Provincial N° 13.532 (2016) habilita Ia == s S Y
conformacion de areas metropolitanas, aungue aun no ;
se traduce en normativa vinculante para el sector. La W owgmon. (W waidi
regulacion llega, en consecuencia, con posterioridad a
los hechos consumados por el mercado inmobiliario.
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Figura 2. Sistema vial y ferroviario de Granadero Baigorria e Ibarlucea

El corredor norte se consolida como un territorio de crecimiento rapido, fragmentado y regulado de manera parcial,
donde la iniciativa privada precede a la planificacion publica. Revertir esta tendencia exige fortalecer el rol del Estado
mediante una planificacidon metropolitana coordinada con criterios compartidos entre municipios y comunas.

el completamiento del sistema vial transversal, y la garantia de acceso publico al frente ribereno y a los espacios verdes
como bienes colectivos. Estas condiciones resultan necesarias para orientar el desarrollo hacia un modelo territorial
sostenible, inclusivo y equilibrado.
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