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Introduccion

El mercado de tierras constituye un elemento esencial en el proceso de construccion
urbana, ya que el suelo no solo actlia como soporte fisico, sino también como materia
prima para todo desarrollo urbano. Este adquiere el caracter de mercancia sujeta a las
leyes del mercado (Lefebvre, 1974; Topalov, 1979; Jaramillo, 2008), y su
funcionamiento es influenciado por diversos factores de indole econémico, politico,
ambiental y social. A ello se le suma el accionar de distintos actores que operan bajo
racionalidades e intereses propios, con el objetivo de maximizar sus beneficios.
Aunque el Estado se destaca como un importante propietario de tierras, es el sector
privado quien actia como el principal productor de suelo urbano (Gargantini, Pasquale
y Garbellotto, 2014). Ademas, las transacciones de compra y venta, que fomentan
diferentes modalidades de especulacién (Jaramillo, 2008), configuran un sistema que
responde a las l6gicas del mercado y no necesariamente a las necesidades colectivas.
La expansién urbana es un proceso continuo y acelerado, influenciado por la
disponibilidad y el costo del suelo, ambos aspectos profundamente vinculados a la
dinamica del mercado de tierras. Segun Harvey (1985), el crecimiento urbano esta
intrinsecamente ligado a la acumulacion de capital, donde las dinamicas especulativas
en torno al valor de la tierra juegan un rol central. La especulacion provoca que la tierra
se transforme en un bien de inversion y/o resguardo de capital, no siendo siempre un
recurso accesible para todos.

En este marco, el aglomerado de Rosario ha sido una de las areas de mayor
crecimiento en Argentina. Esto ha implicado la integracion de ciudades y comunas
cercanas mediante un proceso de transformacion territorial, caracterizado por una
expansion urbana dispersa y de baja densidad. Factores como los cambios asociados
a la vida moderna, la mayor movilidad, el elevado valor del suelo en areas centrales de
Rosario, el acceso a créditos hipotecarios y la pandemia han influido en la eleccion de
las zonas residenciales y en la valorizacién comercial de los terrenos (ECOM, 2022).
Los sectores sociales de mayor poder adquisitivo han tendido a concentrarse en una
zona conformada en forma de cono, que se extiende desde el centro y Puerto Norte
hacia el noroeste, alcanzando el corredor Funes-Roldan en el Area Metropolitana de
Rosario (Barenboim, 2016).

1 Este ensayo es un avance de investigacion del Proyecto 31, que lleva el mismo nombre de
esta ponencia.

2 Doctora en Geografia, Magister en Planificacion en Planificacion Urbana-Regional, Arquitecta
y Profesora FAPYyD-UNR y FA-UAI Sede Rosario.Investigadora independiente de Conicet.




CAFATT

-_——
W Oom e _

A S B . E . N WA
— — — —— — — —

Centro de Altos Estudios en
Arquitectura y Urbanismo

Especificamente, Funes y Roldan ofrecian originalmente a la poblacion rosarina un
espacio de esparcimiento y recreacion, favorecido por sus condiciones naturales. Su
origen se vincula estrechamente con la instalacion del ferrocarril, pero a partir de la
década de 1970 se produjo un desarrollo sostenido de loteos destinados al descanso
de fin de semana, lo que dio lugar a la formacion de un eje de "residencias-jardin”
(Pontoni, 2003). En comparacién con las areas urbanas de mayor importancia en
Rosario, la compra de tierras en estas localidades se realizaba a precios mas bajos,
aungue con infraestructuras y servicios incompletos. No obstante, los terrenos ofrecian
mayores dimensiones, nivel de seguridad y un atractivo paisajistico superior.

Recién a fines de los noventa comienzan aparecer nuevas formas de residencia
(barrios cerrados, clubes de campo) orientado a los sectores sociales de ingresos altos
y medio-altos. Sumado a eso, las obras publicas viales interurbanas y regionales de
gran envergadura mejoraron la conectividad y movilidad, adquiriendo ventajas
locacionales que aceleraron la transformacion en centros residenciales con lugar de
trabajo en la ciudad central. Entre ellas la pavimentacion de Av. Newbery posibilitd el
acceso a Rosario desde el oeste, la pavimentacion de la calle Mendoza incorporé un
nuevo acceso a Funes alternativo a la Ruta Nacional 9 y la ejecucion del tramo Av.
Circunvalacion — Ruta A012 de la Autopista Rosario - Cordoba, concreto un nuevo
acceso rapido a Funes y Roldan (Barenboim, 2023a).

En las dltimas dos décadas, habiendo superado la crisis econdémica y politica del 2001,
se evidencia un proceso de crecimiento excesivo consumiendo parte del suelo rural,
donde fueron transformandose en loteos para viviendas permanente, a los que se
agregan barrios abiertos, barrios cerrados y recientemente condominios, incorporando
la densificacion vertical. Asimismo, surge la alternativa del alquiler para fin de semana
y alquiler temporario. Por ultimo, comienzan a tomar protagonismo otros mercados
como el comercial con galerias a cielo abierto y el industrial con la construccion del
Nuevo Parque Industrial Funes.

En conclusion, profundizar en el conocimiento sobre el crecimiento y la dinamica
inmobiliaria en el corredor noroeste del Area Metropolitana de Rosario resulta de
especial importancia para dimensionar adecuadamente dicho proceso y, asi, poder
identificar los aspectos que deberan considerarse en futuras planificaciones urbanas.
Esto es particularmente relevante, dado el debilitamiento normativo en la regulacion
del suelo. Ademas, es esencial evaluar si la produccién de suelo urbano responde a
una demanda real, es decir, si los nuevos loteos se construyen y habitan efectivamente,
0 si se trata de una burbuja inmobiliaria similar a la de los departamentos vacios en
Rosario.

1 Crecimiento urbano y demografico de las dos localidades

Entre los afios 2001 y 2022, la dinamica poblacional ha experimentado un notable
incremento, especialmente en las localidades de Funes y Roldan. En este sentido, el
crecimiento de Funes ha sido particularmente destacado, con un aumento del 345 %,
mientras que Roldan ha registrado un crecimiento del 263 % (Barenboim, 2023b).

El proceso de expansién poblacional no se debe Unicamente al aumento natural de la
poblacion local, sino que estéa estrechamente vinculado a los movimientos migratorios,
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especialmente provenientes de sectores de la poblacién de Rosario. Muchos de ellos
se han asentado de manera definitiva en Funes y Roldan, buscando mejorar su calidad
de vida fuera del nucleo urbano rosarino. Ademas, se ha observado la llegada de
personas de otras regiones del noroeste argentino, con especial relevancia de las
provincias de Corrientes, Formosa y Chaco, quienes se han establecido en estas
localidades para aprovechar las oportunidades laborales emergentes en sectores
vinculados a la vivienda, tales como la construccién, reparacion, jardineria y el servicio
doméstico (Bragos, Mateos, Pontoni y Vasallo, 2003).

El acelerado crecimiento demografico ha ido de la mano con una expansion fisica del
area urbana, transformado el paisaje del corredor. Esta no solo ha sido fisica, en
términos de extension territorial, sino que ha tenido un ritmo similar al aumento de la
poblacién y en la distribucion de recursos. A medida que crece la poblacion, las
ciudades se ven obligadas a adaptarse, extendiéndose hacia nuevas éareas y
modificando su infraestructura para dar cabida a los nuevos habitantes.

En promedio, la expansion de la planta urbana en ambas localidades ha sido
considerable, con un crecimiento del 301 % y 307 % respectivamente. Sin embargo, al
observar este fendmeno por periodos, se pueden identificar variaciones significativas
entre Funes y Roldan. Durante la primera década del periodo analizado, Roldan
experimentd una mayor ocupacion de suelo, con un aumento del 149 %, en
comparacion con el 117 % registrado en Funes. No obstante, en la segunda década,
esta tendencia se invirtid, siendo Funes la que mostré un incremento mas notable en
la ocupacion de suelo, con un 184 %, frente al 158 % de Roldan (Barenboim, 2023b).
Es importante destacar que, a pesar de la expansion fisica y demografica, la densidad
poblacional ha seguido trayectorias diferenciadas en ambas localidades. En Funes, la
densidad de poblacion en superficie urbanizada aumento6 de 8 habitantes por hectarea
en 2001 a 11 habitantes por hectarea en 2022. Contrariamente, en Roldan, la densidad
poblacional ha disminuido, pasando de 11 habitantes por hectarea en 2001 a 9
habitantes por hectarea en 2022. Este fendmeno puede estar relacionado con
diferentes patrones de desarrollo urbano y con la naturaleza de los nuevos proyectos
de urbanizacion, que en el caso de Funes parecen estar mas enfocados en una
ocupacion intensiva del suelo, mientras que en Roldan podria haber una preferencia
por desarrollos mas extensivos.

Tabla 1. Poblacién, superficie urbanizada y densidad del Corredor Funes Roldan

5 Superficie Densidad .pob.
Poblacion urbanizada (has) sup urbanizada
Territorio (hab/has)
200 | 201
2001 | 2010 | 2022 | 2001 | 2010 | 2022 1 0 2022
Funes 14.665 | 23.520 | 43.533 | 1.871 | 2.186 | 4.022 8 11 11
Roldan 11.470 | 14.299 | 19.712 952 1.422 | 2.250 | 12 10 9
Corredor FR | 26.135 | 37.819 | 63.245 | 2.823 | 3.608 | 6.272 9 10 10
Fuente: elaboracion propia en base datos de poblacion de INDEC (2001,2010) y proyeccion del IPEC (2022),

2023.
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Por altimo, la ubicacién geografica de los nucleos urbanos de Funes y Roldan es un
factor clave en su configuracion territorial. Ambos se han desarrollado de manera lineal
a lo largo de un eje bien definido por la ruta nacional 9 y las vias del ferrocarril Mitre,
cuya presencia historica ha sido fundamental en el origen y crecimiento de estas
localidades. En afos recientes, los nuevos desarrollos urbanos se han expandido
principalmente hacia el norte de las vias del ferrocarril y hacia el sur de la avenida
Arturo lllia — Fuerza Aérea, dejando al mismo tiempo espacios vacantes, lo que refleja
una reorganizacion espacial en funcion de las infraestructuras y la disponibilidad de
suelo. Esta expansion hacia nuevas areas evidencia un patrén de crecimiento periférico
gue caracteriza a muchas localidades en proceso de suburbanizacion.

Plano 1. Expansion de la planta urbana del Corredor Funes Roldan

|

Ruta Frov. 34-51_
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.Exlansbn planta urbana hasta 2001 \
. Extension planta urbana hasta 2010 H
[JExtension planta urbana hasta 2022 \

Fuente: Elaboracion propia en base a medicion de fotografias Google Earth (2023)

2. Dinamica inmobiliaria: la relacién entre la oferta y la demanda.
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La dindmica inmobiliaria del sector noroeste del Area Metropolitana Rosario (AMR) fue
muy intensa habiendo superado la crisis economica y politica del 2001. Alli los
excedentes de capital se volcaron a la industria de la construccion, evidenciando un
proceso de crecimiento excesivo de la planta urbana y suburbana, orientada
principalmente hacia los sectores sociales que no necesitaban financiamiento.

En este contexto, se han presentado diversas oportunidades de inversion, abarcando
terrenos con superficies que van desde 250 m2 en adelante, adaptandose a diferentes
destinos: residencial, comercial e incluso industrial.

Las unidades resultantes se muestran mayormente a través de la vivienda familiar,
localizadas tanto en el tejido tradicional de los nucleos urbanos consolidados, como en
las nuevas urbanizaciones que han surgido de barrios abiertos y cerrados. La tipologia
de las viviendas familiares se ha diversificado, ofreciendo opciones con dos, tres y
cuatro dormitorios, aunque la demanda de unidades de un dormitorio sigue siendo muy
limitada. En particular, las tipologias de condominios, clubes de campo y estancias son
caracteristicas solo de Funes, que ha sabido atraer a un publico interesado en dichos
desarrollos.

En el mercado de la region, se encuentran diversos actores que juegan roles clave en
la promocién y venta de propiedades. Por un lado, estan los inversores y/o propietarios,
gue son principalmente locales de Funes y Roldan, asi como rosarinos. Las unidades
se destinan a diferentes fines: uso personal, alquiler, reventa o como un medio para
resguardar capital. Por otro lado, las desarrolladoras e inmobiliarias se encargan de
ofrecer lotes para la construccion, ubicados en areas que estan en proceso de
valorizacion. Es decir que dan respuesta a una demanda concreta de lotes para la
construccion, ofreciendo al mismo tiempo al nuevo propietario la posibilidad de una
inversion rentable.

Las operaciones de promocién y venta suelen estar en manos de las mismas
desarrolladoras, que también actian como inmobiliarias. Las empresas tienen el
conocimiento del mercado y pueden orientar a los compradores sobre los usos
permitidos, los tipos de construccidon mas adecuados y proporcionar informacion sobre
los servicios infraestructurales que estaran disponibles en las nuevas &reas
urbanizadas, aunque a veces estas infraestructuras pueden demorar en completarse.
La demanda se ha concentrado principalmente en productos con posesion inmediata,
con gran cantidad de cuotas a los propietarios, provistas por mecanismos financieros
de las empresas desarrolladoras. Existe una clara preferencia por la compra de
terrenos en lugar de construcciones ya existentes, lo que refleja un interés por
personalizar las unidades segun las necesidades individuales de los compradores.

A pesar de la gran cantidad de desarrollos inmobiliarios realizados en la region, la
demanda por terrenos para viviendas unipersonales sigue siendo alta, especialmente
en areas que ofrecen servicios similares a los de Rosario. Tambien el desarrollo
econémico demanda suelo logistico e industrial, siendo cada vez mas limitada y
costosa la oferta en la ciudad central, consoliddndose nuevos parques industriales en
el AMR.

Los escasos lotes baldios que aun quedan en Funes y Roldan estan siendo
rapidamente ocupados y desarrollados. A medida que la oferta se ajusta a la demanda,
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los inversores también estan buscando oportunidades en proyectos de construccion y
preventa, lo que a su vez esta fomentando la reinversion en nuevos lanzamientos. Esto
incluye desde grandes desarrolladoras, como Rosetti, hasta pequefios grupos de
arquitectos que se enfocan en la construccion de dos o tres casas. Un ejemplo notable
es la asociacion de cuatro empresas—Fundar, Rosental, lvanar y Rosetti Desarrollos—
gue estan llevando a cabo un nuevo parque industrial conocido como Ciudad Industria.
En un entorno inmobiliario cada vez mas competitivo, la demanda ha evolucionado,
volviéndose mas exigente.

Los compradores, que son tanto inversores como usuarios finales, tienen acceso a una
cantidad considerable de informacién sobre los nuevos emprendimientos. Esto les
permite comparar caracteristicas de los proyectos y precios con facilidad. La nueva
realidad ha llevado a que los interesados busquen activamente la oportunidad de
adquirir un lote para construir una vivienda, ya sea para uso permanente 0 como
residencia de fin de semana.

Ademas, desean invertir parte de sus ahorros en operaciones que sean percibidas
COmo seguras y con un bajo riesgo.

En suma, la oferta en las localidades de Funes y Roldan ha sido consistentemente alta
a lo largo de los afios, con una demanda que también se ha mantenido robusta. Este
crecimiento ha estado impulsado por una combinacion de factores, incluyendo la
diversificacion de la oferta, la aparicion de nuevos actores en el mercado, un
consumidor cada vez mas exigente y la preferencia de localidades de menor tamafio
que la ciudad central.

Con la proyeccion de futuras urbanizaciones y el desarrollo industrial, el sector
inmobiliario del corredor noroeste promete seguir siendo un area de gran interés, sin
vislumbrarse un limite en su crecimiento.

3. Tipos de mercados: residencial, comercial e industrial

Las nuevas demandas, en funcidén de los cambios econémicos y sociales, generan
modificaciones de los sub-mercados y la incorporacién de otros. La comercializacion
se presenta en forma variada segun la actividad.

En la actualidad, la mayor parte del suelo urbano se destina al uso residencial. En el
caso de Funes, este uso representa el 81,11% del total, mientras que en Roldan
alcanza un 86,73%. Esto refleja una fuerte preferencia por las viviendas, incluidas
aguellas en construccion, que se alinean con las necesidades de una poblacién en
crecimiento.

A continuacion, se encuentra el suelo industrial, que ocupa el segundo lugar en Funes
con un 6,46% y en Roldan con un 4,89%. Este sector ha visto un crecimiento
moderado, impulsado por la necesidad de establecer areas productivas que puedan
abastecer a la region.

En tercer lugar, el suelo comercial, que incluye servicios de hoteleria, representa un
3,19% en Funes y un 2,4% en Roldan. Este segmento es crucial para el desarrollo
econémico de la region, ya que fomenta la creacién de empleo y atrae inversiones,
aunque todavia se encuentra por debajo de los usos residenciales e industriales.




CAFATT

- -y

- . E— _

o A Wy B e r e -
T e — — — —

Centro de Altos Estudios en
Arquitectura y Urbanismo

Tabla 2. Usos de suelo del Corredor Funes Roldan

: : Superficies | % sup en U
Localidad Tipos de Zonas o total
(has) territorio
(has)
Industrial 260 6,46
Residencial en construccion 571 14,20
Residencial 2651 65,91
Comercial 108 2,69
Funes Areas verdes 124 3,08 4022
Centro administrativo 1 0,02
Hoteleria 20 0,50
Suelo Vacante 194 4,82
Logistica transporte 93 2,31
Industrial 110 4,89
Residencial en construccion 0 0,00
Residencial 1951 86,73
Comercial 53 2,36
Roldan Areas verdes 36 1,60 2250
Centro administrativo 1 0,04
Hoteleria 1 0,04
Suelo Vacante 91 4,05
Logistica transporte 7 0,29
Industrial 370 5,90
Residencial en construccion 571 9,10
Residencial 4602 73,38
Comercial 161 2,57
CorreF;jor F- Areas verdes 160 2,55 6272
Centro administrativo 2 0,03
Hoteleria 21 0,33
Suelo Vacante 285 4,54
Logistica transporte 100 1,59

Fuente: Elaboracion propia en base a medicién de fotografias Google Earth, 2023.
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Plano 2. Usos de suelo del Corredor Funes Roldan
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Fuente: Elaboracion propia en base a medicion de fotografias Google Earth, 2023.

Los sub-mercados no siempre funcionan aisladamente sino que se articulan entre si,
tanto en relacion con los agentes que actian en ellos, como con los productos,
coincidiendo en algunos casos, en un mismo predio espacios para distintas
actividades. A continuacion se describen los principales:

a) Mercado residencial

El mercado residencial en el corredor noroeste se clasifica en diversas tipologias
habitacionales, destacando que aproximadamente la mitad de la superficie urbana esta
constituida por tejido tradicional: 50,70 % en Funes y 53,78 % en Roldan. Este tejido
se desarrolla de manera continua desde el casco historico hacia las afueras, con
intensidades variables a lo largo del area.

A pesar de que Funes cuenta con 10 barrios abiertos y Roldan con 8, el porcentaje de
superficie que ocupa en la planta urbana es mayor en este ultimo 33,73 % respecto al
anterior 15,91 %. Asimismo, el barrio mas grande es Funes City (173 has.) con lotes
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de 1810 m?, contando con una plaza y escuela secundaria. En constraste, Don Juan ,
es el barrio mas pequefio, abarca solo 8 hectareas, ofreciendo lotes de entre 400 y 900
m2 (Barenboim, 2023a).

Imagen 1. Barrio Abierto Tierra de Suefos 1 Roldan

R

Fuente: Evisos, 2022.

Los barrios cerrados, que representan el 13,63 % (11 barrios) de la superficie en Funes,
son casi la mitad del 7,2 % (6 barrios) en Roldan. Algunos de estos desarrollos estan
en fase de ejecucién. Durante la actualizacion normativa, especificamente con el Plan
Estratégico de Roldan, se prohibieron los nuevos barrios cerrados. No fue sino hasta
la sancién de la Ordenanza 1097 en 2020 que se reafirmé esta prohibicion, que
también incluye a los clubes de campo (Municipalidad de Roldan, 2020). Entre los
barrios cerrados mas destacados se encuentra Vida Crystal Lagoon, aun en
construccion, con 150 hectareas y 1.042 lotes que oscilan entre 800 y 1.200 m2, con
una serie de amenities sobresalientes como una laguna cristalina de 23300 m?2,
asemejandose a un resort turistico.

Los clubes de campos y estancias al igual que los condominios se concentran solo en
Funes alcanzando los primeros el 13,10 % de la superficie de la planta urbana,
dimension similar a la de los barrios cerrados. Esto duplica la superficie cerrada de la
ciudad, generando una mayor fragmentacion y discontinuidad del tejido urbano
existente. Kentucky club de campo es uno de los de mayor antigiiedad y magnitud, con
una superficie de 242 hectareas, ofrece 676 lotes desde 1250 m? de superficie, junto a
un campo de golf, lago artificial, canchas de tennis y futbol, equitacién, entre otros
amenities (Barenboim, 2023a).

v UAI 9
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Imagen 2. Kentucky club de campo Funes.

Fuente: Argenprop, 2024.

En cuanto a los condominios, actualmente hay 7 que ocupan un espacio muy limitado
(0,17 %), aunque su numero esta en aumento. Entre ellos, 8 Sauces se destaca por
ofrecer 275 departamentos que varian entre 60 y 124 mz2, junto con una amplia gama
de amenities.

if

Por otro lado, el espacio destinado a vivienda social es sumamente reducido (0,31 %),
y se limita solo en la ciduad de Roldan. Las politicas habitacionales son casi
inexistentes en el corredor noroeste, habiendose implementado tres planes, todos

10
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enfocados en los sectores de menores ingresos: el Plan Federal de Vivienda a nivel
nacional y dos iniciativas provinciales de la Direccion Provincial de Vivienda y
Urbanismo. En ambas localidades, se han ofrecido lineas de financiamiento para la
construccién de viviendas en lotes propios a través de Pro.Cre.Ar., dirigidas a sectores
medios y medio-bajos, integrandose al tejido tradicional.

En resumen, el mercado inmobiliario del corredor muestra una clara tendencia hacia
desarrollos de alta gama y barrios cerrados, mientras que la oferta de vivienda social
es escasa, lo que resalta la necesidad de politicas habitacionales mas inclusivas para
atender la demanda de los sectores mas vulnerables.

b) Mercado Industrial

El sector industrial en la region del corredor noroeste se destaca por su organizacion y
desarrollo, acogiendo a diversas empresas rosarinas a través de dos parques
industriales clave.

Por un lado, situado sobre la Ruta Nacional A012, al norte de la ciudad, el Parque
Industrial Roldan abarca 38 hectareas en total, de las cuales 19 estan desarrolladas y
19 estan en proceso de construccion.

Actualmente, alberga mas de 20 empresas que se encuentran en plena expansion, lo
gue refleja un dinamismo notable en el area. Los lotes disponibles varian desde una
superficie de 300 m? en adelante, lo que permite una flexibilidad considerable para
diferentes tipos de emprendimientos, desde pequefias a grandes empresas.

Entre las infraestructuras y servicios que ofrece se incluyen:

e Suministro de electricidad y gas.

« Bomba de agua y sistema de riego.

« Pavimento en todas las calles internas.

o Conectividad a internet de alta velocidad.

e Servicios de seguridad privada para garantizar la proteccion de las
instalaciones.

Ademas de los desarrollos dentro del parque, algunas empresas estan ubicadas en la

trama urbana de Roldan, combinando la tradicién de industrias con afios de historia y
nuevos emprendimientos que estan surgiendo en la region.

11
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Imagen 4. Pargue Industrial Roldan

Fuente: ON24, 2021.

Por el otro, Ciudad Industria ubicada estrategicamente sobre la autopista Rosario-
Cordoba, en una zona caracterizada como Industrial por la Municipalidad de Funes. El
poligono posee una superficie de 260 hectéreas, siendo una oportunidad de inversion
para empresas de diferentes escalas, desde la pequefia y medianas (pyme) hasta
industrias que buscan expandir sus operaciones y areas de logistica. El parque se
divide en dos sectores:

Area de desarrollo pyme e industria: distribuidos en mas de 700 lotes. La primera
cuenta con aproximadamente 170 lotes que van desde los 600 a 800 m?, dispuestos
como un area especial para pymes, que posibiliten la migracién de emprendimientos
desde el tejido urbano de Funes al Parque industrial. Los otros 570 lotes de mayor
tamano, van desde los 1400 a los 4000 m? destinados a empresas de mayor escala.
Area de desarrollo logistico: se encuentra subdividido en parcelas que poseen su playa
de estacionamiento y maniobra de uso propio. Por su valiosa ubicacion se consolida
como un polo ideal para el desarrollo logistico y de cross-docking, ademas no se
preveen actividades productivas ni industriales en este sector, por lo tanto, sera un
area libre de emisiones. También ofrece una serie de infraestructuras modernas y
servicios adicionales:

« Calles pavimentadas que facilitan la movilidad.

e Suministro de agua potable y conectividad a internet.

« Instalaciones para la generacion de energia a través de paneles fotovoltaicos,
contribuyendo asi a una red de energia eléctrica mas sostenible.

« Equipamiento para el uso de bicicletas publicas y vehiculos eléctricos,
promoviendo un enfoque ecolégico en el transporte.
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« Servicios de transporte, atencion de primeros auxilios y seguridad privada.
« Locales gastrondmicos, recreacion y deportes.

Imagen 5. Ciudad Industria Funes

Fuente: Ciudad Industria, 2024.

En resumen, el corredor noroeste, con el Parque Industrial Roldan y Ciudad Industria,
se presenta como un entorno propicio para el crecimiento y desarrollo de diversas
industrias, ofreciendo infraestructura moderna y un enfoque en la sostenibilidad,
generando nuevas fuentes de trabajo.

c) Mercado comercial

Las localidades de Funes y Roldan estan experimentando un notable dinamismo
comercial, transformando sus centros historicos en polos comerciales diversificados,
incorporando nuevas areas comerciales. Este fenédmeno no solo implica la renovacion
de locales existentes sino la apertura de nuevos comercios, ampliando
significativamente las opciones para los consumidores.

En Funes, los principales ejes comerciales se encuentran en arterias clave como la
ruta nacional 9, la Avenida lllia y Miguel Gallardo, asi como en el barrio Funes City.
Aqui, los comercios se presentan tanto de manera individual como en conjuntos tipo
galeria a cielo abierto, siendo Tierra Chica con mas de 30 locales y oficinas, un ejemplo
de ello. Los rubros mas destacados incluyen la gastronomia, donde restaurantes y
cafeterias han proliferado, asi como almacenes y supermercados que atienden las
necesidades diarias de los residentes. Ademas, el sector inmobiliario ha tomado un
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papel importante, junto con la venta de indumentaria y vehiculos, y una creciente oferta
de entretenimiento.

Imagen 6. Paseo Comercial Tierra Chica Funes
L 2 Ry oY

#uente: PuhtoBiz, 2023.

Por su parte, Roldan también muestra un crecimiento en su actividad comercial, con
locales ubicados sobre las vias del ferrocarril Mitre y la ruta nacional 9, asi como en el
barrio abierto Tierra de Suefos. Los comercios tienden a ser individuales, abarcando
rubros como librerias-jugueterias, indumentaria, y almacenes y supermercados, junto
a una oferta gastronémica en expansion y un sector inmobiliario en auge.

Las superficies de los locales comerciales en ambas localidades varian
considerablemente, oscilando entre 18 y 1000 m2, con precios que dependen en gran
medida de la ubicacion. Esta transformacion no solo refleja un cambio en la dinAmica
comercial, sino también un aumento en la calidad de vida de los habitantes, que
disfrutan de una oferta variada y accesible.

En relacion a la hoteleria en ambas localidades ha experimentado un desarrollo
significativo, adaptandose a las necesidades de una poblacién en crecimiento, el
incremento del turismo o por cuestiones laborales, localizadas principalmente sobre la
autopista Rosario- Cérdoba y la ruta nacional 9.

Hay una combinacién de opciones que van desde pequefios hoteles boutique hasta
alojamientos méas grandes, de cadenas internacionales como el Howard Johnson, que
ofrecen servicios personalizados, con un enfoque en el confort y la calidad.
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Imagen 7. Hotel Howard Johnson Funes

Fuente: Howard Johnson, 2024.

Conclusiones

El crecimiento urbano y demografico de Funes y Roldan entre 2001 y 2022 ha sido
impresionante, evidenciando un cambio en las dinamicas habitacionales y econémicas
del sector noroeste del Area Metropolitana Rosario. Este fenémeno no solo se debe a
un aumento natural de la poblacion, sino también a la demanda constante de la
migracion de habitantes de Rosario y otras provincias, junto a quienes también la eligen
como lugar de inversion. Sin embargo, este crecimiento plantea importantes desafios
y oportunidades que deben ser abordados a través de politicas urbanas bien
estructuradas.

Uno de los aspectos mas destacados de este crecimiento es la diferenciacion en la
densidad poblacional y la ocupacion del suelo entre ambas localidades. Funes ha
mostrado un aumento en su densidad, mientras que Roldan ha experimentado una
disminucién. Esta discrepancia sugiere que Funes se ha enfocado en un desarrollo
mas intensivo y vertical siendo mas permisivo a las inversiones inmobiliarias mientras
que Roldan podria estar adoptando un enfoque mas extensivo. Esta divergencia
resalta la necesidad de una planificacion urbana que considere las caracteristicas y
necesidades especificas de cada localidad.

En términos de mercado inmobiliario, la predominancia de barrios cerrados y clubes de
campo en Funes, en contraste con las restricciones en Roldan, indica una tendencia
hacia desarrollos de alta gama que podrian generar una mayor fragmentacion del tejido
urbano. Esta fragmentacién no solo afecta la cohesion social, sino que también plantea
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cuestiones sobre la accesibilidad a servicios basicos y la infraestructura. Para abordar
esto, es esencial implementar politicas que promuevan la integracion de proyectos
habitacionales, asegurando que existan espacios publicos y servicios accesibles para
todos los ciudadanos, independientemente de su nivel socioeconémico.

Ademas, la escasez de vivienda social es un tema que debe ser atendido. A pesar de
gue se han implementado algunos planes para sectores vulnerables, la falta de
politicas habitacionales inclusivas resalta una brecha significativa en el mercado.
Futuras politicas deben enfocarse en la creacion de un marco normativo que incentive
la construccion de vivienda asequible, promoviendo no solo la disponibilidad de
terrenos, sino también el acceso a financiamiento adecuado para familias de bajos
ingresos. Es crucial que los planes de vivienda se centren en la cantidad, en la calidad
de las viviendas y en su integracion al tejido urbano existente.

El sector industrial también presenta oportunidades de crecimiento. Los parques
industriales como el Parque Industrial Roldan y Ciudad Industria han demostrado ser
puntos clave para el desarrollo econdmico local, ofreciendo infraestructuras modernas
y sostenibles. Sin embargo, es importante que estas areas sean complementadas con
politicas que fomenten la sostenibilidad y la innovacion. Incentivar a las empresas a
adoptar practicas ecologicas y a generar empleo de calidad beneficiara a la economia
local y contribuira a la creacién de un entorno mas saludable.

Por altimo, la transformacion del mercado comercial en ambas localidades refleja un
cambio en las dinamicas de consumo y en la calidad de vida de sus habitantes. Sin
embargo, esta expansion comercial debe ser cuidadosamente gestionada para evitar
la saturacion y asegurar que se mantenga la diversidad econémica. Las politicas
urbanas deben promover la creacién de espacios comerciales inclusivos que no solo
respondan a las necesidades de los residentes, sino que también fomenten el
desarrollo de negocios locales.

En conclusion, el crecimiento de Funes y Roldan plantea desafios y oportunidades que
requieren una atencion urgente y estratégica. Las politicas urbanas del futuro deben
ser inclusivas, sostenibles y adaptadas a las caracteristicas Unicas de cada localidad.
Al abordar la fragmentacion urbana, la escasez de vivienda social, el ordenamiento de
las nuevas urbanizaciones y el fomento del desarrollo industrial y comercial de manera
equilibrada, junto a una planificacién territorial integrada con las otras localidades del
AMR, se podra garantizar una mejor calidad de vida, construyendo comunidades
cohesivas y resilientes. La planificacion urbana debe ser una herramienta que facilite
la integracion y el bienestar, asegurando que el crecimiento no solo se traduzca en
cifras, sino en mejoras tangibles en la vida de las personas.
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