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Resumen

El estudio aborda los procesos de transformacion y reconfiguracion territorial en
el area central de Concepcion del Uruguay, considerada como ciudad intermedia
por su rol en la estructuracion del territorio, realizando funciones de
intermediacién entre las grandes ciudades y las amplias areas rurales, donde el
territorio urbano se configura como un proceso dinamico y en permanente
transformacién tanto hacia la periferia como hacia el interior consolidado,
influenciado principalmente por el mercado inmobiliario.

Desde 2003, la ciudad ha experimentado transformaciones significativas
derivadas del auge de la construccidn y las nuevas logicas de valorizacion del
suelo urbano.

En este contexto, el objetivo principal de esta investigacidén se centra en analizar
la dimension fisica, es decir, los procesos de transformacion que ha
experimentado en los ultimos 20 afos, en la modalidad de produccion y
organizacion del territorio, impulsados principalmente por el contexto econémico.
Se busca contribuir con estrategias para recualificar el centro histérico,
institucional, comercial y de servicios, que cuenta con un significativo numero de
construcciones de valor patrimonial (histérico y arquitectonico), testimonios de la
participacion de la ciudad en la historia institucional argentina; en la perspectiva
de un ordenamiento socio espacial mas equitativo.

Entre los principales resultados se evidencia que la ciudad presenta un modelo
difuso de organizacion del territorio, caracterizado por la expansion en baja
densidad, consumo extensivo de suelo, informalidad habitacional vy
fragmentacion socio-espacial. EI consumo de suelo urbano por habitante se
incrementd un 50%, con un patrén de baja densidad e insuficientes
infraestructuras y servicios en la periferia.
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Ademas, se produjeron procesos de renovacidn y sustitucion tipoldgica,
incorporando nuevos usos y mayor rentabilidad en el area central con una
creciente densificacion a través de desarrollos inmobiliarios, que sustituyen
viviendas tradicionales por edificios en altura, orientados principalmente a usos
temporales. El crecimiento edilicio fue notablemente mayor al demografico.
Como reflexion surge la necesidad de repensar el modelo de ciudad que se
desea, intentando contribuir con un ordenamiento territorial mas equitativo y
equilibrado.

Introduccién

Argentina cuenta con una poblacién altamente urbana, con un indice de
urbanizaciéon superior al 89%, en donde el 32% reside en ciudades de tamafio
medio (10 mil a 500 mil habitantes), teniendo estas ultimas un peso especifico
en la definicion del sistema urbano nacional (Tella 2016).

Las ciudades intermedias no pueden definirse solo por el tamafio de la poblacion,
siendo trascendente el papel y la funcién que desempefia en su territorio mas o
menos inmediato como asi las relaciones que genera hacia el exterior; y son
entidades, en gran medida, de las realidades culturales, demograficas y
territoriales de los diversos paises (Miguez, 2010). Jordan y Simioni (1998:225)
las definen como...un asentamiento intermedio que no constituye un area
metropolitana o pequefio nucleo rural, ofrece un equilibrio entre las
oportunidades que genera la ciudad y las desventajas o deseconomias de un
asentamiento metropolitano no controlad”.

En este contexto, la investigacion se desarrolla en la localidad intermedia de
Concepcidén del Uruguay, ubicada sobre la costa del Rio Uruguay en la Provincia
de Entre Rios, con una poblacién de 86100 habitantes segun el censo del afio
2022. Resulta de fundamental importancia considerar su insercion desde la
Optica regional.

Entre Rios integra la Region Centro del pais, junto a las provincias de Cérdoba
y Santa Fe, y al mismo tiempo, en el plano internacional se constituye en un paso
obligado del eje norte sur conformado por el Mercosur y este oeste comprendido
por el Corredor Bioceanico, definiendo un papel fundamental en la estructuracién
del territorio, realizando funciones de intermediacién entre las grandes ciudades



y las amplias areas rurales, consideradas claves para el futuro desarrollo urbano
y regional.

El periodo de estudio comprende desde el 2003, momento de reactivacion
econdmica y auge de la construccion; hasta la actualidad. Y busca reflexionar
sobre los procesos de transformacion especialmente en el centro historico,
administrativo, y comercial de la ciudad, que ha experimentado importantes
cambios en la modalidad de produccion y organizacién del territorio, impulsados
principalmente por el contexto econémico.

El objetivo principal se centra en analizar la dimensién fisica, es decir el
crecimiento y la transformacion, del area central de Concepcion del Uruguay,
producto de la creciente presion inmobiliaria, transformando el tejido urbano. La
intencion es poder elaborar un diagnodstico de situacion que sirva de base para
la definicion de lineamientos generales a considerar en el desarrollo de nuevas
politicas urbanas, en la perspectiva de un ordenamiento socio espacial mas
equitativo.

Se busca contribuir con estrategias para recualificar el centro histérico,
institucional, comercial y de servicios, que cuenta con un significativo nimero de
construcciones de valor patrimonial (histérico y arquitectonico), testimonios de la
participacion de la ciudad en la historia institucional argentina.

Capital provincial desde 1814 a 1883. Reconociendo, que el centro historico es
fundamentalmente diferente de otros sectores de la ciudad por sus
caracteristicas tipo morfolégicas y por su valor simbdlico.

Actualmente, la ciudad intermedia esta en perpetua mutacién, los procesos de
crecimiento y transformacion han reconfigurado el territorio tanto en las periferias
como en las areas centrales. Segun Barenboim (2014) los bordes urbanos han
sido influenciados por las distintas fuerzas del mercado de suelo como asi
también la decreciente capacidad de regulacion urbana del Estado.
Contrariamente se registra un movimiento fundado hacia el interior o el regreso
de la ciudad construida, denominado densificacion de la planta urbana. Como lo
expresa Carrion (2001:10): ...pasamos de la urbanizacion de un espacio vacio o
plano, a la urbanizacién de un territorio configurado; esto es de una urbanizacion
de lo urbano.

Este modelo de consolidacion y sustitucion de lo existente, tuvo sus inicios a
fines de la década del 90, sin embargo, es en los ultimos afios cuando el mismo
se intensifica a través de la renovacion tipolégica determinada
fundamentalmente por el mercado inmobiliario, y el forzado desplazamiento de
la poblacion hacia la periferia.

La crisis de comienzo de siglo, las bajas tasas de interés y la falta de confianza
en el sistema financiero, determinaron la inversion en la industria de la
construccidon. En consecuencia, se registré una considerable mutacion en los
destinos de los fondos excedentes de las empresas y también de las familias.
Pasando, de la especulacion financiera de los afios ochenta y noventa a la
especulacion inmobiliaria. Los bienes inmuebles comenzaron a comportarse
como un activo financiero produciendo, por un lado, ganancias y por otro, un
incremento en el precio de los inmuebles.

La creciente presion inmobiliaria sobre el area central ha impulsado profundas
transformaciones en el tejido urbano. Este sector, por su localizacion estratégica
y la concentracion de flujos de personas, bienes y servicios, se ha convertido en
foco de atraccion para las inversiones inmobiliarias.



No obstante, aunque tales desarrollos pueden interpretarse como una
oportunidad para la repoblacién del area, su contribucion a la residencia
permanente resulta limitada, dado que las reducidas dimensiones de las
unidades habitacionales tienden a favorecer usos transitorios -principalmente
vinculados al turismo o al alojamiento estudiantil- antes que la consolidacion de
habitats permanentes.

Metodologia

La metodologia se centra principalmente en un abordaje analitico, a partir del
analisis de contenido de documentos escritos y graficos como ser: No oficiales:
trabajos de investigacion (libros, articulos, ponencias), articulos periodisticos de
los diarios y revistas locales. Oficiales: Plan Estratégico (1997) y su revision en
2010, Codigo de Ordenamiento Urbano (COU 1998), Codigo de Ordenamiento
Territorial y Ambiental de Concepcién del Uruguay - COTA 2024- ordenanzas y
Planos catastrales. Planos de la urbanizacién e imagenes satelitales (Google
Earth/ Google Maps).

En paralelo a la investigacion documental, se realiza una instancia de
observacion analizando las caracteristicas fisicas y los procesos de
transformacion, particularmente del area central.

Principales resultados en el desarrollo de la ciudad.

Para comprender los procesos de transformacién del territorio, es necesario
analizar los procesos de crecimiento y reconfiguracion de la ciudad en toda su
extensién, donde la traza urbana proviene de la tradicidén espafiola; ubicando la
plaza mayor y la Iglesia como centralidad urbana. El trazado es en cuadricula,
manteniendo un orden jerarquico pero flexible, lo que permitié que se vaya
regenerando, como un tejido vivo.

Estas dinamicas se caracterizaron por una fuerte y unica centralidad, definida
por su plaza fundacional y la concentracion de equipamiento, servicios,
comercios, etc.; y la desordenada expansion hacia la periferia de baja densidad;
con alto consumo de suelo urbano por habitante; deficiencias en el acceso a
suelo urbano con la dotacién de infraestructuras, servicios y equipamiento;
informalidad habitacional; fragmentacion socio espacial;, avance de areas
urbanas sobre tierras productivas; impermeabilizacién del suelo, alterando las
escurridas naturales y los niveles de absorcion.

Crecimiento urbano descontrolado.Urban sprawl

Al analizar la evolucion de la mancha urbana, a través de las imagenes satelitales
(Google Earth), entre los afios 2001 y la actualidad, en términos generales se
evidencia un gran crecimiento de superficie, donde la ciudad analizada presenta
una superficie de expansion de la mancha urbana de un 180%. Sin embargo,
cuando analizamos el crecimiento demografico, en el mismo periodo, vemos que
no tuvo el mismo curso, ascendiendo la poblacién alrededor de un 20% segun
los resultados de poblacién del Censo Nacional (Instituto Nacional de Estadistica
y Censos, 2001, 2010, 2022).

De esta manera podemos concluir que estos procesos de crecimiento no siempre
coinciden, en algunas ocasiones pueden darse indicadores positivos de
crecimiento edilicio sin que se den los mismos parametros en lo poblacional o
viceversa.
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Figura 1: El analisis evidencia que las tasas de crecimiento poblacional en la ciudad de
Concepcion del Uruguay, no se corresponden con el ritmo de expansion de la mancha urbana. Esta
disociacion se refleja en la disminucién de la densidad bruta -expresada en habitantes por hectarea-, lo
que permite concluir que el consumo de suelo urbano por habitante se incrementd en un 50% en el
periodo considerado.
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Este proceso acompafiado de la gran oferta de terrenos y viviendas econémicas,
sustentado en la incorporacion de suelo rural urbano barato, sin servicios
publicos ni equipamiento; se construyen cada vez mas alejados de los centros
de las ciudades, incrementando la expansion urbana. En su mayoria son
desarrollos de vivienda unifamiliar, con un alto costo de urbanizacion, generando
deseconomias urbanas y grandes problemas de marginalidad.

En paralelo, a esta dinamica, surgen las urbanizaciones cerradas, relacionadas
directamente con el incremento de la inseguridad y crisis econdmica nacional, lo
que ha generado mayor polaridad de clases sociales, configurando una ciudad
fragmentada, manifestando situaciones de segregacion. No solo por el
crecimiento disperso, sino por un tejido disgregado e incompleto.

Esta expansion fisica no planificada, produce importantes impactos ambientales:
muchos barrios y loteos quedan sin urbanizar o con desarrollo parcial, o que
lleva a una configuracion del territorio con un patrén y densidad de poblacion
tales, que resulta demasiado disperso para permitir, en términos econdémicos, la
provision de infraestructura basica y servicios sociales, pérdida de tierra agricola,
destruccion o degradacion de elementos que son importantes para el ambiente
urbano, que no son considerados por carecer de funciones econémicas (como
la destruccion del paisaje natural); donde se evidencia que la normativa urbana,
ha intentado adecuarse a las demandas de sectores sociales contrapuestos,
generando un marco regulatorio que contemple las nuevas dinamicas de
produccion y flexibilice las exigencias de nuevas urbanizaciones, teniendo en
cuenta las posibilidades de acceso a la vivienda de los sectores sociales mas
vulnerables.

Con el nuevo discurso del desarrollo, se promovié la idea de que las fuerzas del
mercado son las encargadas de orientar el desarrollo territorial equilibrado. La
planificacion territorial quedé como un tipo de politica de apoyo a los nuevos
actores de la economia: las grandes empresas, y las Pymes, que suelen ser
subcontratadas por el capital.



Tal como senala De Mattos (2010), las transformaciones recientes en los
patrones de urbanizacion tienden a generar formas urbanas con rasgos
comunes, producto de los procesos globalizadores, aunque cada ciudad
conserva particularidades ligadas a su historia y contexto local.

Esta tension entre homogeneizacion y especificidad también se observa en
ciudades intermedias latinoamericanas, donde el impacto de la expansion
periférica, la fragmentacion socioespacial y la difusion de modelos inmobiliarios
estandarizados convive con la persistencia de morfologias tradicionales y
centralidades historicas.

De este modo, Concepcion del Uruguay, manifiesta procesos de transformacion
que reproducen patrones de grandes ciudades, pero a una escala y con una
intensidad vinculada a su condicidén intermedia dentro del sistema urbano
nacional.

La dinamica reciente de expansién urbana evidencia como las familias, en busca
de alternativas habitacionales, han comenzado a consumir crecientes ofertas de
suelo en la periferia.

Paralelamente, la produccién de vivienda social, impulsada a través de alianzas
publico-privadas, se emplaza en areas cada vez mas alejadas e inaccesibles,
consolidando un patrén de localizacién que profundiza la segregacion territorial.
Este proceso conlleva el aislamiento de los sectores de menores recursos
respecto del resto de la sociedad, no solo en términos espaciales, sino también
sociales y culturales.

La reduccién de los espacios de interaccion cotidiana entre diferentes grupos
sociales limita las posibilidades de construir lazos y redes de apoyo, afectando
directamente la disponibilidad de capital social.

Como sefala Kaztman (2001), /a separacion fisica opera como un factor
restrictivo que debilita las redes laborales y comunitarias que tradicionalmente
servian como recurso para los hogares de bajos ingresos. En este marco, los
procesos de homogeneizacion social observados en los nuevos desarrollos
periféricos generan comunidades cerradas de iguales, acentuando Ila
estratificacion y reduciendo las oportunidades de integracion social de los
sectores mas vulnerables.

Paralelamente, se produce un quiebre en la historia urbana con la aparicion de
formas de ocupacion cerradas, como countries y barrios privados, donde las
clases medias altas y altas incorporan estas estrategias de habitar como un
mecanismo de reproduccion social.

Tal como sefala Bourdieu (1986), estas practicas no solo aseguran la
segregacion fisica, sino que también consolidan la transmision de capital
econdémico, social y cultural, contribuyendo a la fragmentacion urbana y a la
homogeneizacion social dentro de los enclaves. De este modo, la expansion
periférica, la segregacion de vivienda social y la proliferacion de barrios cerrados
se configuran como dimensiones interrelacionadas que moldean los patrones de
estratificacion y desigualdad en las ciudades intermedias latinoamericanas.

Figura 2 Se representa la conformacion de la periferia urbana, mostrando distintos tipos de
ocupacion: barrios privados (que concentran a los sectores de mayor poder adquisitivo afuera de los
limites del tejido urbano consolidado); nuevas propuestas de urbanizaciones privadas (en zonas
previamente rurales); conjuntos de vivienda social (ubicada en zonas periféricas cada vez mas alejadas
debido al alto costo del suelo urbano); y asentamientos informales, que reflejan la exclusion de los
sectores de menores recursos. El mapa ilustra como estas dinamicas configuran un patréon de
segregacion y expansion diferencial en la periferia.
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Reconfiguracion del tejido urbano en el area central

A la expansion periférica fragmentada y polarizada se suma, de manera
simultanea, un proceso de consolidacion y renovacion en el centro histérico,
donde se observa un deterioro relativo y una pérdida de calidad urbana. El sector
mantiene una centralidad preponderante, caracterizada por la diversidad de usos
del suelo, funciones urbanas y actores sociales, lo que la distingue de las
periferias homogéneas, predominantemente residenciales.

El estudio del area central no puede desvincularse de la ciudad en su conjunto,
ya que involucra tanto a quienes residen y trabajan en él como a quienes lo
visitan o se trasladan diariamente. En este contexto, la re-densificacion en altura
se presenta como una estrategia impulsada por el desarrollo inmobiliario,
orientada a maximizar el valor del suelo y la rentabilidad del capital.

Segun Jaramillo (2008), este fendbmeno, vinculado al aumento de las rentas del
suelo, esta asociado a la transformacion socio espacial del centro historico,
configurando un patrén de cambio fisico-social que refleja la interaccién entre
desarrollo inmobiliario, diversidad funcional y reorganizaciéon de actores en el
area central.

El area de analisis comprende el sector central de la ciudad hasta el primer anillo
de Bulevares -Bulevar Irigoyen al norte, y Bulevares Los Constituyentes y
Montoneras al oeste-, estructuras viales que articulan y organizan el tejido
urbano.

Este espacio concentra la mayor parte del equipamiento urbano de la ciudad,
incluyendo instituciones religiosas, policiales y municipales, establecimientos
educativos de todos los niveles, museos, cines, correos, bancos, juzgados,
clinicas, hoteles y companias de seguros, asi como la principal actividad
comercial, destacandose la presencia de una calle peatonal. La distribucion de
los establecimientos y edificaciones no es homogénea, registrandose una mayor
concentracion en determinados nodos. Puede observarse un elevado porcentaje
de propiedades en venta, en desuso o en estado de abandono, incluyendo
edificios de valor patrimonial deteriorados o subutilizados, tanto de propiedad
privada como publica.



Este mal aprovechamiento de activos urbanos con amplio potencial limita las
oportunidades de crecimiento y consolidacion del centro, lo que justifica la
eleccion de este sector como area de analisis, dado que refleja de manera
representativa las dinamicas fisicas-sociales, econémicas y patrimoniales de la
ciudad.

Figura 3 Se puede ver, a modo de ejemplo, el estado de abandono de la antigua casona de estilo italiano
(1875), que fuera la residencia del Coronel Pedro Meliton Gonzalez (figura de reconocida trayectoria en el
ambito militar, politico y ciudadano de la ciudad de Concepcion del Uruguay), y la casa que el general
Urquiza hizo construir como residencia familiar en el afio 1866, con categoria de Monumento histérico
Nacional (decreto N° 2.254/1984). Ambas ubicadas en el casco histérico de la ciudad.

En los ultimos afios, se ha observado una mayor concentracién de vivienda
colectiva, producto de desarrollos inmobiliarios privados que han reemplazado
tipologias de vivienda individual. Este proceso responde a multiples factores
econdmicos, urbanisticos y sociales, que en conjunto han contribuido a un
crecimiento desordenado.

Estas condiciones fisicas del area de estudio generan un espacio publico
saturado, con dificultades significativas para la integracion social. El contexto
economico ha sido determinante en la transformacion del sector, especialmente
a través del mercado inmobiliario, que orienta la renovacion urbana mediante
intervenciones de desarrolladores privados (vivienda en altura, para uso
temporario y comercio).

Este modelo de consolidacién y sustitucion de lo existente comenzé a fines de la
década de 1990, intensificando en los ultimos afios el desplazamiento de
poblacién hacia la periferia.

La falta de confianza en el sistema financiero, generada por la crisis de principios
de siglo, junto con bajas tasas de interés, orientd la inversion de beneficios
extraordinarios hacia la industria de la construccion, provocando una
reconfiguracién de los destinos de los fondos excedentes tanto de empresas
como de familias.

Los bienes inmuebles comenzaron a comportarse como activos financieros,
generando ganancias significativas y un incremento en el precio de las
propiedades. En este contexto, el sector privado apostd principalmente a la
construccién de edificios, aumentando rapidamente la oferta y ofreciendo a las
clases media y media-alta oportunidades de inversion, incluso a través de la
compra desde el pozo.

En los ultimos afnos, los valores de las propiedades se han incrementado
desmesuradamente en relacion a los ingresos de la poblacion. La adquisicidon
mediante crédito bancario se ve limitada no solo por el porcentaje de pago en
relacion a los ingresos, sino también por la falta de calificacion de algunos
compradores para justificar su capacidad economica. Ante esta situacion, la
figura del fideicomiso y otros sistemas de financiacién han cobrado relevancia,



reemplazando en gran medida los créditos hipotecarios tradicionales y
consolidando nuevas formas de inversion inmobiliaria.

Estas transformaciones econdémicas y financieras explican en gran parte la
dinamica de crecimiento en altura en el area central, generando tensiones entre
los actores involucrados.

Por un lado, los inversores privados, que buscan capitalizar el auge del mercado
inmobiliario; por otro, los residentes y usuarios del sector, afectados por cambios
en la configuracion espacial, reduccion del asoleamiento, saturacion de calles y
presion sobre los servicios urbanos, en espacios relativamente reducidos.

En este marco, el area central se configura como un territorio urbano dinamico y
en permanente transformacion, donde la planificacion requiere marcos
explicativos amplios y flexibles, capaces de integrar la complejidad social,
economica y fisica de la ciudad.

La revision de planes y cédigos, la evaluacion de intervenciones focalizadas, la
conservacion del patrimonio arquitectdonico, la revitalizacion de espacios
subutilizados y la ampliacion de la red peatonal constituyen estrategias
fundamentales para garantizar que el area central cumpla un rol de referencia
urbana y de identidad dentro del conjunto de la ciudad.

Si bien la ciudad implemento recientemente el nuevo Cédigo de Ordenamiento
Territorial y Ambiental (COTA), por el momento, no se pueden evaluar los
efectos, sobre la estructura urbana y social del area central, y el resto de la
ciudad.

Figura 4 Se representa el area central, y una aproximacion a la misma, donde se define en color
gris el equipamiento urbano, con verde la plaza fundacional, Francisco Ramirez, y con rojo las nuevas
ofertas de desarrollo inmobiliario del sector.

Una caracteristica muy importante a destacar, con respecto al analisis fisico; como es el tamafio
de la manzana; producto de su fundacién en el afio 1782, por Tomas de Rocamora; con una traza regular
y una organizacion en damero, con manzanas de 70 x 70 metros y calles de 10 a 12 metros, definiendo
un espacio publico acotado debido a la creciente cantidad de vehiculos motorizados que a diario deben
acceder en el area central.

Esta configuracion del espacio, dificulta una movilidad urbana eficiente; hace imposible la
existencia de vegetacion, y accesibilidad para el peaton. La Plaza Fundacional, se conforma por 4
manzanas, reforzando aun mas la centralidad.

Procesos de planificacion y normativa urbana
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Para comprender las caracteristicas fisicas del area central, es necesario
analizar los diversos procesos de planificaciéon urbana que ha atravesado la
ciudad, los cuales han intentado evolucionar desde un enfoque estrictamente
urbanistico hacia una perspectiva integral que incorpora dimensiones
econdmicas, sociales y territoriales.

La planificacion urbana se entendidé progresivamente como un proceso
indisoluble de los modelos de desarrollo adoptados, ampliando su horizonte a la
participacion social y al trabajo de equipos técnicos interdisciplinarios, en
contraste con los planes elaborados exclusivamente por urbanistas en etapas
anteriores.

En 1997, la ciudad implementd su primer Plan Estratégico de Desarrollo (PECU),
que establecid objetivos en términos de desarrollo econémico, urbano-ambiental,
social, urbanistico y de reforma del Estado local. Del PECU surgié en 1998 el
Cddigo de Ordenamiento Urbano (COU), que se mantuvo vigente hasta 2024
como instrumento normativo para la regulacién de usos del suelo.

Durante la década siguiente (a su implementacién), la ciudad enfrenté la crisis
econdmica e institucional de 2001 y el posterior crecimiento econémico entre
2003 y 2010, impulsado por cambios en el modelo macroeconémico nacional.
Estas transformaciones motivaron la revision del PECU en 2010, actualizando
objetivos, acciones y el modelo de ciudad deseado, con la participacion de
representantes de la comunidad.

Sin embargo, este documento no reformulé el COU, lo que derivd en la
promulgacion de diversas ordenanzas que respondieron a nuevas dinamicas de
transformacién urbana, por ejemplo: Ordenanza 9068 (modificacion e
incorporacion de distritos), Ordenanza 9831 (ampliacion del ejido urbano, Ley
provincial 10406 de 2015), y Ordenanza 10495 (subdivisién del suelo), entre
otras. Estas alteraciones y variaciones normativas modificaron progresivamente
la concepcién de unidad urbana y del modelo de ciudad deseado.

En 2020, el Ejecutivo municipal present6 al Concejo un proyecto de ordenanza
que sento las bases para la elaboracion de un nuevo Cédigo de Ordenamiento
Territorial y Ambiental (COTA), aprobado el 7 de diciembre de 2023 bajo la
Ordenanza 11408, y vigente desde marzo de 2025, como unico instrumento
normativo.

El nuevo COTA establece el Modelo Territorial y Directrices de Ordenamiento a
través de cinco directrices principales: cuidado del soporte natural, gestion del
crecimiento urbano, mejora de la relacién rio-ciudad, proyeccion urbana
(identificando como deficitaria la organizacion fisico-funcional del centro
tradicional y la concentracion de actividades y servicios), y recualificacion del
centro histérico, reconociendo su significativo patrimonio histérico vy
arquitectonico.

En conjunto, la evolucion normativa, desde el PECU y el COU hasta el COTA,
ha influido directamente en la configuracion fisica y funcional del area central,
determinando sus procesos de expansion, densificacion, conservaciéon
patrimonial y reorganizacién de actividades y servicios, y constituyendo un marco
clave para la comprension de las dinamicas actuales del sector de estudio.

Figura 5 Se representa una linea del tiempo atravesada desde los primeros edificios en altura -previos a
normas urbanisticas-, pasando por los diferentes Planes y Cédigos de Concepcién del Uruguay, hasta la
reciente aprobacion del Cédigo de Ordenamiento Territorial y Ambiental.
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A partir del relevamiento realizado, de datos obtenidos de Desarrolladores
Inmobiliarios, y de la utilizacién de Sistemas de Informacién Catastral (GIS), se
graficaron y procesaron, una serie de datos para describir la situacion antes
mencionada.

Figura 6 Se grafica en el area central la localizacién de los desarrollos inmobiliarios (color rojo)
donde se puede apreciar la distribucidon y concentracion espacial de los diferentes emprendimientos,
posteriores al 2000; que tienen la particularidad, en su gran mayoria, de responder a tipologias de
vivienda de 1 0 2 ambientes (entre 30 y 50 m2) destinados a estudiantes, turistas o jévenes, que no
definen una solucion habitacional permanente, sino transitoria.

En color marrén se indican desarrollos (de gestién privada o mixta con algun tipo de intervencion
del Estado o financiacién Bancaria), previos al afio 2000, definidos en su mayoria por soluciones
habitacionales, con tipologias de 2, 3 y 4 ambientes (60 a 90 m2); los cuales se encuentran ocupados por

familias, definiendo una poblacién permanente.
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Figura 7 Se puede verificar en m2 y en %, el crecimiento de la construccion de desarrollos
inmobiliarios con tipologia de unidades minimas, y la desaparicion de ofertas de residencia permanente
como solucién habitacional. Cabe destacar que, de los 90 edificios relevados, construidos en los ultimos
20 afios, solo 3 son de calidad superior a la estandar, con oferta de amenities, sin embargo, esta oferta,

aun no ha tenido aceptacion en la sociedad, ya que no se encuentran con una ocupacion completa y
muchas unidades aun estan a la venta. Segun manifestacion de inmobiliarias, en las ciudades medias, la
poblacién de ingresos medio o medio alto, prefiere establecerse en amplios terrenos propios, en barrios
cerrados, en la periferia. Adquiriendo esta oferta del mercado, como inversién. Podemos observar
también que desde el 2015 a la fecha se ha duplicado la oferta respecto del periodo 2005-2010.
Con respecto a la variabilidad en porcentajes, se puede observar que previo al 2000, las
construcciones de la vivienda colectiva en el area central responden en un mayor porcentaje (60%) a
soluciones habitacionales, y se localizaron en el area inmediata a la Plaza Principal. Dichos porcentajes,
se invirtieron en el periodo 2000-2005, y en la actualidad el 100% de la oferta responde a edificios de
inversion. Teniendo en cuenta los datos analizados, se puede determinar un crecimiento acumulativo
aproximado del 1000%, desde el periodo previo al 2000 hasta la actualida
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De esta manera, se verifica que la verticalizacion y re-densificacion en altura en
areas centrales se presenta como una estrategia impulsada por el desarrollo
inmobiliario, orientada a maximizar el valor del suelo y la rentabilidad del capital.
Segun Jaramillo (2008), estas dinamicas, vinculadas al aumento de las rentas
del suelo, configuran un patron de cambio fisico-social que reorganiza actores y
funciones en el centro histdrico, transformando tanto la estructura urbana como
los flujos de poblacion y la diversidad funcional. Asimismo, De Mattos (2007)
identifica la mercantilizacién del desarrollo urbano como un proceso en el que el
suelo se convierte en un activo financiero, subordinando las decisiones de
planificacién a la I6gica de la inversion privada y priorizando la rentabilidad sobre
la sostenibilidad social y ambiental. Ademas, Martinez (2011) sefiala que la
incorporacion del edificio en altura genera continuas tensiones entre intereses
publicos y privados, evidenciando la necesidad de instrumentos de planificacion
eficaces que orienten la densificacion de manera equitativa y mitiguen los efectos
negativos sobre la cohesion social y la accesibilidad urbana.

A modo de sintesis, La verticalizacion en areas centrales, mas que un signo de
modernizacién urbana, refleja la Iégica del capitalismo inmobiliario y financiero.
Los procesos de densificacion y re-densificacion en altura estan orientados por
la maximizacion de rentas del suelo y la mercantilizacion del espacio, generando
tensiones entre actores privados y publicos, externalidades negativas y
desigualdades socio espaciales. Asi, estas dinamicas consolidan la segregacion,
y fragmentan el territorio.

Discusion y Conclusiones

La investigacion evidencia que la dinamica de densificacion en altura en las
areas centrales de ciudades intermedias, como el caso de Concepcion del
Uruguay, plantea un conjunto de tensiones entre las ldgicas del mercado
inmobiliario, las necesidades colectivas y la ineficiencia de instrumentos de
planificacién adecuados. En este escenario, se vuelve imprescindible contar con
bases de datos urbanas actualizadas que permitan diagnosticar con precision
las necesidades actuales y proyectar escenarios futuros de crecimiento. La
sostenibilidad urbana solo puede alcanzarse mediante la integracion equilibrada
de dimensiones sociales, economicas, ambientales, culturales y politicas, donde
tanto el mercado como el Estado cumplen roles complementarios: el primero
como dinamizador de la economia, y el segundo como regulador y garante del
interés publico.
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A partir de la realidad analizada surge la necesidad de repensar el modelo de
ciudad que se desea construir. Ello implica superar la l6gica fragmentaria de la
urbanizacién dispersa y recuperar la idea de ciudad como proyecto colectivo,
orientado hacia un ordenamiento territorial mas equitativo y equilibrado. La
construccion de ciudades compactas y poli-céntricas, la consolidacion y
densificacion sostenible de centros y sub-centros urbanos, la rehabilitacion y
revitalizacion de areas consolidadas, asi como el completamiento de vacios
urbanos dotados de infraestructura y servicios, constituyen estrategias
fundamentales para evitar procesos de segregacidn socio-espacial,
discontinuidad de la trama y pérdida de identidad urbana. En este marco, la
densificacion debe asumirse no como un fin en si mismo, sino como un
instrumento de sostenibilidad urbana. Ello requiere reducir los costos de
urbanizacién, preservar areas ambientalmente fragiles (productivas o naturales)
y proteger el patrimonio histérico-arquitectonico. Si bien la renovacion de los
espacios centrales es inevitable, esta debe realizarse bajo criterios historicos,
culturales y sociales, reconociendo que el valor de la ciudad radica en su uso
cotidiano por parte de la poblacion y en la preservacion de su memoria colectiva.
La democracia urbana se construye garantizando que todas las areas de la
ciudad cuenten con lugares de centralidad accesibles para todos los habitantes.
La articulacidon entre centros histéricos y nuevos, la recualificacion de areas
centrales y la creacion de centralidades polivalentes y socialmente mixtas son
condiciones necesarias para avanzar hacia una ciudad mas inclusiva. En este
sentido, las politicas urbanas deben orientar el desarrollo inmobiliario, regulando
su localizacion y escala, al tiempo que promueven inversiones publicas
estratégicas en infraestructura, movilidad y vivienda digna que reduzcan la
segregacion socio-espacial.

Las ciudades intermedias, por su escala demografica y funcional, representan
un espacio estratégico para ensayar nuevos modelos de urbanidad,
gobernabilidad y sostenibilidad. Su menor complejidad, junto con su papel de
intermediacién entre grandes aglomeraciones y areas rurales, las convierte en
verdaderos laboratorios de innovacion en planificacion urbana y territorial. El
desafio consiste en fortalecer politicas que potencien sus funciones de
articulacion territorial, promuevan conectividad e integracidén regional, impulsen
capacidades productivas complementarias y fomenten la investigacién y
formacion de recursos humanos calificados. EI futuro de las ciudades
intermedias dependera de su capacidad para compatibilizar el dinamismo
econémico con el interés colectivo, orientando los procesos de densificacidon
hacia un modelo urbano mas compacto, equitativo y sostenible. Solo mediante
una planificacion participativa, con regulaciones claras y vision estratégica, sera
posible construir ciudades que no se limiten a responder a la I6gica del mercado,
sino que sean el reflejo de un proyecto social compartido.
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