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Actores y procesos en

los convenios urbanisticos para
Puerto Norte en Rosario. Notas sobre
lo publico y lo privado

Resumen

Puerto Norte puede analizarse como
un Gran Proyecto Urbano y como una
de las intervenciones de politica urba-
na mas relevante en la ciudad de Ro-
sario. Parte de la bibliografia que es-
tudio estos proyectos encontro en los
instrumentos y en las posibilidades de
captacion de plusvalia urbana las al-
ternativas para contrarrestar posibles
procesos regresivos producto de su
implementacion. Sobre la base de esos
resultados, este texto se propone revi-
sitar los instrumentos para, a través
del anélisis de su proceso de formu-
lacién e implementacién, examinar
las modalidades segun las cuales el
entramado de actores opera desde sus
recursos, estrategias y capacidades
diferenciales, en los ambitos de con-
certaciéon generados. La posibilidad
de centrar la mirada en los actores
y procesos permite iluminar nuevos
matices sobre como son las fronteras
porosas que se dirimen entre la esfera
publica y la privada, que ademads se
modifican a lo largo del tiempo.

Palabras clave

Grandes proyectos urbanos; instru-
mentos; Puerto Norte; accion publica;
actores sociales.

Actors and processes

in the urban agreements for
Puerto Norte in Rosario.

Notes on the public and the private

Abstract

Puerto Norte may be analysed as a
large-scale urban project and as one
of most relevant urban policy inter-
ventions in Rosario City. Part of the
bibliography that studied these proj-
ects, found in the instruments, and
in the possibilities of capturing ur-
ban surplus value, the alternatives to
counter possible regressive process-
es, product of its implementation.
Upon these results, this paper endeav-
ours to revisit instruments, through
the analysis of their formulation and
implementation process, to examine
the modalities according to which the
actors network operates from its own
resources, strategies and differential
capabilities, in the areas of agree-
ment generated. The possibility of
focusing the scope on actors and pro-
cesses allows to illuminate new nu-
ances about how the porous borders
that are settled between the public
and private spheres are, which also
changes with time.

Keywords

Large-scale urban project; instru-
ments; Puerto Norte; public action;
social actors.

Atores e processos

nos acordos urbanos para
Puerto Norte em Rosario.

Notas sobre o publico e o privado

Resumo

Puerto Norte pode ser analisado como
um Grande Projeto Urbano e como
uma das intervencgdes de politica ur-
bana mais relevantes na cidade de
Rosdrio. Parte da bibliografia que es-
tudou esses projetos encontrou nos
instrumentos, e nas possibilidades de
captura da mais-valia urbana, as al-
ternativas para neutralizar possiveis
processos regressivos decorrentes de
sua implantagdo. Com base nesses
resultados, este texto se propde a re-
visitar os instrumentos a fim de, por
meio da andlise de seu processo de
formulacédo e implementacdo, exami-
nar as modalidades segundo as quais
arede de atores opera a partir de seus
recursos, estratégias e capacidades
diferenciais, nas areas de convénio
geradas. A possibilidade de focalizar o
olhar nos atores e processos, permite
iluminar novas nuances sobre como
se estabelecem as fronteiras porosas
que se estabelecem entre as esferas
publica e privada, que também mu-
dam com o tempo.

Palavras-chave

Grandes projetos urbanos, instrumen-
tos, Puerto Norte, acdo publica, atores
sociais.

10 Cuaderno Urbano. Espacio, Cultura, Sociedad - Vol. 31 - N.° 31 (Diciembre de 2021)- Pp. 009-034- ISNN1666-6186



Actores y procesos en los convenios urbanisticos para
Puerto Norte en Rosario. Notas sobre [0 publico y lo privado

Introduccién’

El 8 de septiembre del afio 2005, el Concejo Municipal de la Ciudad de Rosario aprobd
por unanimidad la ordenanza correspondiente al “Plan Especial 2.9 Fase del Centro de
Renovaciéon Urbana Raul Scalabrini Ortiz Puerto Norte”, e inauguré un nuevo ciclo en
la formulacion de politicas publicas urbanas en esa ciudad. El objeto de esta ordenanza
era la refuncionalizaciéon de cien hectareas de terrenos ferroportuarios, localizados sobre
la costa norte de la ciudad. Por su escala y sus caracteristicas, la intervencién de Puerto
Norte habilitada por la ordenanza puede inscribirse en el marco de lo que la bibliogra-
fia caracteriz6 como Grandes Proyectos Urbanos (GPU) y, dentro de estos, los denomina-
dos Water Front. En este escenario, lo local y 1o global, 1o publico y lo privado adquirieron
nuevas significaciones.

En el debate internacional, parte de la bibliografia analiz6 a los GPU como la expresion
mas acabada de los nuevos modos de territorializacion del capitalismo globalizado (Mou-
LAERT ET AL., 2005). Desde este enfoque, los proyectos condensan las nuevas légicas de an-
claje territorial y de relaciones con el Estado, producto, a su vez, no solo de los nuevos
modos de produccion y consumo, sino también del rol que asumen las ciudades en este
proceso (Pivson, 2011). Desde esta tradicién analitica, el Estado es analizado como conjun-
to indiferenciado, y las politicas publicas como producto de la sumisién de las agendas
urbanas a los requerimientos del capitalismo globalizado (Famnstem, 1991; OrueTa & Fains-
TEIN, 2008). En este contexto, los instrumentos formulados ad hoc fueron entendidos como
condicién necesaria para garantizar las condiciones de su ejecucién (SWYNGEDOUW ET AL.,
2002; SALET & GuALIN, 2006).

Esta perspectiva de andlisis fue ampliamente utilizada en las investigaciones sobre los GPU
en Argentina (Eturam, 2009; Cuenva & CorrarL, 2011; Garmveerti, 2016). En este contexto, los
instrumentos —entendidos como los documentos juridicos formulados por el Estado para
la regulacion del desarrollo urbano— fueron visualizados como objeto de estudio privile-
giado por sus capacidades para contrarrestar procesos regresivos producto de su imple-
mentacion. Particularmente en los estudios sobre los GPU y los instrumentos, Beatriz CUENYA
encuentra en las posibilidades de adaptacion de estos ultimos los elementos centrales para,
por un lado, generar “instancias de negociaciones y acuerdos entre los distintos actores
publicos y privados involucrados” (Cuenya, 2012, p. 35), y, por el otro, desde sus capacidades

Cuaderno Urbano. Espacio, Cultura, Sociedad - Vol. 31 - N.° 31 (Diciembre de 2021) - Pp. 009-034 - ISNN1666-6186

1. Este texto presenta una
primera puesta a punto de
materiales, en el contexto de
una investigacion mds amplia
que se estd llevando adelante
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la Universidad Nacional de
General Sarmiento.
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de captar las rentas generadas por la accién de los estados municipales, definir los modos
de redistribucién del excedente que estos generan, para evitar que sea apropiado por los
inversores privados (Cuenya, 2012). En estas capacidades de los instrumentos, junto con la
orientacién politica del gobierno, la autora sitia la diferenciacién en las posibilidades de
resolucion de las tensiones y conflictos entre intereses, los cuales, a su vez, no son homogé-
neos y se modifican segun el contexto (Cuenya, 2012).

En el caso de Puerto Norte, los instrumentos fueron examinados tanto desde su posibili-
dad de captacion de plusvalia (CuenYa T AL., 2004; Cuenya & PupareLi, 2006; Bracos & Mazzaro,
2011) como desde su potencialidad de redistribucion (Pemvapo et AL. 2018; PEINADO, BARENBOIM,
LAGARRIGUE, & NicasTro, 2018; TERRAZA ET AL., 2015; GALIMBERTI, 2016; LEITE ET AL., 2020; PonTONI &
FERNANDEZ, 2015; ROSENTEIN ET AL., 2017). Es de sefialar que muchas de las reflexiones y debates
que se suscitaron en torno de estos temas a principios de este siglo fueron tributarias de las
recomendaciones formuladas por los organismos internacionales de crédito y del Lincoln
Institute of Land Policy (Feld, 2015).

Frente a esta linea de investigacidn, interesa el aporte de Pinson, quien —en continuidad
con los trabajos de Lt GaLes sobre gobernanza urbana— propone nuevos matices que per-
miten analizar al proyecto urbano como producto de las transformaciones del capitalismo
globalizado, pero también como producto de la multiplicidad de intereses publicos y priva-
dos que, atravesados por las disputas politicas e ideoldgicas, estructuran un entramado de
actores que los define. En sintesis, como resultado de las transformaciones en las formas de
accion publica (Pinson, 2011). Esta nocidén resulta particularmente pertinente para el abor-
daje del objetivo propuesto, en tanto permite correr el acento de la esfera institucional, para
situar los actores estatales en relacién con otros interlocutores (THoEeNIG, 1997; LASCOMUNES
& L GatLts, 2014). Se trata de una nocioén gestada en Francia en los afios 80, al calor de los
cuestionamientos sobre el rol del Estado, en un contexto de debates sobre la participacion
y la descentralizacién en la formulacién de politicas publicas que mostraba nuevas formas
de articulacién entre lo publico y lo privado (Novick, 2009). Esta vision se inscribe, a su vez,
en los estudios que colocaron al Estado en primer plano dando cuenta de sus heterogenei-
dades y coaliciones en el interior de su estructura (Skocpor, 1989; OszLak & O’DonNELL, 1995).
En ultima instancia, no se trata de pensar al Estado en términos monoliticos, sino de saber
“quiénes son el Estado” (Menazzr & Jajamovicy, 2019, p. 19).
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Actores y procesos en los convenios urbanisticos para
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Sobre la base del resultado de las investigaciones que analizaron
esta problemadtica en Argentina, y a partir de las posibilidades que
otorga la nocion de accién publica, este texto se propone revisitar
los instrumentos poniendo el foco en el proceso de formulacién e
implementacion de los Convenios Urbanisticos? en relacién con
Puerto Norte. A grandes rasgos se coincide con la bibliografia, en la
disparidad de recursos y competencias, producto del nuevo anclaje
territorial del capitalismo globalizado. No obstante, la posibilidad
de centrar la mirada en los actores® y procesos permite dar cuenta
de las fronteras porosas que se dirimen entre la esfera publica y
la privada que, por otro lado, se modifican a lo largo del tiempo.
Desde esa perspectiva, se trata de examinar las modalidades
segun las cuales el entramado de actores* opera, al tiempo que
estos se construyen como tales, desde sus recursos, estrategias y
capacidades diferenciales.

Para posibilitar este abordaje se adopt6 una metodologia de ca-
racter cualitativo a partir de un estudio de caso y se recurrio
al andlisis documental centrado en normativas, documentos
publicos, transcripciones taquigraficas del Consejo Deliberante
de la Ciudad de Rosario, informes financieros de las empresas
desarrolladoras, archivos periodisticos y fuentes secundarias.
Asimismo, se trabajé con entrevistas en profundidad semies-
tructuradas a informantes claves®. De manera complementaria,
el proceso de formulacién de los Convenios Urbanisticos” se
analiz6 a partir de la metodologia utilizada por Avicia MaTEos
para la Ordenanza de Urbanizacién de Rosario. Segun afirma,
este tipo de andlisis
Posibilita el reconocimiento de los actores involucrados, la identi-
ficacion de sus intereses, la caracterizacion de sus relaciones (las
alianzas y los enfrentamientos), la visualizacién de las estrategias
aplicadas y de los recursos instrumentales que los distintos actores
ponen en juego para el logro de sus objetivos (Matkos, 2003, p. 136).

2. Entendido como un instrumento juridico que permite
formalizar instancias de acuerdo para la realizacion

de proyectos especificos entre el Estado Municipal y
desarrolladores privados, en el que se establecen las
contraprestaciones que debe asumir cada uno (LEvin, 2012).

3. En este trabajo, la referencia a los actores se realiza
a partir de los cargos y los roles que desempefiaron a lo
largo del proceso.

4. En el presente trabajo, se analizan los actores que
intervinieron desde la esfera publica y la privada. A pesar
de que a lo largo del proceso hubo organizaciones sociales
que se expresaron sobre de lo construido en Puerto Norte,
tales como “Tren para todos”y “Grito de Malvinas”, estas
no tuvieron intervencion directa a lo largo del proceso. St
se registraron resistencias ante las alternativas para la
urbanizacion de la UG3, donde actualmente se localizan
un asentamiento y una empresa recuperada; sin embargo,
este caso no es incorporado en el andlisis aqui realizado.

5. En funcion de la limitada extension del articulo,

solo se incluyeron parte de los materiales de trabajo
considerados indispensables para respaldar el argumento.
Hasta el momento se realizaron doce entrevistas. Parte
de ellas a funcionarios y exfuncionarios ptblicos que
permitieron dar cuenta de las miradas, las estrategias y
los conflictos que se encontraron por detrds del proceso.
Por otra parte, se entrevisto a docentes de la UNR

para dar cuenta del rol que ocuparon los técnicos en la
construccion de la nueva mirada sobre la arquitectura y
la ciudad. Teniendo en cuenta que la investigacion estd en
curso, aun resta la realizacion de nuevas entrevistas.

6. El andlisis se realiza a partir de la restitucion del
proceso por el que atravesaron la Ordenanza Bdsica

de Puerto Norte, las Ordenanzas Complementarias
correspondientes a los Convenios Urbanisticos alli
previstos y aquellas que posteriormente modificaron las
condiciones iniciales de realizacion.
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Esto es posible en tanto los instrumentos se constituyen en “objetos en torno a los cuales las
tensiones aludidas se manifiestan con particular virulencia, constituyendo, por otra parte,
las instancias materiales en las que estas tensiones asumen una forma concreta y a partir
de las cuales es posible analizarlas” (Mareos, 2003, p. 136).

Este texto se organiza en tres apartados, segun una periodizacion cronolégica-problemati-
ca. El primer momento, que corresponde al periodo 1991-2003, permitird retomar los an-
tecedentes del proyecto para inscribir el proceso de aprendizaje en el que se construyeron
los actores y se desplegaron las estrategias orientadas a garantizar las condiciones de posi-
bilidad. El segundo, entre los afios 2003-2008, permitird dar cuenta del ciclo de disidencias
y negociaciones en relacion con el proceso de construccién de las capacidades diferenciales
de actuacion. Por ultimo, el tercer momento, que inicia en el afio 2008, permitird dar cuenta
de los factores que incidieron en el cambio de rumbo por el que atravesd el proceso.

Las condiciones de posibilidad: aprendizaje y construccioén de actores

La posibilidad de iluminar algunos de
los antecedentes sobre Puerto Norte
permite examinar el origen de las 16-
gicas técnicas, politicas y territoriales
que lo determinaron. El sector don-
de actualmente se desarrolla Puerto
Norte, histéricamente destinado a las
actividades portuarias, se encuentra
localizado sobre la costa del rio Para-
n4, al norte de la ciudad. Las primeras
iniciativas para trasladar el antiguo
puerto de Rosario hacia la zona sur de
la ciudad se remontan al primer Plan
Regulador de Rosario publicado en
1935 (Ricorty, 2011), el Plan Regulador
de 1952, posteriormente el del 1967/8 y
el Cédigo Urbano de 1968. Sin embargo,
a partir del regreso de la democracia en

Figura 1.
Localizacion de
Puerto Norte en la
ciudad de Rosario
Fuente: Plan Ur-
bano Rosario 2007-
2017, Municipali-
dad de Rosario
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el afio 1983, las alternativas de refuncionalizacién de la costa en general y de Puerto Norte
en particular asumieron nuevas significaciones, producto en parte de los debates inter-
nacionales sobre el proyecto urbano y las posibilidades multiplicadoras que suponia su
implementacion.

En este contexto comenzaron a configurarse las especificidades de la planificaciéon urbana
en Rosario. En primer lugar, la continuidad partidaria del socialismo en la administracion
municipal entre los afios 1989 y 2019. En segundo lugar, la consolidacién de los equipos
técnicos de la Secretaria de Planeamiento, a partir de una particular articulacién entre 4m-
bitos académicos y de gestion (Marteos, 2003). Y, por ultimo, el modo en que los debates epis-
temoldgicos sobre la planificacion estratégica y el proyecto urbano fueron incorporados en
la gestion (Jajamovich, 2009; GaLmvBERTI, 2015).

De esta manera, se comenzaron a desarrollar los primeros debates morfoldgicos sobre las
alternativas de refuncionalizacidn de los terrenos ferroportuarios. Particularmente, en el
marco de la formulacién del Plan Director publicado en el afio 1991, se realizé el “Estudio
Particularizado del Area de Puerto Norte”, publicado en el afio 1987, y el “Seminario Inter-
nacional de Proyectos Urbanos. Area de Puerto Norte”, realizado en el afio 1991. Este ultimo
se constituy6 en un significativo parteaguas de estas transiciones, pues alli se reunieron las
primeras reflexiones proyectuales para el sector, en clave Proyecto Urbano. En la partici-
pacion de los equipos locales es posible comenzar a restituir las trayectorias de actores que
posteriormente serdn claves en el devenir del proceso. Interesa particularmente dar cuenta
del trabajo coordinado por Isabel Martinez de San Vicente, quien, junto a Fernandez de
Luco7, habia realizado sus estudios de posgrado en Italia®. Este equipo de trabajo se encon-
tré conformado por Mirta Levin, Maria Eugenia Bielsa, Ricardo Kingland y Pablo Abalos,
entre otros. La restitucion de sus trayectorias individuales y politicas permite explicar el rol
que asumieron en el devenir del proceso.

Esos debates morfoldgicos sobre las alternativas de refuncionalizacién en Puerto Norte tu-
vieron su correlato en la promulgacién de una serie de instrumentos normativos orienta-
dos a iniciar el proceso de desafectacién de las actividades portuarias, acordar las condicio-
nes de realizacién con las entidades que tenian dominio sobre estos terrenos y, por ultimo,
definir la zonificaciéon como 4rea de reserva. En este contexto, en el afio 1996, se aprobo la
“Primera Fase del Centro de Renovacion Urbana Scalabrini Ortiz”. Posteriormente, en el
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7. Ferndndez de Luco se
desempefié primero como
director de la Oficina del Plan
Directory posteriormente
como secretario de
Planificacién del Municipio de
Rosario.

8. Su participacion en

el CURDIUR Yy la UNR
contribuyd al traslado de las
alternativas planteadas por
“la arquitectura de la ciudad”
a los debates locales.
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Figura 2. Programa
Morfoldgico Funcional Proyecto,
segun los tres ejes o sistemas ~ ; . .
eu J afio 2001, se presentaria el primer anteproyecto de ordenanza correspondiente a la segunda

urbanos. Fuente: Proyecto de ) . R
Ordenanza retirado, Bases fase de Puerto Norte, que no se aprobé por no haber obtenido los consensos necesarios.

del Concurso nacional de

Anteproyectos Ideas para Tal como es posible mostrar en el plano (figura 2), el proyecto de ordenanza retirado se

la Elaboracion del Plan . s » .
encontraba estructurado a partir de, por un lado, los “sistemas urbanos” que establecia

Particularizado para la Segunda . L. . .
Fase del Centro de renovacion el programa morfoldgico y los usos generales admitidos; por el otro, los “distritos” que

Urbana Scalabrini Ortiz
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definian las condiciones de subdivisién y los indicadores edilicios. La definicién previa
de las condiciones de realizacién condicionaba la gestién ante la heterogeneidad de
intereses privados que se encontraban operando en Puerto Norte. Mientras un sector
comenzaba a intervenir en relacion con las potenciales rentas inmobiliarias del pro-
yecto, el otro comenzaba a oponer resistencias judiciales al traslado de las actividades
portuarias.

Dentro del primer grupo de empresas se encontraba Inversiones y Mandatos, que en el
afio 2000 habia adquirido la Unidad de Gestién (UG) N.° 5 y acordado los indicadores de
un ambicioso desarrollo inmobiliario (Cuenya et AL., 2012). A partir del cambio de gestién
en el afio 2003, el presidente del directorio, Aldo Lattuca, comenzo a exigir la sancion de la
Ordenanza Bésica de Puerto Norte, a la que habia quedado supeditada la habilitacion final
de su emprendimiento. La segunda empresa fue IRSA, que en el afio 2003 habia comenzado
las obras del shopping en el terreno perteneciente a la “Primera Fase del Centro de Reno-
vacion Urbana Scalabrini Ortiz”. Este desarrollo fue llevado adelante con la participacion
de un ex secretario de Planeamiento, quien, desde sus capacidades adquiridas en la gestion
municipal, participaba del equipo de profesionales encargado del proyecto. Finalmente,
su posibilidad de realizacién permitié no solo vislumbrar las primeras transformaciones
materiales en el paisaje de Puerto Norte (Barensoim, 2016), sino que, ademads, reforzé ante el
resto de las empresas la potencialidad de las rentas futuras.

En contraposicion al interés sobre las rentas inmobiliarias, dentro del segundo grupo que
continuaba desarrollando actividades portuarias se encontraba Servicios Portuarios, que
habia comenzado a operar en Puerto Norte a principio de los afios 90 con terminales de
embarque en la denominada Unidad Portuaria III (UG N.° 6). Esta empresa se resistio al
traslado de sus actividades portuarias a través de litigios judiciales.

Con el objetivo de redefinir las condiciones preestablecidas en el proyecto de ordenanza del
afio 2001 y acordar las condiciones de realizacién con cada desarrollador de manera indepen-
diente, la Secretaria de Planeamiento lo retird de su tratamiento en el Concejo Deliberante y
promoviod la realizacion del “Concurso Nacional de Anteproyectos e Ideas para la elaboracion
del Plan Particularizado para la 2% Fase del Centro de Renovacién Urbana Scalabrini Ortiz” en
el afio 2004. De esta manera, era posible otorgar legitimidad al nuevo esquema de gestion, a las
decisiones morfoldgicas, y de manera simultdnea, iniciar el proceso de valorizacién del suelo.
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Figura 3. Primer Premio
Concurso Nacional de
Anteproyectos e Ideas.
Autor: Arq. Juan Munuce.
Fuente: archivo arquitecto
Juan Munuce
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El primer premio del concurso (figura 3) fue otorgado al arquitecto rosarino Juan Munuce,
quien, desde su amplia experiencia, proponia una secuencia de edificios articulados
por espacios publicos y privados orientados a promover la integracidon con la ciudad
existente. Una vez realizado el concurso, la estrategia para llevar adelante el nuevo
proyecto de ordenanza fue, por una parte, contratar a Juan Munuce para traducir
las premisas proyectuales a la letra del nuevo proyecto de ordenanza. Por otra parte,
contratar a Jorge Doncel, quien, desde su amplia trayectoria en desarrollos inmobilia-
rios en la ciudad (Barensomv, 2013), brindaba asesoramiento sobre las condiciones de
rentabilidad de la propuesta.
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De esta manera, la Secretaria logré adquirir capacidades proyectuales e inmobiliarias para
construir los consensos requeridos y logré la aprobacién de la Ordenanza N.° 7892/2005,
correspondiente al “Plan Especial 292 Fase del Centro de Renovacién Urbana Raul Scalabrini
Ortiz. Puerto Norte”. Esta sectorizé el drea en siete poligonos denominados Unidades de
Gestion (UG), ahora si “en funcion de la propiedad de la tierra o de las diferentes modalida-
des de organizacidén entre propietarios” (MCR, 2005). Simultdneamente, en el marco técnico
administrativo, segun las normas urbanisticas particulares, Puerto Norte se inscribié como
Plan Especial (Ordenanza Basica) e incorpord la divisién en Planes de Detalle (Ordenanzas
Complementarias).

U1- UNIDAD DE GESTION 1
FACA

[ U2-  UNIDAD DE GESTION 2 )
APH (AREA DE PROTECCION HISTORICA)
SAFAC
AGROEXPORT
U3- UNIDAD DE GESTION 3
ONABE

U4-  UNIDAD DE GESTION 4
MANZANA 376-231-211-279

U5-  UNIDAD DE GESTION 5
INVERSIONES Y MANDATOS S.A.

BN y6- UNIDAD DE GESTION 6
SERVICIOS PORTUARIOS TERMINAL 3

[0 u7- UNIDAD DE GESTION 7
PATIO CADENAS

Figura 4.
Estructuracion

a partir de Unidades
de Gestion.

Fuente: MCR,
Ordenanza7892/05
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9. La Ordenanza de
Urbanizacion N.° 6492/97
posibilité la implementacion
de dos herramientas
indispensables para Puerto
Norte: el “Programa de
Urbanizacién Integral”, que
establece las condiciones
para la habilitacion de
tierra vacante con destino
urbano, que regula la
donacién de espacios verdes
y la provision de servicios
de infraestructura, y el
“Convenio Urbanistico en
suelo Urbanizable”, que
posibilita la generacion de
instancias de acuerdo con
los desarrolladores para
establecer el modo y el plazo
en que estas condiciones
serdn ejecutadas.
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Es decir que el Municipio adopt6 el siguiente esquema, segiin la Ordenanza de Urbanizacic’mg,

para la gestion de Puerto Norte: la Ordenanza Bdsica establecia los lineamientos generales
del Plan Especial; las Ordenanzas Complementarias, las condiciones de urbanizacidn referi-
das a la morfologia y los indicadores edilicios de cada UG. Estos quedaban formalizados en
un Plan de Detalle a través de un Acta Acuerdo. Ambos constituian el Convenio Urbanistico.

Esta diferenciacién en sectores utilizando los principios del Convenio Urbanistico, indica-
dos en el plano (figura 4), ademas de posibilitar la rearticulaciéon de los procesos publi-
co-privados de toma de decisiones, le permiti¢ a la Secretaria de Planeamiento incorporar
nuevas obligaciones por fuera de la Ordenanza de Urbanizacién, a través de la figura de
“servidumbre administrativa de uso publico”. Esta permitia incorporar nuevos espacios
de acceso publico en terrenos de dominio privado. La coexistencia de ambos le otorgo a la
Secretaria de Planeamiento nuevas posibilidades de negociacién y la suficiente flexibilidad
para acordar las condiciones de urbanizacién de manera particular con cada desarrollador
(Kozak & FeLp, 2018).

En sintesis, la Ordenanza Bésica de Puerto Norte puede ser comprendida como corolario de
la extensa tradicién de técnicos y politicos en la recuperacién del frente costero segun los
alcances del proyecto urbano. En ese contexto, y ante la creciente disponibilidad de capita-
les orientados a la inversién inmobiliaria, intereses publicos y privados comenzaron a ali-
nearse bajo las premisas del proyecto. De esta manera se inicia un periodo de aprendizaje,
mediante el cual tanto las empresas privadas como los agentes municipales, en su proceso
de construccion, comenzaron a adquirir nuevas capacidades de operacion.

Desde la esfera de lo publico, la estrategia fue adquirir competencias en relacién con las
condiciones de rentabilidad que manejaba el sector privado. Para ello, las posibilidades
de concertacion implicitas en la figura del Convenio Urbanistico posibilitaron garantizar
las condiciones proyectuales del concurso y las de rentabilidad de los desarrollos. Este
esquema a su vez permitio otorgarle celeridad al proceso y traccionar los intereses de
aquellas empresas que continuaban oponiendo resistencias. De manera reciproca, las em-
presas desarrolladoras requerian recursos para acceder a los contactos y a la informacién
necesaria para operar en los ambitos de negociacion que la misma ordenanza establecia.
Estas “puertas giratorias” entre la esfera publica y la privada comenzaron a signar el
devenir del proceso.
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La puesta en marcha: disidencias y negociaciones

Hasta aqui fue posible iluminar algunos de los factores que permitieron la puesta en
marcha de Puerto Norte. En el presente apartado, se aborda el momento en el cual se de-
sarrollaron de las negociaciones de los Convenios Urbanisticos, a los fines de dar cuenta
de la relevancia del esquema de gestion en la generacion de los dmbitos de negociacion
y de las estrategias asumidas por los actores para adquirir capacidades diferenciales de
operacion.

En un primer momento, situado entre los afios 2005 y 2006, el proceso no encontré mayores
resistencias y, en funcién de los consensos ya construidos, se aprobaron los Convenios Ur-
banisticos de la UG N.° 5 (2005) y los correspondientes a la UG N.° 2 Sector 1y ala Manzana
407 de la UG N.° 4 (2006). En un segundo momento, ubicado durante el transcurso del afio
2008, se aprobaron la UG N.° 2 - Sector 2, las UG N.° 1 y UG N.° 6 y las manzanas nomen-
cladas como 279 y 376 de la UG N.° 4. Este se encontro atravesado por una nueva tension
producto de las elecciones celebradas en afio 2007 y la nueva composicién de la oposicién
en el Concejo Deliberante, que comenz6 a desplegar acciones en bloque oponiendo resis-
tencias al proceso. A partir del andlisis de los debates parlamentarios, es posible restituir
algunas de las tensiones y negociaciones que se encontraron por detras de la suscripcién de
los Convenios Urbanisticos. En este contexto, la voz opositora de la concejala Maria Eugenia
Bielsa'” permite dar cuenta del modo en que los debates académicos fueron recuperados e
instalados en la esfera legislativa.

La argumentacién “cientifica”, que promovia la implementacion de politicas redistributi-
vas, a partir de las posibilidades de reglamentacién de la figura del Convenio Urbanistico,
se transformé en uno de los ejes discursivos de la oposicién. En ese escenario la tensién que
enfrento la Secretaria de Planeamiento fue doble. Por un lado, negociar con celeridad las
condiciones de realizacion de cada Convenio Urbanistico, en consonancia con los tiempos
cortos exigidos por de los desarrolladores. Por otro lado, construir los acuerdos en el Con-
cejo Deliberante para aprobar de las Ordenanzas Complementarias y dar comienzo a las
obras. En este contexto, la figura del Convenio Urbanistico posibilité consolidar los &mbitos
de negociacion para el procesamiento de las condiciones de ejecucién de las Unidades de
Gestidn y la construccion de los consensos para su realizacién.

Cuaderno Urbano. Espacio, Cultura, Sociedad - Vol. 31 - N.° 31 (Diciembre de 2021) - Pp. 009-034 - ISNN1666-6186

10. Su trayectoria como
arquitecta urbanista, al
igual que Levin, Kingsland
y Abalos, se inicié en el
drea de investigacion en la
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Rosario. Se trata de figuras
que venian participando en
los debates proyectuales
sobre Puerto Norte desde el
Seminario Internacional de
Proyectos del afio 1991.
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No obstante, el desarrollo de estos &mbitos adquiri6 distintos grados de complejidad, en
funcién de las exigencias de cada desarrollador. Las estrategias desplegadas por aque-
llas empresas que no pertenecian al dmbito local tuvieron un denominador comun: la
posibilidad de adquirir capacidades diferenciales de actuacién no solo sobre las parti-
cularidades del mercado inmobiliario en la ciudad de Rosario, sino también sobre los
canales de acceso a los contactos y a la informacion para operar en dichos dmbitos de
negociacion.

La primera estrategia fue replicar aquella asumida por IRSA para el desarrollo del sho-
pping y contratar a profesionales con capacidades adquiridas en la administracién mu-
nicipal, para la ejecucion de sus proyectos. Por un lado, Inversiones y Mandatos (UG N.°
5) contratd a quien se habia desempefiado primero como subsecretario y luego como
secretario de Planeamiento en el afio 1999. Por otro lado, Ingenconser desarrolladora
de Ciudad Ribera (UG N.° 2- Sector 2) contrat6 al arquitecto que, luego de dirigir la Se-
cretaria de Planeamiento entre los afios 1995 y 1999, asumid distintos cargos de gestion.
Es decir que las capacidades adquiridas desde la gestion municipal eran requeridas por
el sector privado para operar en los ambitos de negociacidn. En este punto, interesa re-
tomar los postulados de MEnazz1 Y JajaMovICH que, a partir de las relaciones entre saberes
y préacticas, encuentran en las trayectorias de los actores la clave para relativizar las
relaciones binarias entre lo publico y lo privado (Menazzi & Jajamovicy, 2019, p. 20). La
segunda estrategia fue asociarse con empresas menor escala, pero con trayectoria en
el &mbito inmobiliario local. En el caso TGLT, desarrolladora de Forum en la UG N.° 2 -
Sector 1, se asoci6 con las empresas Edgardo Berman y Lamelas. En cuanto a IRSA, para
el desarrollo de Condominios del Alto en la manzana 407, se asocidé con las empresas
Fundar y Rosental. Ambas estrategias permitieron la adquisicién de capacidades dife-
renciales para operar en los dmbitos de negociacion construidos alrededor de la figura
del Convenio Urbanistico.

En sintesis, estos “ambitos de negociacién” se constituyeron en la arena de combate
donde se dirimieron las coaliciones entre los intereses de las empresas que requerian
determinados indicadores urbanisticos para sus desarrollos inmobiliarios y los de la Se-
cretaria de Planeamiento, que imponia condiciones y compensaciones para aprobarlos.
Desde la esfera municipal, la estrategia se basé en consolidar las condiciones de lide-
razgo ya construidas durante el momento de la gestacion y, de esta manera, constituirse
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como unico interlocutor frente a los actores inmobiliarios. Aqui el esquema de gestién
adoptado fue fundamental para otorgarle celeridad al proceso, construir los consen-
sos en el marco de los debates parlamentarios y acordar las condiciones de realizacion
con los desarrolladores inmobiliarios. Desde la esfera privada, las estrategias adoptadas
posibilitaron que las empresas, en su proceso de construccién, pudieran adquirir capa-
cidades diferenciales de operacidn en aquellos &mbitos de negociacién que se estructu-
raron por detrds de las alternativas del Convenio Urbanistico. Estas capacidades otor-
garon acceso tanto al conocimiento sobre las 16gicas de funcionamiento del gobierno y
del mercado inmobiliario local como a la red de contacto e informacion requerida para
operar en dichos ambitos.

Un cambio de rumbo: nuevos actores y reglas de juego

En los apartados anteriores fue posible, a partir de la restitucién del proceso de formula-
cién y puesta en marcha de los Convenios Urbanisticos, dar cuenta del modo en que, en
su proceso de construccidn, los actores fueron adquiriendo capacidades diferenciales para
operar en los d&mbitos de negociacidn. En el presente apartado se propone dar cuenta de
los factores que incidieron en el nuevo rumbo que adquirié el proceso, producto de, por
un lado, el cambio de gobierno en el afio 2011 y la consecuente pérdida de protagonismo
de la Secretaria de Planeamiento y, por el otro, el cambio en la politica econémica nacional
implementada a partir del afio 2016, que modificé la ecuacion econdmica de los desarrollos
inmobiliarios en relacion con rentabilidades y facilidades que comenz6 a otorgar el merca-
do financiero.

El cambio de rumbo en la gestién del proyecto permiti6 el despliegue de nuevas estrate-
gias por parte de los actores privados que ya se habian construido y consolidado alrede-
dor de las alternativas del proyecto. En esta orientacién resulta paradigmatico el proceso
por el que atravesé el Convenio Urbanistico correspondiente a las UG N.° 1 y UG N.° 6,
suscripto con Servicios Portuarios. En el primer apartado, fue posible dar cuenta de su
estrategia inicial para resistir al traslado de las actividades portuarias a partir de deman-
das judiciales. Cuando estas se resolvieron a favor del Estado y debid dejar de funcionar,
diversificé sus actividades de negocios y se incorporé en el tablero de la competencia
inmobiliaria. Con este objetivo, siendo propietaria de la UG N.° 6, adquiri6 en el afio 2005
los terrenos correspondientes a la UG N.° 1 (Cuenva, 2012). Estos factores hicieron de la
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