“MERCADO DE SUELOS URBANOS.
ESTUDIO DE CASO: AREA
METROPOLITANA DEL GRAN
RESISTENCIA (ARGENTINA)”

Mg. MA. Arg. Valeria Schneider vschnei-
der@ing.unne.edu.ar,

Mag. Prof. Jorge A. Alberto
aalberto@hum.unne.edu.ar

Centro de Geociencias Aplicadas

Facultad de Humanidades - Facultad de In-
genieria

Universidad Nacional del Nordeste-(UNNE)
Av. Las Heras 727. (3500) Resistencia-
(Chaco)- Argentina

Resumen:

El presente articulo examina dife-
rentes factores que influyen en la dindmica
del crecimiento urbano que afligen a ciuda-
des intermedias, como es el caso del Gran
Resistencia, Chaco, Argentina. La misma se
encuentra en pleno proceso de expansion,
aunque tiene que hacerlo dentro del recinto
protegido contra inundaciones debido a con-
dicionantes del sitio donde esta emplazada.
El articulo analiza los impactos que produce
la expansion urbana debida al libre accionar
del mercado formal e informal inmobiliario,
valiéndose de lincamientos metodoldgicos
de la teoria de la complejidad y de herra-
mientas informaticas para la toma de deci-
siones.

Palabras Claves: Teoria del Caos, dinamica
de expansién urbana, accionar del mercado
inmobiliario, herramientas de intervencion.

1. Introduccion

Si bien los fenémenos de expansion
urbana afligen tanto a ciudades de paises
desarrollados como subdesarrollados no
existe acuerdo entre planificadores y autori-
dades a la vez que han instalado un debate a
nivel mundial tanto si deben ser resistidas,
contenidas o bienvenidas y, las maneras de
hacerlo.

Estudios realizados sobre 90 ciuda-
des pertenecientes a economias desarrolla-
das y en vias de desarrollo, por Angel S. et.
al (2005) para el Banco Mundial, concluyen
que las densidades de superficie construidas
en ciudades pertenecientes a paises en vias
de desarrollado son tres veces superiores a
las densidades de ciudades de paises indus-
trializados; aunque destaca que para ambas
regiones, las mismas estan decayendo cons-
tantemente. Si el promedio de estas densida-
des continua decayendo a una cifra anual de
1.7% como ha sucedido en la década pasada,
la superficie construida en ciudades de pai-
ses en vias de desarrollo podria incrementar-
se de 200.000 km2en el afio 2000 a 600.000
km2 en el afio 2030, mientras se presume
que su poblacion también se duplicara.

El mensaje central de este estudio es
claro, los gobiernos de estas ciudades, prin-
cipalmente de regiones subdesarrolladas y
en vias de desarrollo, deberian estar hacien-
do planes reales y minimos para atender la
expansion urbana, designando areas adecua-
das para la contener expansion proyectada,
invirtiendo sabiamente en infraestructura
basica para servir a las mismas.

En sintesis, el problema de creci-
miento y expansion descontrolada esta ocu-
rriendo en la mayoria de las ciudades ubica-
das en las economias méas dindmicas a nivel
mundial; la Unica diferencia es que en las
ciudades pertenecientes a paises desarrolla-
dos existen Planes de Manejo del Creci-
miento Urbano, con normas e inversiones
comprometidas que perma-nentemente van
cambiando segun las necesidades. (Schnei-
der, 1999). Sin embargo, en ciudades de
paises con economias emergentes como Ar-
gentina, las intervenciones se dan a posterio-
ri de que ocurren los eventos.

La ciudad de Resistencia, capital de
la provincia del Chaco, junto con las locali-
dades de Barranqueras, Fontana y Puerto
Vilelas conforma una conurbaciéon denomi-
nada Area Metropolitana del Gran Resisten-
cia (AMGR) que se encuentra ubicada de-
ntro de una de las regiones mas pobres de la
Republica Argentina. La misma, presenta
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problemas comunes a la generalidad de los
conglomerados urbanos de América Latina,
con poblacion urbana que ha crecido répi-
damente, no como resultado de un desarrollo
arménico sino por el continuo proceso de
crecimiento demogréfico y el aporte cons-
tante de inmigracion rural. Esta situacion se
toma compleja si se tiene en cuenta que la
ciudad presenta restricciones naturales para
su expansién ya que se asienta en la planicie
de inundacion del Rio Parand y su afluente,
el Rio Negro.

El presente estudio examina los me-
canismos que participan en el crecimiento,
dindmica y transformacion de un sistema
urbano, analizando el accionar del mercado
inmobiliario tanto formal como informal.
Utiliza como marco tedrico la Teoria del
Caos que permite estudiar la ldgica de estos
fenébmenos, mientras que se vale de herra-
mientas informéticas para analizar los pro-
cesos de expansion. Para el ensayo e imple-
mentacion de herramientas informaéticas, se
toma un area de detalle dentro del AMGR
que, en la actualidad estd experimentando
auge inmobiliario dentro del mercado formal
de suelo urbano.

El propdsito de este ensayo es conti-
nuar con estudios anteriores orientados
examinar situaciones que influyen en la ex-
pansién urbana de la ciudad en estudio, pro-
curando hallar metodologias que permitan
agilizar la toma de decisiones.

En funcién de la rapidez con que
ocurren estos procesos de expansion y el
tiempo que demanda la preparacién y efecti-
va intervencion de los mismos, pone en evi-
dencia la brecha que existe entre ambos. Por
otro lado, se reconoce las limitaciones que
existen en las administraciones para imple-
mentar planes o sistemas de alta tecnologia,
sea por falta de recursos financieros o
humanos capacitados. Cabe sefialar la nece-
sidad de contar con nuevos mecanismos
orientados a corregir “cambios cualitativos”
a medida que se van desarrollando. Mientras
ello ocurre, es posible intervenir, sobre la
marcha para compensar la imposibilidad de
prever a largo a plazo, evitando caer en so-
luciones de tipo coyuntural que no hacen

mas que aumentar la dependencia de orga-
nismos de fmanciamiento internacional.

En este marco, los estudios se orien-
tan a la basqueda de metodologias de inter-
vencion adaptadas a la realidad local y que
se complementen con herramientas que
permitan colaborar con un diagndstico que
consuma menos tiempo de elaboracion, que
este al alcance de nuestros medios y que
permita tomar decisiones de manera mas
agil.

2. Antecedentes

Anteriores investigaciones perm-
tieron corroborar que las ciudades son sis-
temas complejos, compuestos de gran canti-
dad de variables; altamente inestables, debi-
do a los permanentes intercambios de infor-
macion, energia y materia; lo cual las lleva a
“fluctuar” entre periodos estables e inesta-
bles o criticos. Precisamente, en el analisis
evolutivo de la ciudad de Resistencia, se
pudo corroborar como la misma se encon-
traba en un estado de total vulnerabilidad,
susceptible a toda clase de influencias que
introdujeron modificaciones en su funcio-
namiento y estructura urbana. A través del
analisis desde el punto de la “teoria de la
complejidad”, fue posible detectar la clase
de impacto que produce el libre accionar del
mercado “informal inmobiliario” en la evo-
lucién de una ciudad intermedia y cémo, a
través de mecanismos espontaneos consigue
“autorganizarse”, mas alla de la planifica-
cion que efectué el Estado, en un nuevo tipo
de ciudad, cualitativamente distinta. Asi-
mismo, gracias a este enfoque metodoldgico
fue posible detectar puntos de inestabilidad
donde el sistema adopta su propia decision
mas alla de planificacion que haga el Estado,
donde se detectaron los desequilibrios por
los cuales atraviesa la ciudad y como la
“creatividad de sus habitantes” contribuye
en la transformacion de su estructura.

Analisis de caso: Area Metropolitana del
Gran Resistencia (Chaco)

La ciudad de Resistencia comienza a
expandirse de forma continua practicamente
desde 1920, y en 1947 rebasa los limites
propuestos en la mensura para la primera
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colonia y se ocupan terrenos vacantes de la
periferia urbana ubicados en el valle del rio
Negro, realizandose los primeros rellenos de
sus lagunas e impactando sobre su entorno
natural.

En un estudio realizado por Pelli
(1996), sobre asentamientos espontaneos, se
observa la aparicién en 1961 del primero de
ellos en terrenos correspondiente a las vias
del Ferrocarril Santa Fe (actualmente de
propiedad municipal), contandose hasta el
afio 1998 (fecha que se realiza el estudio
mencionado) unas 149 viviendas aproxima-
damente. Luego aparecieron otros asenta-
mientos en 1966 (560 viviendas); 1970 (350
viviendas), 1971 (286 viviendas), 1972 (184
viviendas), 1975 (112 viviendas), 1976 (530
viviendas), etc.; proceso que continla en la
actualidad.

De esta manera se deduce que entre
1940 y 1960, la ciudad pudo absorber las
demandas habitacionales de la poblacion.
Luego de 1960, el problema se vuelve mas
“complejo” y la poblacién resuelve sus ne-
cesidades de otra manera, ubicandose espon-
tdneamente, en terrenos baldios que resulta-
ron ser, en su mayoria, inundables y fiscales.

Estos acontecimientos constituyeron
el “indicio” de que el sistema se desarrollaria
en un paisaje donde el sistema se toma alta-
mente inestable a las “condiciones inicia-
les”, y que un cambio, 0 en este caso “una
perturbacién”, podria surtir un efecto des-
proporcionadamente grande en las otras va-
riables. Las correlaciones entre los elemen-
tos del sistema en evolucion permanecieron
relativamente constantes hasta un punto,
desde ahi los caminos se “bifurcaron”, se
dividieron y el sistema se lanzé hacia una

1966 - Villa Elba
1961
1966 - Bardo Chino

1970 - Ferrocarril
Villa Prosperidad

nueva conducta; cambid cualitativamente.
Dej6 de funcionar de una manera para
hacerlo de otra forma distinta.

Una “bifurcacion” es un instante vi-
tal en un sistema, cuando un leve cambio en
el ambiente se puede magnificar a tal punto
gue puede generar ramificaciones y el siste-
ma adopta un nuevo comportamiento. En
esos puntos, el “sistema en flujo” recibe una
“opcidn” entre varias ordenes (Briggs, et. al,
1994). La primera bifurcacion introduce un
parametro simple o espacial que ya es sus-
ceptible de romper la simetria temporal o
espacial del sistema. Pero no queda todo ahi;
podemos observar bifurcaciones secunda-
rias, o de orden més alto. Las bifurcaciones
sucesivas, salvo la primera se originan en
ramas inestables, pero pueden estabilizarse a
una distancia suficiente de la rama termodi-
namica, (Prigogine, 1993).

Si esto es trasladado al caso de 1961
en Resistencia la poblacién, en especial
aquella de bajos recursos, que llega a la ciu-
dad y no consigue involucrarse en el merca-
do “formal laboral” que le permitiria pagar
mensualmente el paquete que ofrece el esta-
do que comprende terreno, infraestructura, y
vivienda denominado “sistema de llave en
mano”, tiene dos opciones: esperar revertir
su situacién de precariedad laboral para so-
lucionar su problema habitacional o bien,
ocupar terrenos libres o baldios donde cons-
truir un refugio por medios propios.

Tal vez aprovechando la “creativi-
dad” de algun individuo o “pionero”. Preva-
lece un camino sobre otro y esta decision
genera una primera “bifurcacion” que queda
cristalizada en la estructura de la ciudad.
(Schneider, 1997). (Fig. 1)

1972 - Villa Adelante

Sal MJftFU, Jdw
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Fig. 1: diagrama de bifurcacion referido
a la aparicion de losprimeros asenta-
mientos espontaneos en la ciudad de Re-
sistencia. Fuente: elaboracion propia.

Podemos estimar que este primer ca-
so se ve fomentado por un mecanismo de
interaccion no-lineal, de “adaptacion” al
medio, a través de una actitud social de
“imitacion”; tal es el caso que comunmente
se suscita en la “dindmica de compra”, dén-
de la conducta de los compradores acontece
por una cuota de conducta espontanea y otra
de tipo “inducida”, sugerida por “interaccién
social”. Los mecanismos de imitacion pue-
den “propagar o frenar” la inventiva indivi-
dual, ahogéndola o permitiendo la transfor-
macién de la vida social, con arreglo a las
“interferencias”, por oposicién o adaptacion,
entre las diversas corrientes imitativas.
Ademés, el grupo es incapaz de innovar,
s6lo el individuo es capaz de adoptar un
comportamiento nuevo, una necesidad nue-
va, una creencia nueva. Los fendmenos de
imitacion e innovacion son indis-pensables
para entender la aparicién y propagacién de
comportamientos y de técnicas nuevas pro-
motoras de la evolucion social. (Prigogine,
1993).

De este modo la primera ocupacién
aparece como una respuesta individual y
espontanea ante una demanda legitima que,
posteriormente se ve “imitada” por otros
individuos que buscan resolver igual situa-
cién, surgiendo asi una compleja trama de
ocupaciones “ilegales” en distintos terrenos
del Area Metropolitana del Gran Resisten-
cia. Consecuentemente, esta situacion fue
evolucionando hasta conformar organiza-
ciones de grupos de personas asociados a
referentes de lideres politicos, que lamenta-
blemente resultaron en excesos, continuando
asi hasta la actualidad.

Luego de la “perturbacién” de 1961,
el sistema logra estabilizarse en una postura,
“cualitativamente distinta” a la situacion
anterior a 1961 (Fig. 1) en donde se verifica
una modificacion espontanea en la estructu-
ra de la ciudad. Los nuevos asentamientos
informales “inducirdn” un nuevo funciona-
miento de la ciudad, es decir, antes de este

fenémeno de asentamientos espontaneos los
servicios de evacuacion pluvial estaban pla-
nificados para trabajar con determinados
volUmenes, posterior a los mismos debieron
ser reconsiderados ante la aparicion de co-
nexiones clandestinas, situacion que se repi-
te en los demas servicios publicos.

De este modo, se verifica el papel
constructivo del tiempo que si volviésemos
hacia atras no seria lo mismo; produciéndose
de esta manera un fendmeno de “irreversibi-
lidad” y también de “autoor-ganizacion”.
(Schneider, 1997).

Alternativas de intervencion

Analizar las implicancias de la ex-
pansion urbana tiene su justificacion en la
incapacidad economico-financiera de go-
biernos de paises en vias de desarrollado de
servir adecuadamente a sus residentes urba-
nos. La respuesta a este problema se centra
en una escasa planificacion y una limitacion
de recursos para ello; donde la expansion
ocurre sin servicios minimos que garanticen
la salud de sus habitantes y que intervencio-
nes posteriores para paliar al mismo termi-
nan siendo siempre mas costosas.

Segun Prigogine (1993), la dindmica
de crecimiento de las ciudades actuales pre-
cisa de métodos de intervencion mas flexi-
bles que permitan adaptarse a las cambiantes
circunstancias. No obstante, es recomenda-
ble intervenir, sobre la marcha para compen-
sar la incapacidad de predecir.

Para ello se han evaluado distintas alternati-
vas que permitan analizar la dindmica de
cambio en procesos de expansion urbana.
Entre ellos podemos sefialar “Celular Auto-
mata”, “Agent-Based”’y otros programas de
simulacion de fendmenos que se dan en “sis-
temas complejos”, que estan siendo proba-
dos en simulacion de fendmenos geogréafi-
cos, de planeamiento urbano, dinamica de-
mografica y hasta en el comportamiento del
transito en ciudades. Sin embargo, estos
programas se hallan en estado inicial, donde
existen mucho criticismo acerca de la posi-
bilidad de poder simular en computadoras
estados complejos. En el caso del modelo
“Cellular Automata™ es un programa que
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estudia una amplia gama de fenémenos ur-
banos como crecimiento regional, expansion
urbana, crecimiento a escala barrial, dindmi-
ca de poblacidn, evolucion de usos del suelo
y actividades economicas, entre otros. Sin
embargo el modelo ha recibido criticas por
ser muy rigido en su estructura, adaptandose
bien al estudio de sistemas bioldgicos, fisi-
CO0S - quimicos y no tanto en sistemas eco-
noémicos - sociales -ambientales que carac-
terizan a las ciudades.
(http://www.geosimulation.org/geosim/ spa-
tialcomp lexity.htm).

En la bldsqueda de programas de si-
mulacion que pudieran colaborar en el estu-
dio de la dindmica de transformacion de los
espacios urbanos se ha encontrado en los
distintos programas de Sistemas de Informa-
cién Geogréafica (SIG), una herramienta ac-
cesible y util. Esto se puede corroborar en el
mercado local, ya que lo estdn usando los
técnicos municipales y provinciales a través
del entorno de trabajo EtiSIG, que aunque se
encuentra en un estado inicial de estudio,
presenta un importante aporte a lo que signi-
ficaria el manejo de informacion de tipo
documental y cartografica correspondiente a
diferentes entes publicos y privados que
agilicen tomas de decisiones coordinadas
entre los actores sociales y técnicos intere-
sados en cuestiones de planeamiento estra-
tégico, tanto regional como municipal.
. (http://etisig.chaco.gov.ar/sitio/index.htm)

Estudios realizados por Angel S. et.
al (2005) en su libro “The Dynamics of Glo-
bal Urban Expansién” para el Banco Mun-
dial, recurrieron a esta herramienta para me-
dir la rapidez de transformacion de 120 ciu-
dades, ubicadas en distintas puntos del globo
terrestre, que cuenten con méas de 100.000
habitantes. Las mismas fueron medidas entre
dos periodos a partir de cortes diacrénicos
gue estuviesen relacionados con la disponi-
bilidad de informacién asi como de image-
nes satelitales que permitiese analizar el
fendbmeno de la dindmica de expansion ur-
bana. Dicho estudio permitié detectar cam-
bios en superficies construidas a partir de la
medicion de densidades asi como también
permitié comparar pérdida de espacios natu-
rales debido a la expansién urbana.

En este articulo se analiza los fend-
menos de expansion urbana y los efectos
gue estos producen sobre ciertos sectores
considerados como nodos de articulacion
entre las ciudades de Corrientes y Gran Re-
sistencia, las cuales estan evolucionando
como un unico nucleo urbano en la region
Nordeste. Para ello se vale de herramientas
informaticas como los Sistemas de Informa-
cion Geogréfica (SIG) que facilitan el traba-
jo de estimacion del grado de transforma-
cion en un periodo de tiempo determinado
(1998 - 2005). Se toma como objeto de es-
tudio el area norte del Gran Resistencia la
cual esta recibiendo mayor presion en este
proceso de expansion urbana en los ultimos
de tiempos.

Como consta en los antecedentes, es-
tudios anteriores analizaron las consecuen-
cias que tiene la libre operacion del mercado
“mercado informal inmo-biliario”, a través
del andlisis de efectos que producen la difu-
sion de asentamientos informales en la ciu-
dad de estudio. Complementariamente a este
estudio, se analiza las consecuencias de la
libre operacién del mercado “formal inmobi-
liario” de la ciudad, es decir la porcion de
poblacion que tiene ingresos como para ac-
ceder a la compra de lotes y construccion de
viviendas. La expansion urbana es vista co-
MO un proceso que avanza con loteos y ocu-
paciones sobre &reas vacantes de valor natu-
ral, ambiental y agropecuario que reciben
presion del sector inmobiliario, sumados a
una notable disminucién del promedio de
densidades de superficies constmidas.

3. Materiales y métodos de trabajo

Marco tedrico: la “teoria de la compleji-
dad” y los sistemas urbanos inestables

Segun Prigogine (1993), en condi-
ciones muy inestables pueden surgir nuevas
estructuras, conocidas como *“estructuras
disipativas”. Las mismas son consideradas
como “fluctuaciones gigan-tescas” estabili-
zadas por los intercambios de energia, mate-
ria e informacion que se da con el medio
ambiente que las rodea. Para entender la
génesis de estructuras disipativas emergen-
tes en sistemas sociales y bioldgicos, es fun-
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damental analizar la interaccion entre fun-
cion  estructura <>fluctuacion.

Ademés, la estabilidad de un sistema
puede peligrar merced a mutaciones que
afecten determinadas unidades, o bien, la
estabilidad puede peligrar por otros tipos de
unidades introducidas en el sistema que es-
tablezcan e impliquen un nuevo sentido de
relacion entre los constituyentes. Se produce
entonces una verdadera competencia entre
los distintos modos de funcionamiento posi-
ble del sistema; mutantes o intrusos, si su
presencia determina inestabilidad, podrian
Ilegar a multiplicarse y todo el sistema adop-
taria un nuevo funcionamiento a costa de los
gue ya no desempefian papel alguno.

Segun Kiel (1994) dos elementos
distinguen sistemas complejos de otros, la
habilidad para eludir la destruccion del sis-
tema mediante la incorporacion de informa-
cién y energia y la habilidad para autoorga-
nizarse. Autoorganizacion concier-ne a la
habilidad interna por el cual un sistema pue-
de “regenerarse y renovarse”.

Lincamientos metodologicos y aplica-
cion de herramienta informatica:

A partir del enfoque teorico se
procedi6 a estudiar el fendmeno de ex-
pansion urbana del area norte del Gran
Resistencia siguiendo los lincamientos
metodoldgicos utilizados por Angel S. et.
al (2005), de comparacién diacronica de
tales procesos.

Para ello se utiliza bases cartogréa-
ficas disponibles (Fig. 2) orientadas al
uso de herramientas informaticas (CAD
para disefio asistido y SIG para el andli-
sis) que permitan determinar, analizary
evaluar las diferentes variables ambienta-
les. A las mismas, se suman matrices y
esquemas gue profundizan el analisis a
partir de la confrontacion de dichas va-
riables, facilitando la obtencién de un
diagnostico aproximado a la problematica
en estudio. Vale aclarar que para el pri-
mer periodo de estudio se contd con fotos
aéreas pero para el segundo se recurri6 a
imagen satelital disponible en Google
Earth y relevamiento de campo para ac-
tualizarlo.

AVBIENTESPUMOS LAQBTRES

Fig. 2. Superposicion de capas tematicaspor medio de SIG. Fuente: Elaboracion propia
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Todo ello acompafiado con un cons-
tante trabajo de campo a partir del releva-
miento fotografico y levantamiento de esta-
disticas, complementado por el georeferen-
ciamiento de puntos acotados en fotografias
aéreas e imagenes satelitales con cartas del
Instituto Geografico Militar y planos del
Catastro Provincial.

El método seleccionado es lo sufi-
cientemente flexible para ser utilizado por
un equipo interdisciplinario a espacios con
caracteristicas muy diferentes. La aplicacion
de la metodologia y técnicas detalladas con
anterioridad debio considerar la problemati-
ca derivada de los variados enfoques que
pueden llegar a tener estudios que conlleven
la aplicacion de la Teoria del Caos en la
necesidad de evaluar procesos que habi-
tualmente se producen en forma espontanea,
sin intervencién racional o planificada.
También, se es consciente que siempre exis-
te la posibilidad de la aparicion de una va-
riable de peso que modifique o altere la ten-
dencia actual y que de lugar a un escenario
muy diferente al proyectado.

El estudio se plantea a escalas me-
dias (1:25.000 - 1:50.000) y consta de las
siguientes etapas:

- Delimitacion y localizacion del area de
estudio.

- Superposicién de capas tematicas para
sintesis y analisis geografico.

- Andlisis de los elementos del paisaje.

- Descripcion y andlisis de los diferentes
fendmenos de expansion.

- Diagnéstico sobre la dindmica de la ex-
pansion urbana.4

4. Localizacion del Area Metropolitana
del Gran Resistencia (AMGR)

EIAMGRY su ambito periurbano se en-
cuentra ubicada en laparte oriental de la
provincia del Chaco (Argentina), sobre la
margen derecha de un brazo del rio Para-
na, denominado localmente riacho Ba-
rranqueras, frente a la ciudad de Corrien-
tesy 40 km aguas abajo de la confluencia
de los rios Paraguayy Parana (Fig. 3).

Asi, el area demarcada abarca una superfi-
cie de 33.678 hectareas, de las cuales el
83,2% tiene uso del suelo rural, el 16,3%
posee uso urbanoy el 0,5% restante es de
uso suburbano; correspondiendo del total
20.196 hectareas a la ciudad de Resistencia
(Municipalidad de Resistencia, 1995).

Fig. 3: Ubicacion area de estudio. Fuente:
elaboracion propia.

Complejidad del sitio: sistema fluviola-
custre y la expansion urbana

El area delimitada se emplaza sobre
una planicie aluvional, de pendiente muy
suave, de 24 cm por kilometro 6 0,024%;
presenta cuatro terrazas fluviales de gran
amplitud, denominadas Too,To, Ti y Tz, de
las cuales se podria decir que la Ti conjun-
tamente con la T. forman el lecho mayor
extraordinario del Rio Parand; ambos nive-
les en época de crecientes maximas se inun-
dan causando problemas muy serios en al-
gunas ciudades que estan total o parcialmen-
te emplazadas en las mismas, tal es el caso
del AMGR., en la actualidad superada en
cierta medida por el sistemas de defensas.

Sobre las mismas se encuentran los
paleoderrames, terrenos moderadamente
elevados que responden a antiguas divaga-
ciones resultantes de los regueros del gran
conoide aluvial generado por el rio Bermejo.
Este sistema, en conjunto, presenta en su
constitucion caracteristicas muy diferentes a

82



la planicie sedimentaria de base que lo sus-
tenta, ya que los rios autéctonos, como es el
caso del Rio Negro, al instalarse han retraba-
jado los materiales de los paleoderrames,

Bosque
Chaquefio Sabana

Palmar

Terraza 1(1.,);

generando de esta manera sus propios cau-
ces con cursos encajonados, a lo que se su-
ma la formacién de albardones paralelos o
préximos al curso principal.

Bosque

Terraza O (TO

Fig. 4: Ubicacion esquematica del area de estudio dentro de las Terrazas Tjpredominan las
palmeras Caranday (CoperniciaAlba) y en la T2ya aparecen especies representativas del bos-

que chaquefio. Fuente: elaboracion propia.

Se destaca que el area de estudio
(Fig. 4 y Fig. 5) se encuentra entre las Te-
rrazas Ti y T> coincidentemente con el cur-
so inferior del rio Negro, sector que presenta
caracteristicas meandriformes, con ambien-
tes hidricos constituidos por lagunas perma-
nentes y semipermanentes de forma semilu-
nar, paleolagunas, areas bajas anagedas y
anegables, madrejones o meandros antiguos,
afectados en la actua-lidad por el proceso
intenso de urbanizacion.

A pesar que el la expansion urbana
en el area norte del AMGR ha hecho desapa-
recer casi en su totalidad la diferencia del
nivel entre ambas terrazas, se las puede ob-
servar con bastante claridad a través de un
marcado cambio en la vegetacion. En la Ti,
donde se suceden fluctuaciones del pelo de
agua debido a los ciclos de inundacion y
sequia, predominan las palmeras Caranday
(Copernicia Alba) y en la T. ya aparecen
especies representativas del bosque chaque-
fio (Fig. 4y Fig. 5) donde es muy limitada a
inexistente la permanencia de agua.

En general en la Ti se dan terrenos
anegadizos que actan como reservorios de
aguas pluviales de la ciudad en tiempos de
precipitaciones y se encuentran periodica-
mente cubiertos por vegetacion de especies
hidrdfilas junto con extensos palmares de
Caranday.

Estos ambientes, en la actualidad, presen-
tan un alto grado de deterioro como resul-
tado de asentamientos de poblacion que se
establecieron alentados por la ausencia de
inundaciones severas en un largo periodo
de tiempo, y atraidospor los beneficios de-
rivados de las condiciones de habita-bilidad
desde el mercado inmobiliario, comunica-
ciény otros recursos que ofrecen estas
areas riesgosas.

En la Tj se observa el desarrollo de terra-
plenes de acceso hacia la T2desde la Ruta
Nicolas Avellaneda, generando unfuerte
limitante en el escurrimiento de los exce-
dentes hidricos en tiempo deprecipita-
ciones con el consecuente endicamientoy
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permanenciaprolongada de la masa liqui-
da.

La creacion de cuencas y subcuencas
hidricas dentro de la trama de terraplenes de
acceso a las viviendas ubicadas en la T2
aunque en la actualidad se observa que tam-
bién se hace uso de ellas con fines habita-
cionales a través de rellenos que posterior-
mente da lugar a la falta de drenaje y el au-
mento del pelo de agua.

A esto se suma la contaminacion
hidrica superficial de lagunas naturales, ca-
vas y represas, asi como del subsuelo por
efluentes y contaminacion microbioldgica,
la cual no es suficientemente reconocida ni
medida y con ella se convive hermanen-
temente.

Finalmente, el excesivo talado de laspal-
meras Caranday en esta terraza limita su
funcidén de ‘pbeine” o retardador del escu-
rrimiento hidrico lo que da lugar a la acen-
tuacion deprocesos erosivos o satura-cion
de cuencas en menor tiempo.

En cambio, en la T2 se observa una excesi-
va “artificializacion” delpaisaje apartir de
prados con hiervas implantadasy especies
arbdreas que compiten con las autdctonas.
Junto con ello, se destaca un desarrollo de
viviendas tipo chalet o de importante super-
ficie construida con piletas de natacién,
acentuando aun mas la degradacién del
paisaje natural.

En relacion a este ultimo aspecto se puede
tener en cuenta laprovision de aguapara
consumo humano, la cual debe ser extraida
de las napasfreaticas quepresentan gran-
des concentraciones de hierroy sales,
hecho que se acentla en verano o0 enpe-
riodos de sequia debido a que se son exigi-
daspara el riego de laspraderas antedi-
chas o el llenado de piletas de natacion.

Cabe agregar, que al no existir un sistema
de red de aguapotable complementado con
una red cloacal, estas son utilizadaspara
eliminar los liquidos cloacales domésticos a
través de pozos negros, que debido a la
continua densificacién de viviendas se ge-

nera unafuerte contaminacién, degradan-
do la calidad del agua quepodria satisfa-
cer las necesidades basicas de consumo de
lapoblacion del lugar.

A esto sepuede agregar la aparicion de
micro basurales en areasperiféricas a estos
nuevos desarrollos urbanisticospor la in-
existencia de un servicio de recoleccion
apropiado.

Seleccion y ubicacion del area de estudio

Para llevar adelante el ensayo con
aplicacion de las herramientas informaticas
antedichas para el estudio propuesto se se-
leccion6 un érea de detalle (Fig. 3) en el
norte del Gran Resistencia que comprende el
equivalente a 18 Chacras y % de 6 chacras
de Catastro Municipal. En ella se encuen-
tran, entre otros hechos a detallar, la ruta
Nicolas Avellaneda, rotonda Av. Sarmiento,
Villa Fabiana, Villa Camila, Villa Monte
Alto, Rio Negro y lagunas, bajos del Rio
Tragadero, Defensa Norte, es decir una su-
perficie de 6000 metros direccion NO - SE
por 3250 metros direccion NE - SO, 1950
hectareas aproximadamente.

5. Dinamica del fendmeno de expansion
urbana

A nivel regional, las ciudades de Co-
rrientes, capital de la provincia de Corrientes
y Gran Resistencia, capital de la provincia
del Chaco, se han convertido en centros ur-
banos muy dinamicos, debido basicamente a
su posicion geogréafica estratégica y a su
mutua vinculacién; ambas forman hoy una
mega region urbana compuesta por aproxi-
madamente 600.000 habitantes.

El andlisis de crecimiento de esta re-
gion urbana ha demostrado que el Area Me-
tropolitana del Gran Resistencia continda
creciendo hacia la ciudad de Corrientes,
mientras que esta Gltima lo hace hacia el sur
donde no encuentra obstaculos naturales
para expandirse. Las zonas detectadas como
“nodos de articulacion” entre las ciudades
citadas son el &rea norte de Resistencia y
norte de la ciudad de Barranqueras.
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Fig. 5: Ubicacion esquematica de las Terrazas Tj y Tz. Fuente: elaboracion propia.

En el analisis del tipo de vinculacién
y funcionamiento de cada una de las ciuda-
des mencionadas se seleccionaron dos tipos
de patrones “transito vehicular y relacion
comercial”. De este modo, se ha comproba-
do que la naturaleza y tipo de transito que
circula por el Puente General Belgrano (Uni-
co medio de vinculacién) corresponde a las
categorias de vehiculos medianos y livianos
enmarcadas dentro de la categoria “transito
interurbano” que se verifican en horarios
comerciales y dias laborables.

Por otro lado, al evaluar el grado de
relacién comercial entre los dos centros ur-
banos, se encontré que cada ciudad tiene
escala suficiente en relacion poblacion a
servir y distancias a recorrer que justifiquen
la instalacion de un “comercio a manera de
sucursal”. Es de importancia destacar que el
hecho de contar con sucursales, no necesa-
riamente indica que el aumento del transito
vehicular obedece a razones comerciales de
traslado para adquirir un bien; sin embargo,
la justificacion parece indicar que el mismo
responde en mayor medida a razones labora-
les junto con el de intercambio entre lugar
de residencia y trabajo. (Schneider, 2003)

6. Magnitud de la expansion urbana: el
caso de la Zona Norte AMGR

En funcion de patrones de transfor-
macioén de la trama urbana en el sector norte
del Gran Resistencia se ha podido compro-
bar lo siguiente:

1 Del periodo de tiempo medido en el sec-
tor norte se ha encontrado que entre los
afios 1998 y 2005 el avance de urbaniza-
ciones y loteos ha sido del 2 % aproxi-
madamente, donde se verifica en el
mismo periodo de tiempo un crecimiento
del 6 % aproximadamente en ocupacio-
nes de tipo residencial de baja densidad
(Fig. 7 - Fig. 8).

2. Que el Codigo de Planeamiento de la
ciudad aprobado en 1978 ha perdido vi-
gencia y debe ser actualizado, pasando
de ser Distrito; ZR1- Subzona rural 1,
con caracter de explotacién agrope-
cuaria, donde los parcelamientos no po-
dran ser inferiores a 16 hectareas por
parcela, ni a una unidad econémica de
explotacion y ZRU (Zona Reserva Ur-
bana), en virtud de las tendencias actua-
les que han modificado los usos de estos
Distritos que fueran determinados hace
mas de 25 afios de haberse sancionado el
Codigo de Planeamiento Urbano Am-
biental (Fig. 6).
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3. Se propone cambiar por Equipamiento

8 (E8) con caracter de area destinada a la
localizacion de usos comerciales, servi-
cios de rutas, deportivos, turisticos, re-
creativos, que sirven a la ciudad y no
provocan molestias y parcelas con frente
minimo de 25 metros y una superficie
minima de 1250 m2 (25 x 50 metros),
sobre ruta 16. Paralelamente se propone

4. Por otra parte de define Zona de Urbani-

zacion Quinta Diferida (ZUQD) con ca-
racter de area cuya urbanizacion quinta,
prevista para mediano plazo y cuya habi-
litacion general para el uso urbano se
efectuara a medida que se complete la
ocupacion de los distritos adyacentes
(Fig. 6). Dicha area en un 95% se en-
cuentra invalidada como zona prohibida
por la Administracion Provincial del
Agua (APA). Las razones obedecen a
Incremento de la Demanda de Urbani-
zaciones y Subdivisiones; area que por
las caracteristicas actuales de uso y
ocupacion, ha dejado de ser ZR1; &rea
sin servicios de infraestructitra basicay
escasos servicios municipales; area que
por sus caracteristicas topogréficas y
paisajisticas debe ser preservada del
“explosivo e indiscriminado crecimiento

Residencial Quinta 1 (RQ1) con carac-
ter de zona destinada al uso residencial
predominante, de baja densidad, con alto
porcentaje de espacios parquizados, sin
infraestructura completa por su locali-
zacion en area suburbana. Se permitiran
usos complementarios de huertas, plan-
taciones frutales, viveros, etc. y con su-
perficie minima 10002

Fig, 6: Uso del suelo. Propuesta modificacion de Distrito ZR1 - ZRU.

y especulacion inmobiliaria” Municipio
de Resistencia (2005).

Que las ocupaciones se han realizado
dentro del mercado “formal inmobilia-
rio”, los lotes adquiridos rondan $40.000
para las Villas Monte Alto y Rio Manso,
con lotes de entre 20 x 60 metros para el
primer caso y 15 x 31 para el segundo,
mientras que los lotes de Villa Camila se
cotizan en $30.000, todos ellos sin servi-
cios de agua y cloaca; solo disponen de
energia eléctrica y en el caso de Rio
Manso tienen mejor acceso a la ruta 16
(Fig- 7).

Que las urbanizaciones han ocupado, en
algunos sectores la “Linea de Ribera”
del rio Negro y lagunas, considerado por
La Ley lili del APA que reglamenta la
Linea de Ribera del rio y las restriccio-
nes de usos en llanura de inundacion
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Fig. 7: En la actualidad se observa una continua modificacion de la estructura urbana del
AMGR bajo un libre accionar del mercado inmobiliario, que actia loteando y
vendiendo parcelas que carecen de servicios de agua y cloaca. Debido al avance de
este tipo de urbanizacién se han perdido superficies de alto valor ambiental y
natural que debieron ser preservadas.

Fig.8: en lafoto se observa la continuidad de construcciones de viviendas préximas al Rio
Negro sobre terrenos que deberian ser resguardados confines recreativos oparapreservar la
vegetacion de riberay de esta manera evitar procesos erosivos del rio que en unfuturo afectaria
a la integridad de las mismas construcciones.

7. Que con las urbanizaciones se ha avan- ser preservadas y que ya han sido ocu-

zado sobre superficies que podrian tener
fines recreativos sin dar posibilidad que
los ciudadanos puedan disfrutar del rio
Negro obstruyendo sus bordes con cons-
trucciones y limites de accesos al no de-
jar espacios para servidumbre de paso
(Fig. 8).8

Que si bien las mayores superficies con-
tindan siendo de tipo natural (Fig. 9),
con el avance de las urbanizaciones se
han perdido aproximadamente un 10%
de superficies de alto valor ambiental y
natural (Fig. 9 - Fig. 10) gque debieron

padas y deforestadas como el caso de la
superficie cubierta por las palmeras Ca-
randay (Copernicia Alba) ocupada hoy,
en parte, por las Villas Monte Alto | 1I.

Que en definitiva, con la construccion de
la Defensa Norte se ha facilitado el rapi-
do crecimiento de la ciudad, a pesar de
las Restricciones de Uso contenidas en la
Ley lili de APA, el avance ha benefi-
ciado la expansion frente a la densifica-
cion, incrementando en mas de 240 ha.
(2.404.361 m2) la superficie total urbani-
zada dentro del area de estudio entre los
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afios 1998 y 2005, ocupando sectores sin
servicios basicos como red agua potable
y cloacas, los cuales fueron vendidos a
un alto valor monetario. (Fig. 11 - Fig.
12).

USO DEL SUELO CON FINES URBANOS 2005
{SOBRE UN TOTAt ARROXWIAOO DE 1900 Ha)

Uso iw/(l’)riui Use M

o

m UsoRecreativo m Us«Coreerést O UsoieoiDws»! O Uso imwaiices

USO DEL SUELO CON FINES URBANOS 1998
(SOBRE UNTOTAL «*RO»«ADO DE 1900H»}

Sy Uso RscréoBvo a Uso CasRsesibS D Uso residoddel Q Uso (oditssfis!
Fig.9: Uso del suelo confines urbanos del
area sujeta a estudio. Periodo 1998 -
2005. Fuente: Elaboracionpropia.7

7. Conclusiones

La ciudad Resistenciay las localidades
adyacentes han crecido aceleradamente
ocupando terrenos vacantes enforma com-
pulsivay espontanea dentro del mercado
“informal inmobiliario”y deforma induci-
da o estimulada dentro del mercado ‘for-
mal inmobiliario™. Esto quiere decir que,
con la habilitacién de vias importantes de
comunicacion como la Avenida Sarmiento
y su conexion con la ruta Nacional n° 16
gue desemboca en elpuente General Bel-
grano sumado la construccion de la defen-
sa Norte han impulsado la valorizacién de
esos terrenos con el consecuente accionar
inmobiliario. Este tipo de desarrollo se de-
nomina “desarrollo guiado™y es utilizado
enplanificacion parapromover el desarro-
llo de una zona, s6lo que en caso no ha

sido planificado, ya que ni siquiera el Mu-
nicipio obtiene réditos correspondientespor
el auge inmobiliario. En definitiva, en am-
bos casos, los impactosproducidos han
sido de considerable magnitud debido a la
vulnerabilidad del sitio donde se implanta
el Gran Resistenciay a lafalta de politicas
de regulacion.

El estudio realizado, sobre una por-
cion de territorio de la Zona Norte del Area
Metropolitana del Gran  Resistencia
(AMGR), permite medir los cambios reali-
zados en la trama urbana de dicha area en un
periodo de 7 afios (1998 - 2005). En el
mismo se observa que el AMGR. ha expe-
rimentado un marcado crecimiento en los
ultimos afos, lo cual la esta llevando a acer-
carse paulatinamente hacia la ciudad de Co-
rrientes; situacion que ha generado una ma-
yor presion en el area norte.

Por otro lado, al evaluarse el grado
de vinculacion entre el AMGR vy la ciudad
de Corrientes, se han podido detectar patro-
nes de transformacion del area de estudio
que estan estrechamente conectadas con
variables econémicas que influyen en lo
funcional, comercial y hasta social. Donde la
dindmica de los procesos expansién conti-
nua sorprendiendo, siendo que ademas el
caso estudiado comprende la intervencién de
mecanismos contemplados en el mercado
formal de ocupacion del suelo urbano.

El crecimiento sostenido de estasformas de
ocupaciény organizacion del espacio de-
termind el avance urbano sobre los am-
bientesfluviolacustres, produciendo una
degradacién de espacios naturales, lo cual
acentud problematicas derivadas defacto-
res naturalesy fundamentalmente de poli-
ticasy técnicas comunitarias, sumadas a
comportamientos sociales que evidenciaron
la ausencia de patrones culturales en el
modo de ocupacion, percepciony valoriza-
cion del ambiente.

Como es sabido en fendbmenos complejos, es
indispensable la rapida intervencién, para
compensar la incapacidad de predecir y por-
que ademas, acciones posteriores han resul-
tado siempre mas onerosas, en especial para
estados con escasos recursos. (Schneider,
1997, 1999, 2003
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Fig. 10: Grafico comparativo de los uso del suelo del area sujeta a estudio en el periodo 1998 -

2005. Fuente: Elaboracion propia.

Sin embargo, segin Angel et. al
(2005), recomiendan que, ante el avance de
procesos de expansion, gobiernos de paises
en vias de desarrollo deberian intervenir,
efectuando previsiones para asimilar en un
futuro, los resultados de esta expansion.

Se propone, entre otros, la modifica-
cion de los distritos del area norte por consi-
derar que en la actualidad sus previsiones
han sido superadas, ocupandose terrenos de
alto valor ambiental y, donde las areas pu-
blicas son escasas y casi no existe posibili-

dad de recorrer el rio Negro aunque existe
marco regulatorio al respecto.

En el caso de las ocupaciones ilegales po-
demos ver en la figura 13 la distribucion de
los mismos, en su mayoria situados en terre-
nos anegadizos y de propiedad privada. En
la actualidad muchos de estos terrenos han
sido expropiados para poder regularizar la
situacion dominial y organizar los asenta-
mientos e incoporarlos formalmente a la
ciudad. De setenta asentamientos informales
registrados en el Gran Resistencia, s6lo 7
han conseguido regularizar si situacion pa-
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sando de ser asentamientos precarios a ba- rrios formales con servicios e infraestructura

Uso dei Suelo 1998

Uso Rural Rio Negro Ruta ~Avenida

m i UsoRecreativo Caminos Vecinales
Uso Comercial U/ Lagunas

5 Uso Residencial
Uso Industrial Bajos del Tragadero w** Prestamos

Fig. 11: Uso del suelo, afio 1998. Fuente: Elaboracion propia.
Uso de! Suelo 2005

SI|I>>_! Uso Rural RioNego e Ruta - Avenida
!__I I Uso Recreativo Qi -+ == Caminos Vecinales
JJ B Uso Comercial i//  Llagunas Def Nort

Uso Residencial ersatore
. Uso Industrial Bajos del Tragadero Prestamos

Fig. 12: Uso del suelo, afio 2005. Fuente: Elaboracion propia.
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Distribucion de asentamientos irregulares en AMGR

w iWiau wrt

ch
' So. Sa «nta Lucia
7 Vwwfta OirtifeAd©

il

e

Coa
o Vare 1(5 el
o Vo r$ « ifexprUSi
Ao B oopanto>

Soma LN

;.L«*ZDR
t.
10 ba(rlaSc»cM»A")&T] ai6o>
11 QomoGotfCM»
}%\ﬁcfa
WVHs Do
14. Vir8 Ufiog
1$.VIB*X)**rV*wt
: ItvoteMaBd <0
18, W\t*Aeropuerto
18. Bo. $«pw©em*ft»to tE*s*@*fcKfc>>
20. Vs Ecec* (€j”ru*riKlo}
21. Attoot&mtwvio Jwii» ti* »«» ¢ft'th
22. fto GwimiaA» ifexpe #Aau)
23, V*I* UbA KMleKD|H0d07

ﬁt&ﬁingtgx (i<E3t-mdi>5

33 san*s Biraror+) 2ofecird
28.1M» 13 (ExprofiKto
0 Vhic tfwl (expmpla '}
50 Gicpatermo i gxor*
V8S»Fa«wn<k>tf [«WE >
&'lln ««rt»)
33, A%entam**«to W8» facundo R
34. VeicEto* A<v*f4*
35.Se. &m Pato*o (Ex>fpittk>*
% ° 36 VftfexSvxiSow
32.VttU Jtt»n O* Giidy
38,50 Tot»
3.00.tos Cr~t<h9
40. V2RAC0Jc«

4270, Sac*» CUOMIEQM>bi
41 VW€ CAMOiO (EJVJJOGpIKlo )

44.VSia E<tc*me«cto«d» JIM
<5. Bo. Jfc A3b*<S 4*Camenm

1SSWSTCSStliyrS IS «ww*ipm

CMWAJUS hA»COBY*bmW & Spww*ax! * # * * % 5 * '*

F/£. 75; distribucion de asentamientos informales en el AMGR. Fuente: elaboracion propia.

A esto cabe agregar, que el medio ambiente
urbano es uno de los rasgos gque caracteri-
za la calidad de viday de la oferta de cada
ciudad,y quepor lo tanto la gestion del
medio ambiente, las decisionesy acciones
llevadas a cabopor los actores sociales
estan muy relacionadas con las decisiones
que se tomen sobre el uso de la tierra. In-
tervenir enproblemas ambientales exige
una vision holistica, un enfoque multiy
pluridisciplinario, ya que la simple sumato-
ria de operaciones sectoriales no constituye
una solucién a los problemas ambientales
resultantes del desarrollo.

Este estudio permite analizar la di-
namica en los procesos de expansién urbana,
donde las herramientas utilizadas facilitan
una rapida lectura de la situacion, estimar
los alcances de dicha expansion para facili-
tar la intervencion y asi compensar la rapi-
dez con que suceden ante la inercia de res-
puestas por parte de organismos competen-
tes.

Convenientemente utilizados e inclu-
sive con informacion actualizada con la que
cuenta el municipio, estas herramientas co-
laborarian en cierta medida en la toma de

decisiones sobre el fenomeno de expansion
urbana, evaluando los efectos que estos pro-
ducen, para tomar medidas que alienten o
restrinjan estos procesos, especialmente so-
bre ciertos sectores (Schneider. y Alberto,
2005).

Por ultimo, cabe sefialar que el presente es-
tudio ha evaluado los impactos producidos
en el sector inmobiliario de formal en la
zona norte del AMGR cuando todavia no se
habian comenzado los trabajos de construc-
cion de la “Autovia” sobre ruta Nacional n°
16. Esta importante obra, debido a su enver-
gadura y porque potenciara la vinculacion
entre ambas ciudades, probablemente pro-
ducird impactos superiores a los que han
sido detectados y evaluados con este estu-
dio.»
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