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I.INTRODUCCION

Existe un renovado interés de los municipios por absorber € crecimiento urbano,
desarrollando distritos centrales que ya poseen infraestructura y servicios completos.
Este es € caso de La ciudad del Gran Resistencia (Argentind) compuesta un
conglomerado de 385,726 habitantes (Censo Nacional 2010). La misma se encuentra
ubicada en una planicie de inundacion lo cud la ha llevado a experimentar sucesivas
emergencias hidricas. Es por esta razon que la ciudad se encuentra rodeada por un
recinto de proteccién contra las inundaciones con un fuerte control interno. Por disefio y
funcionamiento del plan de defensas, se debe planificar € crecimiento adecuado a estos
limites. (Zsymula, 2002)

En la actualidad, |a ciudad debe prepararse para absorber un crecimiento de casi 7000
habitantes por afio dentro del recinto protegido. Si se mantiene ese ritmo, solo
Resistencia, € distrito mas importante, deberia incorporar 1.180 viviendas por afio y
urbanizar un minimo de 30 hectareas netas de terreno aungue, posee pocas posibilidades
de absorber esa demanda dentro del recinto protegido. (Municipalidad de Resistencia,
2006).

Ante esta situacion, € Municipio de Resistencia toma la iniciativa de implementar una
normativa, desde & afio 2001, que promueve e crecimiento en atura en distritos
centrales que poseen infraestructura completa, a través de la Ordenanza 5403/01-
Densidad Alta

El presente trabajo se propone analizar las implicancias que surgen de la aplicacion de
esta normativa, examinando resultados conseguidos hasta e momento y los impactos
sociades y ambientales. En particular, se pretende revisar cud ha sido e rol que ha
jugado la normativa en las éreas centrales, analizando s ha fomentado expulsién de
poblacion, o s ha contribuido a consolidar tendencias de ocupacion espacial
diferenciadas seguiin grupos sociales y rangos socio-econémicos. Con esta mirada se
intentara responder a interrogante de quiénes son |os duefios de areas centrales del caso
estudiado, tematica central de esta convocatoria.

1. OBJETIVOS

Examinar e proceso de ocupacion de distritos centrales en funcion de politicas que
promueven la optimizacion de usos, contemplando impactos sociales y ambientales.

Andizar s la normativa de intensificacion de usos del suelo en areas centrales ha
contribuido a promover desplazamientos sociales o por e contrario ha acentuado
tendencias de ocupacion espacia segln rango soci 0-econdmico.



I11. METODOL OGIiA DE TRABAJO:

El desarrollo del trabgjo combina informacion cuali-cuantitativa, obtenida en
investigaciones realizadas en funcion de los objetivos planteados y que abarcan las
siguientes etapas.

Etapa cognitiva-exploratoria:

- Revision de teorias y enfoques explicativos rel acionados a la tematica de estudio.

- Relevamiento de datos referidos a caso de estudio, usos predominantes por
manzana, tipologia edilicia, infraestructura'y cantidad de poblacion servida.

- Revisidon informacién periodistica

- Revision de normativa

- Informacién secundaria producida por investigadores del Instituto de Planeamiento
Urbano y Regional de la (FAU) — (UNNE) y técnicos del Municipio de Resistencia.

- Relevamiento del &rea de estudio

- Recoleccion y sistematizacion de bibliografia relacionada con procesos de expansion
y densificacién urbana.

Etapa cualitativa

Revision de datos obtenidos en encuestas redlizadas como parte de anteriores
investigaciones, para conocer la calidad de espacios ofrecidos por 1os emprendimientos
en torres ubicadas en distritos centrales. (Schneider, 2013)

Etapa analitica: procesamiento, sistematizacion y andlisis de informacion relevante.
Elaboracion de documentacion gréficay textos.

Etapa final: Conclusionesy reflexiones finales

IV.DESARROLLO:

Unos de los enfoques para explicar procesos de revitalizacion de areas centrales es € de
“Gentrificacion”. Se utiliza esta conceptualizacion afin de contrastar con lo que sucede
en el Gran Resistencia. Para ello se analiza €l &rea de estudio, evolucion, niveles socio-
econdémicos, vulnerabilidad hidrica, infraestructura y normativa de densificacion.
Finalmente, se discuten los datos obtenidos para extraer conclusiones.

IV.1. PROCESOSDE ELITIZACION O GENTRIFICACION

Una de las caracteristicas del proceso de "gentrificacion” neologismo derivado de la
palabrainglesa “gentry”, alude a los procesos de transformacion de los barrios humildes
o degradados en zonas de moda frecuentadas por personas acaudaladas. EI mecanismo
centra de la gentrificacion es la "diferencia de renta’, cuando los barrios sufren
desinversion, baja larenta del suelo y eso implica que los precios de compra y aquiler
de inmuebles descienden. Asi las politicas publicas suelen resultar fundamentales en la
medida que promuevan o desalienten la inversion. Naturamente, solo la gente méas
acaudalada puede permitirse acceder a la zona renovada. Asi, junto con estos
movimientos econdémicos, se producen transformaciones sociales y culturales que
resultan en un nuevo tipo de tiendas, instalaciones y espacios publicos en € barrio.

Desde la década de los setenta, la gentrificacion ha dejado de ser un proceso
fragmentario, mas o menos marginal, dentro del mercado de vivienda para convertirse
en una politica sistematica y deliberada del desarrollo urbano a gran escala. La
gentrificaciéon se ha profundizado como estrategia globa de construccion urbana que
abarca no sdlo e mercado residencial sino también los sectores de ocio, comercio,
empleo y economia cultural. También se ha extendido geogréficamente por todo €l
mundo, desplazando a cientos de miles de residentes pobres o de la clase trabajadora.



En tanto que estrategia urbana generalizada, la gentrificacion vincula los intereses de
gestores urbanos, promotores y propietarios, e incorpora también a los empresarios 'y a
las instituciones culturales y educativas que necesitan una fuerza de trabajo profesional.
Es también e resultado paradgjico, aunque natural, de las demandas
medicambientalistas de una ciudad “més densa”’. Ahora bien, estas estrategias a gran
escala se engranan con iniciativas de caracter mucho maés local.

Los propietarios de capital embarcados en € proceso de gentrificar y desarrollar un
barrio cuentan con una amplisima capacidad de eleccion a la hora de elegir qué barrios
desean "consumir" y qué tipo de alojamiento e instalaciones quieren producir para que
los demas consumamos. Hay una enorme asimetria entre el poder que tienen las grandes
corporaciones capitalistas en el mercado y € "poder” de alguien que trata de alquilar un
piso con un salario medio. Si bien la cuestion de los patrones de consumo no es en
absoluto irrelevante, si es secundaria en comparacion con € desmedido poder del
capital.

La gentrificacion forma parte del proceso mismo de globalizacion: para construir una
ciudad global es preciso atraer capitales y turistas, y para ello la gentrificacion es una
herramienta bésica.

La gentrificacion es parte de una estrategia mas amplia de acumulacion de capital a
escala global. Muchos de los procesos actuales de gentrificacion son disefiados,
implementados y financiados por un capital internacional que toma sus decisiones a
escala planetaria, no tanto local.

Las "estrategias de regeneracion urbana' que la Unidén Europea promociona como
nucleo central de sus politicas urbanas. "regeneracion” se ha convertido en poco méas
gue un sinénimo de gentrificacion. (Holm, 2012)

IV.2. AREA DE ESTUDIO:
L ocalizacion geogr afica
Figura 1. Ubicacion del areade estudio
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Fuente: Scornik, Carloset. a. “Los Servicios Comerciales en la Regién Metropolitana Gran Corrientes - Gran
Resistencia”. IV Seminario Sobre Politicas Urbanas, Gestién Territorial y Ambiental para el Desarrollo Local.
(IPUR) FAU- UNNE - Resistencia, 03 y 04 dejunio de 2011.



El &ea de estudio abarca € Area Metropolitana del Gran Resistencia (en adelante
AMGR) esta integrada por las localidades de Barranqueras con 54,698 habitantes,
Puerto Vilelas con 8,278 habitantes, Fontana con 32,027 habitantes y Resistencia
290,723 formando un conglomerado de 385,726 habitantes (Censo 2010).

Esta ciudad se encuentra ubicada en la parte oriental de la provincia del Chaco, a
Noreste de la Republica Argentina, sobre la margen derecha de un brazo del rio Parana
y frente ala ciudad de Corrientes (capital de la provincia de Corrientes). (Figura 1)

Origen y crecimiento urbano

La ciudad de Resistencia, oficialmente fundada en 1878 con la llegada de un
contingente de inmigrantes italianos, fue pensada para 10.000 habitantes ocupando la
zona central delimitada por 4 avenidas. (Schneider, 1997).

Figura 2: Evolucion urbanadel AMGR
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Fuente: Bassi, Claudia. “Aportes parala Optimizacion de laValoracion Fiscal del Suelo en La Ciudad de
Resistencia”. IV Seminario Sobre Politicas Urbanas, Gestion Territorial y Ambiental para el Desarrollo Local.
(IPUR) FAU- UNNE - Resistencia, junio de 2011.

Comienza a crecer desde 1920, y en 1947 rebasa los limites propuestos para la primera
colonia y se ocupan terrenos vacantes de la periferia urbana, € valle del rio Negro,
realizandose |os primeros rellenos de sus lagunas, impactando sobre su entorno natural.
La ciudad tuvo un primer desarrollo en forma lineal, alentada por la conexién via y
ferroviaria entre Resistenciay Barrangqueras y con el tiempo se fue expandiendo hacia el
sur, con la pavimentacion de avenidas. En este proceso fue anexando municipios de
Barranqueras, Puerto Vilelas y Fontana, conformando € area metropolitana del Gran
Resistencia (AMGR). (Schneider, 1997)

El aumento progresivo de la demanda habitacional, favoreci6 e impulso de
emprendimientos con buena rentabilidad, hacia e norte con tendencia a la
suburbanizacién con desarrollos de bagjadensidad y en €l centro de alta densidad.
Mientras que, por otro lado, mediante mecanismos no planificados fueron
produciéndose asentamientos espontaneos situados en sectores periféricos 'y
desvalorizados. (Bassi, 2011) (Figura 2)



Distribucion Espacial de Niveles Socioeconémicos

Segun un estudio realizado por Odriozola y otros en 2007, € Gran Resistencia
presentaba un reducido nimero de hogares ubicados en € estrato ABC1 levemente
superior a 10 %; un 27 % de los hogares se encontraban en el estrato medio y mas del
62% de los hogares pertenecientes a los estratos socio-econdmicos bgjos. Cada
segmento tiene caracteristicas propias, por gemplo, € estrato ABC 1 esta constituido
mayoritariamente por profesionales universitarios, € 100% tiene automovil, un
conjunto importante de bienesy servicios del hogar y todos tienen cobertura de salud.

Figura 3: Distribucion espacial de niveles socio-econdmicos en el AMGR
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Fuente: Odriozola, Guillermo y otros. “Georeferenciacion de Los Niveles Socioecondmicos en El Gran

Resistencia, 2001”. Facultad de Ciencias Econdémicas. Facultad de Humanidades. Universidad Nacional

del Nordeste. “Programa la Universidad en el Medio-Camara de Comercio”. Resistencia, Chaco, 2007.
(Compacto Magnético)

El nivel socioecondmico, a diferencia de los ingresos, estd compuesto por un conjunto
de variables dinamicas, basadas en la integracién y ponderacion de las mismas tales
como educacion, ocupacion, bienes, automotor, nivel de cobertura social y cantidad de
aportantes en el hogar, entre otros.

Esta tendencia no ha cambiado substancialmente desde entonces. Consecuentemente, en
la figura 3 se puede apreciar que la distribucién de los niveles socio-econdémicos mas
altos se localizan en € centro, objeto de estudio, mientras que los estratos medio y bajo
se ubican fuera de las 4 avenidas que circunscriben el distrito central y que coincide con
la zona delimitada para la primera colonia.

S se andliza la locdizaciéon de los asentamientos informales (Figura 4) se puede
apreciar que la mayoria coincide con los estratos socio-econoémicos bajos ubicados en
lugares con restricciones al uso por ser inundables, seglin se puede apreciar en las
Figuras6y 7.

Esto tiene una explicaciéon gue se remonta a la aparicion de las primeras ocupaciones.
Estudios anteriores detectaron en 1961 €l primer asentamiento ubicado en vias del
Ferrocarril Santa Fé (propiedad municipal), contdndose aproximadamente unas 149
viviendas. (Schneider, 1997). En la actualidad esta tendencia continud profundizandose
hasta contabilizar méas de 250 asentamientos informales en las zonas ya mencionadas.
(Diario Norte, 2009)



Figura4: Distribucion de asentamientos informales dentro del AMGR
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Fuente: Barreto, Miguel y otros.” La Universidad en la construccién de consensos de politicas
urbanas. El caso de Las Jornadas debate sobre suelo urbano del AMGR (FAU-UNNE). 5° Seminario
sobre Politicas Urbanas, Gestion Territorial y Ambiental parael Desarrollo Local. Rcia, junio de 2013.

Vulnerabilidad Hidrica

En e caso ded AMGR, € area urbana se encuentra emplazada sobre € vale de
inundacién de dos rios: Parandy Negro. El continuo crecimiento de la ciudad dio como
resultado que una amplia porcion de la ciudad, se encuentra sometida a riesgo
permanente de inundacion pluvio — fluvial como consecuencia de la interrelacion de
los condicionantes de origen morfolégico, hidrolégico y de ocupacion del espacio en
formaindebidao irregular. (Schneider y Alberto, 2008)

L as sucesivas emergencias hidricas llevaron alas autoridades con ingerencia en el tema
(Administracion Provincial del Agua -APA), a la implementacion de medidas
estructurales (sistema de defensas) Figura 5 y medidas no estructurales (normas) como
la Resolucion N° 1.111/98 Figura 6. Esta normativa surge ante la necesidad de
modificar la regulaciéon del uso de la tierra en las areas inundables en jurisdiccion del
Gran Resistencia. Tiene e objetivo de proteger |os terrenos bajos y asegurar la calidad
de vida de la mayor parte de la poblaciéon de la ciudad. Regula los usos del suelo
afectados a cursos de agua (rios, lagunas, etc), impidiendo € relleno de los terrenos
bajos y delimitando las actividades permitidas segun la cota en que se encuentre € lote.
(Scornik, 2005)

Al presente, con grandes esfuerzos se ha logrado controlar parcialmente la variabilidad
del medio fisico mediante obras de regulacién, amuralamiento y bombeo. (Schneider y
Alberto, 2008)



Figura 5: Sistema de defensas contra Inundaciones del AMGR, Chaco (Argentina)

Fuente: Administracion Provincia del Agua. Chaco (Argenting).

Figura 6: Normativa 1.111/98 (APA)
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Areasderiesgo deinundacion por precipitaciones

En la figura 7 se puede apreciar que las areas centrales, donde se ubica la ciudad de
Resistencia, es la zona que permanece libre de inundaciones pluviaes y fluviales,
mientras € resto de |as |ocalidades se ven af ectadas por alguno o ambos fenémenos.



Figura 7: Zonificacion por riesgo hidrico urbano por precipitaciones
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Fuente: Administracién Provincial del Agua Chaco (Argenting)
Servicios einfraestructuras

Tanto € sistema de red de infraestructuras como la distribucién de los equipamientos
educacionales, de salud asi como |0s servicios, se encuentran concentrados en el centro
de la ciudad. Por 1o que una gran mayoria de barrios de viviendas sociales son |os més
desfavorecidos en esta situacion. (Bassi, 2011)

Figura8: AMGR — Cobertura de Servicios Publicos
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Fuente: Bassi, Claudia. “Aportes parala Optimizacion de laValoracion Fiscal del Suelo en La Ciudad de
Resistencia”. IV Seminario Sobre Politicas Urbanas, Gestion Territorial y Ambiental para el Desarrollo Local.
(IPUR) FAU- UNNE - Resistencia, junio de 2011.

Asimismo, la ciudad tiene una amplia porcion que carece de servicios basicos, asi
encontramos que a afio 2006 |la cobertura de servicios era del 97% en energia eléctrica,
agua potable en un 71%, cloacas que cubren un 44% y 25% de calles pavimentadas.
(Municipalidad de Resistencia, 2006)



IV.3. ORDENANZA 5403/01-Densidad Alta

Una de las medidas implementadas por € municipio de la ciudad de Resistencia para
atender los problemas de crecimiento en &reas con proteccion hidrica es la Ordenanza
n° 5403 aprobada €l 29 de mayo de 2001 orientada a intensificar € uso del suelo urbano
en &reas centraes gque poseen servicios completos de infraestructura. Dichas areas
admiten densidades altas (de 1.200 a 2.400 habitantes por hectarea), permitiendo a la
ciudad crecer en altura.

Figura 9: Ordenanzas de Densidad Altay Media en distritos centrales de Resistencia
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Desde entonces y, segun datos del municipio de Resistencia, en los ultimos diez afios se
han construido 153 torres de densidad ata cuya altura varia entre 30 a 40 metros segiin
su tipologia (108 de tipologia entre medianeras, 30 de perimetro libre y 15 de perimetro
semilibre) y 302 edificios de densidad media (hasta 4 niveles). (Perez y Schneider,
2011)

Valor inmobiliario en distritos centrales

Asi, un trabajo realizado por Bassi, 2011 pudo determinar y sintetizar en un cuadro
comparativo los valores fiscales asignados por € Municipio y los valores reales del
mercado inmobiliario. Los resultados se pueden apreciar en la Figura 10 y cuadro 1
donde se pueden visualizar |as discrepancias entre ambos criterios.

Ademas también se puede considerar la diferencia de valoracion de los terrenos
ubicados en € centro y €l resto del érea metropolitana.

Desde la implementacion de la normativa los valores fiscales de suelo no reflgan
totalmente los valores de mercado. Hoy cada inmueble tiene una valuacion fiscal que es
solo del 25 a 40% del valor del mercado. (Bassi, 2011)

Consecuentemente, |os terrenos ubicados en areas centrales han incrementado tanto su
valor inmobiliario que es casi imposible acceder a ellos para una gran mayoria de
poblacion de estratos medio-altos, recurriendo a asociaciones de emprendedores
formando fideicomiso, y en otros casos mediante préstamos federales.



Figura 10: Plano de Valores Fiscales ciudad de Resistencia - 2010

SNREPY % EeS X% -
e
< Xo

‘\\‘

7

B
: %@% SRR
: %5 <><§ 4% &@0

%%
S

XX Q%%%?@% J
2

Fuente: Bassi, Claudia. “Aportes parala Optimizacion de laValoracion Fiscal del Suelo en La Ciudad de
Resistencia”. IV Seminario Sobre Politicas Urbanas, Gestion Territorial y Ambiental para el Desarrollo Local.
(IPUR) FAU- UNNE - Resistencia, junio de 2011.

Cuadro 1: Valor del Suelo Urbano del Mercado Inmobiliario

Ne Localizacion $/m2 Comercial $/m2 Fiscal
01 | Autovia Nicolas Avellaneda Km6 41,40 01-25
02 | Autovia Nicolas Avellaneda Km13 147,00 01-25
03 | Autovia Nicolas Avellaneda Km15 145,00 01-25
04 | Lavalle y Catamarca 540,00 01-25
05 José Ma. Paz al 2200 343,50 26-50
06 Santa Fe al 3200 175,50 01-25
07 25 de Mayo al 3500 420,00 01-25
08 | Alemy Av. Chaco 510,60 26-50
09 | Pasaje Gutemberg al 500 58,00 26-50
10 Marcelo T. Alvear al 300 900,00 201-225
11 Av. San Martin al 1300 375,00 26-50
12 Zorrilla al 100 (a una cuadra de Av. Sarmiento) 715,00 26-50

Fuente: Bassi, Claudia. “Aportes parala Optimizacion de laValoracion Fiscal del Suelo en La Ciudad de
Resistencia”. IV Seminario Sobre Politicas Urbanas, Gestion Territorial y Ambiental parael Desarrollo Local.
(IPUR) FAU- UNNE - Resistencia, junio de 2011.

V. DISCUSION DE RESULTADOS:
Resultados obtenidos a partir dela aplicacion de la nor mativa 5403/01

Hasta la fecha Resistencia cuenta con un total de 700 edificios. La mayoria fueron
pensados para viviendas de familias, y solo una minoria de edificios estan destinados
integramente a oficinas.

La construccion edilicia en altura se increment6 un 80 por ciento en los Ultimos 8 afios,
es decir que en menos de una década casi se duplico la cantidad de edificios.

Tal crecimiento tuvo su plenitud en 2009 y 2010, disminuyendo € ritmo en & 2011 y
declinando a partir de 2012. Por un lado, debido a la escasez de espacios libres para
edificar y por otro, debido a la disminucién de inversiones privadas interesadas en €l
rubro. (Diario Norte, 2012)

Las razones de este fendmeno se deben en parte, a la implementacion de la normativa
analizada, sumado a incentivos estatales a la industria de la construccion, operatorias
federales y la coincidencia con un periodo en los que los ahorristas se concentraron en
invertir en ladrillo, considerado e destino mas seguro de las ganancias.

Seguin informacién obtenida por Klees, 2013, solamente entre 2002 y 2009, la ciudad
recibié una inyeccion econdmica por inversiones inmobiliarias de 215 millones de



pesos, equivaentes a U$S 17.916.666. Esta suma fue destinada a la construccion de
unos 40 edificios que se finalizaron en ese lapso de tiempo.

El debate, se centra en los implicancias que produjo ese crecimiento, en €
cuestionamiento sobre a quiénes esta direccionado, si cubre la demanda social de
vivienda o esta dirigida a sectores de la clase media-alta que no pueden satisfacer por
sus propios medios € suefio de la casa propia. O bien, s surge por la necesidad de
trabgjo, por e movimiento libera de mercado que se transforma en una tentacion para
inversores locales, nacionales y hasta internacional es.

De andlisis de la informacién presentada es posible deducir que las clases méas
pudientes se beneficiaron de este proceso. Asi por gemplo, antiguos propietarios
lograron obtener atos rendimientos de sus posesiones al vender sus terrenos bien
ubicados y con servicios completos a cifras importantes, obteniendo a cambio en
muchos casos, varias unidades funcionales en propiedad horizontal. Este tipo de oferta
encuentra mercado en familias con poder adquisitivo constituidas por matrimonios
jovenes, profesionales, estudiantes y gente mayor retirada, que acceden a compartir
espacios en propiedad horizontal de entre 80 m2 hasta 150 m2, segun tipologias
permitidas por la normativa en cuestion.

Por otro lado, existen algunos problemas que surgen de este proceso: por un lado se
pierde calidad de vida, ya que lafalta de ofertas de espacios verdes comienza a sentirse.
Si bien la normativa prevé que cada desarrollador provea espacios dedicados a ocio -
esparcimiento para evitar que esto se traslade a las veredas 0 se termine recargando las
pocas plazas central es existentes, esto no sucede segun las previsiones.

Un estudio redlizado en 2013 comprobd mediante encuestas que, la mayoria de las
tipologias de edificios analizados tienen entre 15 y 80 departamentos, |legando en
algunos casos hasta 100 departamentos distribuidos en 2 torres. El indice de ocupacion
media es de un 80 y 100%, en su mayoria propietarios y un 30% son inquilinos.
Ademés, los espacios dedicados a ocio que los desarrolladores deberian ofrecer en los
edificios para suplir la falta de espacios verdes no son espacios utilizados para ese fin,
como por gemplo para que jueguen los nifios. Algunas de las torres mas nuevas han
comenzado a ofrecer espacios con piscina comunitaria, gimnasio, microcine, pero por €l
momento son los menos y ademas no terminan de cubrir las necesidades de recreacion
que ofrece una plaza, que siguen siendo elegidas para e ocio y esparcimiento.
(Schneider, 2013)

Figura 11: Imagen de algunos edificios de Resistencia

Fuente: “Paliticas de Densificacion Urbana en la ciudad de Resistencia. Andlisis de la Experiencia Lograda”. V
Seminario Sobre Politicas Urbanas, Gestion Territorial y Ambiental para el Desarrollo Local. (IPUR) FAU- UNNE -.
Resistencia, 6 y 7 de junio de 2013

Ademas, vivir en propiedad horizontal implica nuevos desafios para una clase media 'y
alta acostumbrada a no tener que compartir espacios e infraestructura, por 1o que no
todos sus ocupantes estan preparados, existiendo conflictos y resistencias derivados de
esta situacion.



Proceso de renovacion urbana

La ciudad estuvo sujeta durante mucho tiempo a la expansion horizontal como
modalidad urbana preponderante, con una planificacion insuficiente y en genera sin
considerar |a caracterizacion tanto del medio fisico como e social.

En la actualidad, la ciudad presenta una fisonomia muy diferente a la de 20 afios atras
gracias a la implementacion de la Ordenanza 5403/01, donde €l crecimiento en altura
fue cobrando un notable impulso, e gue fue potenciado a su vez por la Ordenanza
8775/07 (Klees, 2013).

El negocio de la propiedad horizontal posibilitd la renovacion del &rea central y
promovié la asociacion entre emprendedores privados compuestos por inmobiliarias,
accionistas y duefios de los terrenos, unidos para formar un fideicomiso y asi solventar
la construccion en torre.

Este proceso ha sido acompafiado por € gobierno local quien ademas, fomentd la
revitalizacion de éreas comercial es transformandol as en peatonal es.

Con laintervencion integral del microcentro, €l municipio de Resistencia materializé un
paseo peatona de 400 metros de longitud caracterizado por su amplitud (ancho) y
visuales, con € retiro de carteleria, marquesinas y cableado subterrdneo. Se
establecieron solados de circulacion, desaglies, areas de estar con mobiliario urbano,
puestos disefiados especificamente, accesos para ambulancias y autobombas,
semaforizacion adaptada a personas no videntes”. “También se parquizé y renovo
totalmente la iluminacion y sefidlizacion. A través del trabajo de personal municipa se
logro € reordenamiento de la circulacion vehicular y estacionamiento. En definitiva,
esta intervencion propicio que “la peatona se convirtiera en lugar de reunion, de paseo,
de compras, de eventos culturales, sociales y politicos”. (Diario Datachaco, marzo
2014)

Figura 12: Peatonal de Resistenciay comercios minoristas

Fuente: Scornik, Carlosy otros. “Los Servicios Comerciales en la Region Metropolitana Gran Corrientes -
Gran Resistencia”. IV Seminario Sobre Politicas Urbanas, Gestion Territorial y Ambiental para el
Desarrollo Local. IPUR — FAU (UNNE) -. Resistencia, 03 y 04 de junio de 2011

Rol dela planificacion

Si bien la implementacion de una normativa 5403 por parte del gobierno local ha
servido pararevitalizar el centro, no ha provocado desplazamientos de clases sociaes de
estrato bajos (amplia mayoria de la sociedad que ocupa €l 62% - figura 3), los cuaes
continuaron ubicados en terrenos fiscales, inundables y carentes de servicios. Este grupo
permanece a margen de los “mecanismos gentrificadores”, ya que no poseen empleo
formal por lo que dificilmente puedan acceder a pagar “renta o alquiler”, como sucede
en |os casos de paises desarrollados.

El municipio hace uso de este recurso casi sin proponérselo, cuando abrumado por
imposibilidad de poder habilitar terrenos aptos y sin riesgo hidrico para absorber €l
constante crecimiento, decide implementar la normativa de densificacion con la firme
conviccion de estar en sintonia con “nuevas corrientes ideoldgicas de corte



ambientalista” que defienden intensificacion de usos versus expansion. La normativa es
concebida como un modo de responder ante la constante presion de agentes
inmobiliarios y capitales privados interesados en invertir sus ahorros en construccion
ante que se los devore la inflacién o terminen siendo victimas del famoso “corralito
financiero” que afligio a la Argentina en 2001, justo en el momento que se implementa
lanormativa.

En consecuencia, podemos inferir que esta normativa sumada a la construccion de la
peatonal ha servido como mecanismo “gentrificador” del microcentro en ciertos
aspectos ya que permitieron la revitalizacion aunque no asi € desplazamiento de grupos
sociaes, afianzando la permanencia de estratos socioecondmicos medio a alto como
indicalas Figura 3.

Esto esta vinculado a la historia de la ciudad, donde desde comienzos del siglo XX,
precisamente en 1905 la ciudad experimenta unas de las primeras inundaciones que se
tienen registro. Desde entonces y hasta después de las catastroficas inundaciones del
1982-83, que anegaron el 70% del &rea urbana y afectaron € 30% de la poblacién,
gobierno decide proteger la ciudad, sus ciudadanos y sus bienes. (Schneider, 2007) Por
ello, resulta menos probable que los sectores acaudalados renuncien facilmente a los
privilegios que ofrece e centro. Cabe aclarar agui que, dentro de los grupos sociaes de
estratos altos compuesto por matrimonios con varios hijos, una minoria elige la opcién
“baja densidad” sin servicios completos en el sector norte, que les permite obtener
mayores superficies de espacio privado, respetando en parte las restricciones a uso en el
valle del rio Negro y con la seguridad que confiere el plan de defensas.

En ambos modelos regulados por € municipio existen cuestiones sin resolver. La
alternativa de expansion no resuelve e problema de la demanda habitacional en zona
protegida ya que es de baja densidad. Mientras que en |os distritos centrales la situacion
es diferente, cuando la normativa permite construir hasta 7 torres en una misma
manzana, esto implica una gran sobrecarga para una ciudad amurallada. Es por ello que
la norma prevé que cada una de ellas debe contemplar provision de infraestructura,
como un mecanismo retardador de excesos pluviales, que impide que en dias de lluvia
el sistema central de drengjes pluviales sea sobreexigido. Sin embargo, lainfraestructura
general basica sigue siendo la misma que a principios dd siglo XX, por lo tanto las
dimensiones y volumen de liquidos transportados siguen siendo iguales. Estas
cuestiones no son irrelevantes y ponen de manifiesto la falta de responsabilidad y de
coordinacion entre organiSmos estatal es.

Fendmenos de dlitizacion o segregacion espacial?

Seguin Marcou, 2005 inicialmente el concepto de segregacion tenia un significado
restrictivo, al referirse a hecho intencional de un grupo dominante de separar a un
grupo dominado, identificado por rasgos de raza, origen geogréafico o religion pero rara
Vez por criterios sociales.

Actualmente la segregacion ha cobrado un significado més amplio y se refiere a la
distribucion espacial diferenciada, sea de proximidad espacial o concentracion territorial
de grupos de poblacion homogéneos en su interior, independientemente de los criterios
de homogeneidad utilizados.

Cabe aclarar ademas, que los estudios de segregacion ampliamente difundidos en
Estados Unidos, Europay Sudéfrica se refieren a rasgos raciales y étnicos, mientras que
en la caso de Latinoamérica, la mayoria de los investigadores coincide en la relevancia
guetiene & andlisis de la segregacion, bajo criterios de corte socioeconémico.

S este andlisis es tradadado a caso estudiado, los distritos centrales siempre han
albergado a familias de estratos altos de la sociedad de Resistencia, hecho que se
consolida aln més esta tendencia con la implementacion de la normativa 5403/01. Asi,
este fendbmeno contribuye a fomentar la conformacién socio espacia de éareas



homogeneizadas, donde €l centro y una porcién a norte permanece en manos de una
mayoria de clase media- altay e resto de sectores suburbanos permanecen ocupados
por clases bagjas, carentes de servicios e infraestructura completa y ademas, inundabl es.
Podemos inferir que existe un fendmeno de segregacion espacial y funcional, ante la
falta de accesibilidad de integrantes de los estratos bajos a los beneficios ubicados en €
corazén urbano. Asi las clases pobres ven postergadas su insercion a areas urbanas
consolidadas, ya que median 53 afios de antigtiedad y solo un poco mas del 10% ha sido
integrado formalmente a través de la implementacion de programas de Mejoramiento
Barrial financiados por €l BID. Esta situacion pone de manifiesto los desequilibrios en
las politicas de planificacion, a menudo rezagadas como para intervenir en la dinamica
de esta clase de fendmenos, deliberadas y proactivas para resolver presiones
inmobiliarias.

V1. CONCLUSIONES:

En funcion de lainformacion examinada, se deduce que mientras que en otras ciudades
toma relevancia los procesos de “retorno de clases altas y expulsién de las clases
pobres’, en € caso del Gran Resistencia (Argentind) las areas centrales persisten en
manos de | as clases pudientes, permaneciendo alli por varias generaciones.

La implementacion de politicas de optimizaciéon de usos de los distritos centrales por
parte del gobierno local no ha provocado desplazamientos de grupos de bajos recursos
guienes permanecen en areas degradadas, inundables y sin servicios, por lo que es
dificil asociarlaaun proceso de “gentrificacion” desde este punto de vista. Sin embargo,
con la aplicacion de esta normativa, e municipio propicié un proceso de “renovacion”
de distritos centrales a alentar, casi sin proponérselo, mayor inversion privaday subade
larenta. Logicamente, esto ha beneficiado alos sectores méas pudientes, quienes son 1os
que pueden pagar € privilegio de vivir en sectores con servicios completos y sin riesgo
hidrico. Este proceso sirvié para consolidar una tendencia de distribucion espacial
donde los grupos acaudalados se ubican en sectores renovados y las clases pobres
contindan “segregadas” en terrenos suburbanos, con poca accesibilidad a los servicios y
equipamientos ubicados en €l centro.

En otras paabras, la revitaizacion de estas &reas busca dar respuesta a demandas e
intereses de un sector de la sociedad, poseedora de capital y no para defender a los que
menos tienen frente a la libre operacion del mercado. Es sabido que una de las razones
de planificar obedece a la necesidad de proteger a la poblacién més vulnerable de las
desventajas que generala libre operacién de los mercados. (Schneider, 1999)

Por ultimo, siendo el area central objeto de densificacion en los afios transcurridos desde
su implementacion y contando con unos 700 edificios, ocupados entre un 80 y 100% de
los cuales solo aproximadamente un 30% es arrendataria, podemos inferir que “los
duefios del centro” son los propietarios, gente perteneciente a los estratos medio y alto
gue pueden pagar para vivir ali, con accesibilidad a todos los servicios, equipamientos
e infraestructura, con mayor control policial, a resguardo de riesgos hidricos (fluvio-
pluviales), consolidando una tendencia a homogenei zar este sector y diferenciandose del
resto de los sectores socio-econdmicos. Vae decir que los antiguos duefios del centro
cambiaron modalidad de posesion de los terrenos pasando de propiedades Unicas e
indivisibles a ser propietarios de varias unidades funcionales en una o en varias torres
aumentando el rendimiento econdémico de su capital.
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VIIl. GLOSARIO

A.M.G.R.: Area Metropolitana del Gran Resistencia. Incluye municipios de |as ciudades
de Resistencia, Barranqueras, Puerto Vilelas y Fontana.

A.P.A.: Administracion Provincia del Agua. Organismo provincial con ingerencia en
recursos hidricos en la provinciadel Chaco. (Argenting).
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