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MESA 15 - PONENCIA 2

Ciudad. Territorio, Paisajes y Vulnerabilidad. EI
Caso del Area M etropolitana del Gran Resisten-

cia (A.M .G .R.)

Silvina Lopez, Guillermo Antonio Arce y Jorge Alfredo Albertol

Resumen

Este trabajo se enmarca dentro de un proyecto mayor referido a la aplicacion de
geoindicadores a los distintos aspectos de la problematica ambiental del territorio,
y que toma como objeto de estudio a los centros urbanos del Gran Resistencia y el
Gran Corrientes y los ambitos periurbanos préximos.

En la Argentina como en América latina, la mayoria de las ciudades experimen-
ta un proceso de expansion periférica, con una forma de ocupacién del espacio
discontinua, y con un avance creciente sobre areas periurbanas y rurales. El periur-
bano constituye un "territorio de borde" que esta sometido a procesos econémicos
relacionados con la valorizacion capitalista del espacio, como consecuencia de la
incorporacion de nuevas tierras a la ciudad. La ocupacion del suelo generalmente
se realiza de una manera no planificada, constituyendo un espacio de gran hetero-
geneidad, donde pueden registrarse problematicas sociales y ambientales agudas.

Corrientes, ciudad capital de aproximadamente 400.000 habitantes, de muy
baja densidad promedio y muy bajo nivel de consolidaciéon de infraestructuras,
equipamientos y servicios, esta experimentando en los Ultimos afios la localizacién
de proyectos inmobiliarios con el formato de urbanizaciones cerradas en las areas
periurbanas del municipio y de los municipios vecinos de Santa Ana, San Cayetano
y Riachuelo.*

Arq, Lépez, Silvina, silvina_lopez@ hotmail.com; ing. Arce, Guillermo Antonio, gar_aree@yahoo.eom.ar; Prof. Mg. Alberto, Jorge
Alfredo, jaalberto@ hotmail.com, Centro de Geociencias Aplicadas - UNNE.

| CONGRESO DE LA ASOCIACION ARGENTINA DE SOCIOLOGIA - ENCUENTRO PRE-ALAS CHACO 2014 1273


mailto:silvina_lopez@hotmail.com
mailto:gar_aree@yahoo.eom.ar
mailto:jaalberto@hotmail.com

NUEVOS PROTAGONISTAS EN EL CONTEXTO DE AMERICA LATINA'Y EL CARIBE

Este tipo de inversiones inmobiliarias, destinadas a satisfacer la demanda de
vivienda de familias de ingresos medianos y altos, se apropia de tierras con renta
agricola para obtener renta urbana, produciendo la modificacion del area periur-
bana productiva, generando impacto ambiental, e iniciando un proceso de segre-
gacion residencial.

En este marco y en el proceso de construccion de los geoindicadores, se analiza
el fenémeno en el area periurbana de Corrientes y Santa Ana de los Guacaras.

Marco tedrico

Los geoindicadores, pueden ser aplicados tanto en fenémenos especificos con
comportamientos ciclicos sobre la superficie terrestre en largos periodos de tiempo
para determinar cambios en el paisaje, como en espacios con dindmicas complejas
en su evolucion en cortos periodos de tiempo, como es el caso de la dinamica y
evolucidon del crecimiento urbano y su incidencia sobre entornos rurales (Alberto,
J. 2012). Es decir, pueden ayudar a determinar problematicas e impactos ambien-
tales, monitorear ecosistemas, cambios en el uso del suelo, seleccionar practicas
de manejo y determinar condiciones de base previas a todo proyecto de desarrollo
urbano (Coltrinari, L. 2001).

Por otra parte, los indicadores como variables que vuelven visibles o perceptibles
fendmenos de interés, y miden y comunican informacion relevante, deben representar
atributos considerados importantes por los tomadores de decision y/o la poblacién,
para aportar a los procesos de toma de decisiones sobre el territorio (Gallopin, 2006).

El proceso de ocupacién del espacio se analiza bajo el concepto de marco
causal, que se basa en el principio de causalidad (Presion - Estado - Respuesta), es
decir que las actividades humanas ejercen presion sobre el ambiente y cambian las
caracteristicas cualitativas y cuantitativas de los recursos. Este marco conceptual,
muy utilizado debido a su simpleza y a la posibilidad de aplicacion a diferentes
niveles y escalas, fue desarrollado por la Organizacion para la Cooperacion y el
Desarrollo Econémicos (OCDE, 1991; 1993) a partir del modelo original de Presion-
Respuesta de Friends y Raport. Posteriormente las Naciones Unidas reemplazé el
término "presion” por "impulso”, para extender la dimensién ecologica a los indi-
cadores sociales, econémicos e institucionales.

El analisis que se realiza en ese trabajo se centra en el espacio periurbano, un
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area de gran heterogeneidad y crecimiento acelerado, donde pueden registrarse pro-
blematicas sociales y ambientales agudas, un mercado del suelo poco transparente
y proximidades conflictivas (Puebla, 2004: 5). Este territorio de borde esta sometido
a procesos econdmicos relacionados con la valorizacién capitalista del espacio, como
consecuencia de la incorporacidn real o potencial de tierras a la ciudad.

Segun Capel, en pocas partes de la superficie terrestre existen espacios que
tengan tal diversidad y mezcla de usos del suelo, y donde el medio natural esté
sometido atan intensas presiones. La eliminacion del suelo agricola es una de las
formas mas dramaticas de intervencion social. (Capel, 1994: 139-140).

A nivel espacial, los procesos de fragmentacion social propios de la cultura
postmoderna y el capitalismo global, se reflejan de acuerdo con Buzai, en el mo-
delo de la ciudad fragmentada. Una de las manifestaciones de este proceso se
verifica en el desplazamiento de los grupos de alto nivel socio- econédmico hacia
areas suburbanas cerradas y aisladas de la trama urbana tradicional de la ciudad.
(Buzai, 2003: 96-102).

Esta nueva localizacidn de la elite segiin Janoschka es la que esta dando forma a
las ciudades latinoamericanas en el siglo XXI, en donde las urbanizaciones privadas
son mucho mas que un fenémeno de naturaleza arquitecténica, son una manifes-
tacion de la polarizacion social en sociedades que se han desprendido rapidamente
de las caracteristicas organizativas del "estado de bienestar". Segln este autor, "las
urbanizaciones privadas son la expresion extrema de una forma de segregacion social
voluntaria que se da en paises subdesarrollados y sociedades muy polarizadas que ca-
recen de un Estado social fuerte" (Janoschka, 2002: 310). El nuevo modelo de ciudad
latinoamericana representa una distancia importante con la ciudad tradicional, que
estaba conformada sobre todo, por la integracion de espacios diferentes, y constitui-
da por espacios publicos y abiertos (Janoschka, 2002: 315).

En la Argentina, los primeros emprendimientos de "club de campo” nacieron
en la década del '60 orientados a la demanda de viviendas de fin de semana, pero a
principios de la década del '90, con las mejoras en las comunicaciones se convirtio
en vivienda permanente, dando origen al barrio privado. Este producto inmobiliario
se expandié hacia todo el pais, con mayor desarrollo en las grandes ciudades.

Algunos autores sostienen que la principal justificacion para la proliferacion de ba-
rrios cerrados es el desplazamiento de las clases altas del centro de la ciudad buscando
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formas mas seguras de residencia (Caldeira, 2000: 254), sin embargo otros sostienen que
los principales motivos estan relacionados con la relacion precio-calidad de la vivienda y
el acceso a bienes que de manera individual son dificiles de conseguir, como amenidades
ambientales, instalaciones deporti-vas, educativas y de seguridad. (Sabatini y Caceres,
2004: 19). Los barrios cerrados simbolizan un nuevo estilo de vida asociado a propie-
dades aisladas, "los enclaves fortificados confieren estatus, la construcciéon de simbolos
de estatus es un proceso que profundiza las diferencias sociales y crea los medios para la
afirmacion de la distancia socialy la desigualdad” (Caldeira, 2000: 258).

Junto a la segregacion social, emergen la fragmentacion del espacio urbano,
favorecida con la creacion de estos enclaves residenciales de clase alta en un en-
torno de nivel socioecondémico mas bajo, y la privatizacion de las calles y de otros
espacios publicos, que lleva a sus residentes a disminuir la interacciéon social en la
ciudad (Solinis, 2002: 21-23).

Por otra parte, Sabatini considera que la segregacion residencial es un fenéme-
no, no un problema, y que sus efectos estan directamente relacionados con la es-
cala geografica en que esta ocurre, y con las fases de evolucién, ya que la segrega-
cion residencial es un proceso no una situacion, es un fendmeno que tiene causas
y, posiblemente, fases de evolucion mas o menos predecibles (Sabatini, 2003: 8).

En cuanto al rol del Estado en el proceso de configuracion de estos fendomenos,
el escenario de las politicas pUblicas es un espacio de disputa de actores que se
movilizan segln intereses, en pos de incidir en el proceso a través de la utilizacion
de todo tipo de recursos, en donde el Estado asume un rol protagonico por su poder
de legitimacion de las decisiones (Subirats, 2001: 259-264). En este sentido, las
politicas puUblicas son herramientas del Estado para la conformacién, regulacién y
legitimacion de grupos sociales y, al mismo tiempo como acciones, generan trans-
formaciones en la realidad social conducentes al cambio o al mantenimiento del
orden establecido (Jobert, 2004).

El analisis de la politica y sus instrumentos normativos permite visibilizar como

el Estado interviene en la problematica, entendiendo que la politica territorial no
es neutral respecto del modelo de desarrollo de la sociedad.

El fenémeno en Corrientes
Corrientes, capital de la provincia, es una ciudad media en la que predominan las
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actividades vinculadas con la prestacion de servicios a escala de la ciudad y de un
entorno regional, con importante participacion econémica de la administracion
plblica y los servicios sociales2. Un poco mas del 20% del territorio del municipio
Capital3 corresponde a la ciudad de Corrientes, mientras el resto corresponde a
areas periurbana vy rural.

La ciudad tiene una poblacion de 358.223 hab.4, con muy baja densidad (55,5
hab/ha promedio) y muy bajo nivel de consolidacion de infraestructuras, equipa-
mientos y servicios.

Con un tipo de expansion discontinua y periférica, en los Gltimos afios se esta
acelerando el proceso de localizacion de desarrollos residenciales en las areas pe-
riurbanas préximas, siendo la de mayor importancia por cantidad y tamafio de los
proyectos, la de vinculacion con Santa Ana de los Guacaras.

Grafico 1. Localizacion del area de analisis. Area periurbana y rural de Corrientes
y Santa Ana.

Santa Ana, ubicada a 15 km, fue el primer nacleo de expansion territorial de la
ciudad de Corrientes, y surgié como un caserio disperso donde los indios Guacaras
trabajaban en sus chacras para autoabastecimiento. A fines del 1800 se inicié un
periodo de desarrollo con la instalacion del Ingenio Primer Correntino y luego del
Ferrocarril Econdmico, que transportaba materia prima y lefia, y luego la produc-

2. identificada como "Nodo Regional" en el Plan estratégico territorial 2011
3. H ejido municipal de la Capital es de 27.960 has
4. Censo Nacional de Poblacion, Hogaresy Vivienda 2010.
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cion elaborada hacia el puerto y los mercados. En las colonias se producia cafia
de azlcar de manera intensiva para el abastecimiento de la industria. En 1949
el ingenio entré en crisis y se transformd en industria de destilacion y bebidas
alcoholicas hasta su cierre. Por su parte, el ferrocarril continudé funcionando hasta
1968. (Sanchez Negrette, 1995).

En los 80s y 90s, diversos emprendimientos productivos se asentaron en el
area de vinculacion entre Corrientes y Santa Ana, la mayoria sobre la RP N° 43 de
acceso a la localidad (avicola, frigorifico de aves, cria de faisanes, codornices, ya-
caré, bufalos, etc.), debido a la localizacion estratégica con respecto a las ciudades
de Corrientes y Resistencia. También a partir de los 80 se empezaron a localizar
clubes, emprendimientos turisticos sobre la laguna Soto, y las primeras urbaniza-
ciones residenciales cerradas.

Actualmente, Santa Ana es una localidad rural de 1906 habitantes5, con valor
patrimonial historico y turistico6. En la zona rural, predominan las casas quintas
con vivienda y chacras con producciéon de autoconsumo7,y en los predios de mayor
superficie, la ganaderia bovina extensiva es la actividad mas importante.

1. Posibles causas y evolucién

El que se analiza es un proceso en evolucion, que se inicid6 con urbanizaciones de
una escala geografica relativamente reducida, localizadas sobre la RP N°43, y luego
se extendié a la RP 99, que permite la conexion con Corrientes por el acceso Oeste.

En los Gltimos afios, se ha incrementado tanto el nimero de emprendimientos
inmobiliarios como el tamafio de los mismos. Se trata de urbanizaciones residen-
ciales con equipamiento deportivo y recreativo, no asi equipamiento educativo, ni
paseos comerciales u oficinas, como en casos analizados en otras ciudades del pais.
El tamafio de los desarrollos relevados varia entre 11 y mas de 50 has, con lotes
entre 1.000y 9.000 m2.

En relacion con las causas que pueden generar este fenémeno, con la informa-
cion disponible, se pueden identificar dos cuestiones:

5. Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Vivienda. Argentina 2010.
6. Santa Ana fue declarada pueblo de Interés Histérico - turistico por Ley N03327/1976.
7. En 2003 el 52% de los predios rurales eran casas quinta con vivienda, el 40% con sup. menor a 2 has. INTA. Corrientes.
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Grafico 2. Barrios cerrados relevados en el area periurbana de Corrientes y Santa Ana

Fuente: elaboracion propia en base a SIG de la municipalidad de Corrientes y publica-
ciones de Inmobiliarias

La primera, en la ciudad de Corrientes es escasa la oferta de suelo con infraes-
tructuras y equipamientos, lo que impacta en altisimos valores de los inmuebles
en la zona céntrica de la ciudad y en los barrios de mayor calidad urbana. El va-
lor actual de la tierra en los proyectos inmobiliarios se encuentra por debajo de
estos valores, se puede equiparar a los precios en barrios mas periféricos de la
ciudad, de baja calidad urbana y problemas de conectividad con la centralidad8.
En este sentido, la valorizacion de la propiedad inmueble como negocio para los
inmobiliarios y como patrimonio para las familias, es una fuerte motivaciéon para el
desarrollo de estos proyectos. Evidentemente es un buen negocio que transforma
tierra de valor rural en tierra de valor urbano.

La segunda, las expectativas de calidad de vida, la bdsqueda de condiciones

8. A diciembre de 2013, Club de Campo Don Manuel lotes de 1,019 a 2.309 m2entre $ 195,000y $ 235.000; Club de campo
Santa Barbara lotes de 1000 a 1800 m2 desde $ 190.000; lote urbano de 300 m2 superaba los $ 300.000.
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Grafico 3. imagenes de barrios cerrados localizados sobre Ruta P43 y Ruta P 9.

a las que dificilmente se accede en la ciudad o de forma individual, como equipa-
miento social y deportivo, monitoreo continuo las 24 hs, y hasta el uso privado
de lagunas y de paisajes naturales.

Aparentemente en este caso, ademas de motivaciones sociales que llevan a
la auto segregacion de las elites y grupos emergentes planteadas por los autores
analizados, el fenémeno es méas bien el resultado del funcionamiento del mercado
inmobiliario, ya que la valorizacion inmobiliaria tiene una influencia preponde-
rante en el proceso de segregacion.

2. Los efectos e impactos; estado resultante en el ambiente
evaluado

Sin lugar a dudas el fenémeno que se analiza estda modificando paulatinamente la
conformacion del espacio periurbano y rural, y provocando diversos impactos. Se
trata de un area con suelos de muy buena aptitud agricola en los que se desarrollan
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actividades productivas que dan trabajo a la poblacion local gran parte del afio, por
lo que evidentemente la disminucion o desaparicion de las mismas impacta en la
economia local. Por otra parte, la mezcla en los usos del suelo, entre los sistemas
productivos tradicionales, con viviendas e instalaciones destinadas al ocio, pueden
producir problemas de convivencia entre vecinos. Los primeros generan olores nau-
seabundos, animales sueltos, etc., en tanto los segundos provocan elevados niveles
de ruido y movimiento de personas y vehiculos, muy diferentes a los usuales en
la localidad.

En cuanto a los impactos ambientales, la pérdida de las areas de cobertura ve-
getal profundiza la erosion e intensifica las obstrucciones de canales y desaglies,
dando lugar a la acumulacién de sedimentos en las depresiones y al aumento de
las zonas inundadas, con pérdida de la capa fértil del suelo. La construccion de
accesos, canalizaciones y nivelacion para los barrios cerrados, estd produciendo
obstaculizaciéon del escurrimiento natural y modificacion de niveles; la ausencia de
red cloacal estd provocando la contaminacion de espejos de agua y napas; Yy los
residuos domiciliarios sin un sistema eficiente de recoleccion y disposicién final
generando mini-basurales. Se estan verificando ademas, problemas de transporte y
transito, por la sobrecarga de flujo vehicular de las rutas de conexiéon con Corrien-
tes, que no han sido adaptadas a los requerimientos actuales.

Grafico 4: imagenes de predios rurales con produccién ganadera y horticola sobre
RP 99.

En relacién con el eje de analisis, lo que inicialmente eran vecindarios social-
mente homogéneos de pequefia escala, donde los efectos negativos de la segre-
gacion pueden ser menores, se esta transformando por agregacion de desarrollos
en ejecucion y proyectos en proceso. Si la tendencia se mantiene y la segregacion
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se intensifica, restringiéndose cada vez mas las posibilidades de interaccion fisica
entre los grupos sociales, la segregacion espacial sera cada vez mas negativa.

Se evidencian ademas, los emergentes de la segregacion espacial que plantea
Solinis: la fragmentacion del espacio que se produce con estos enclaves residen-
ciales en un entorno de nivel socioeconémico méas bajo, y la privatizacion de los
espacios publicos.

En este caso se estan produciendo ademas, situaciones de limitacion del acceso
de la poblacion a bienes publicos, ya que en las urbanizaciones cerradas quedan
incluidos espejos de agua y otras areas naturales del sistema hidrico, y ademas en
muchos casos, la localizacion de estas urbanizaciones genera discontinuidad en la
circulacion y conexion de caminos rurales que anteriormente permitian el acceso
a las mismas.

3. La intervencion del Estado en la regulacién

Tanto la Constitucion de la Provincia de Corrientes como la Ley organica municipal,
establecen las competencias de los niveles jurisdiccionales del Estado en la planifica-
cion del territorio. La Constitucion establece en el "Art. 62: La Provincia y los muni-
cipios, en elmarco de sus respectivas competencias, ordenan eluso delsuelo y regulan
el desarrollo urbano, suburbano y rural, bajo las siguientes pautas: 1) La utilizacion
delsuelo no puede afectar el interés general....(.....), 4) El cumplimiento de los fines
sociales de la actividad urbanistica mediante la intervencidon en el mercado de tierras
y la captacion delincremento del valor agregado por planes u obras del Estado.."

Dadas las caracteristicas ambientales del area de estudio, aparecen ademas,
competencias provinciales en materia de gestion de los recursos naturales y el
ambiente. La Constitucion provincial9 establece en su Art 58 el dominio pUblico
sobre los recursos naturales. El Instituto Correntino del Agua y el Ambiente (ICAA),
es el organismo autarquico del Estado Provincial que regula Recursos Hidricos,
Gestion Ambiental, Tierras e Islas Fiscales y Mineria, y es la autoridad de aplicacion
de la normativa ambiental, del Cddigo de aguasl0l y de la Ley de linea de riberall
El ICAA tiene la atribucion de determinar la cota que define la linea que separa un

9. Constitucién de la Provincia de Corrientes, Reforma 2007.
10. Decreto Ley N0 191, en el Art. 11 declara a todas las aguas de interés general y dominio publico.
11. Ley Provincial No 5588, Linea de Ribera.
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curso de agua de las propiedades riberefias, constituyendo el limite juridico entre
el dominio publico y privado.

También la figura de "barrio cerrado"”, esta regulada por normativa provincial,12
que la define en el Art. 1°: "Club de campo, Country, Complejo recreativo- residen-
cial, Conjunto integral para residencias permanentes o de fin de semana, juris-
diccién territorial de extension limitada que reGina los siguientes requisitos basicos:
a) Que esté localizado en area urbana de expansion, subrural o rural, o en zonas es-
pecialmente afectadas a estos usos porlos Municipios, b) Que cuente con un sector
equipado para la practica deportiva, social o cultural, con especial aprovechamien-
to y/o pleno contacto con la naturaleza., ¢) Que posea una determinada extension
superficial acondicionada para la construccion de unidades habitacionales de uso
residencial, d)Que el area com(n de equipamiento y/o esparcimiento y el area de
unidades habitacionales deben guardar una mutua eindisoluble relacién funcional
yjuridica, que las convierta en un todo inescindible. (...)". Esta Ley, ademas de espe-
cificidades relacionadas con la administracion y reglamentacion, establece que las
personas fisicas ojuridicas, publicas o privadas, deberan tramitar la pre factibilidad
municipal y la posterior convalidacién Técnica del Municipio en donde se ubica y/o
de los organismos provinciales competentes para las factibilidades de infraestruc-
tura y servicios que corresponda.

El area analizada corresponde a las jurisdicciones de los Municipios de Co-
rrientes y Santa Ana de los Guacaras, con ejidos municipales colindantes. Ambos
municipios cuentan con Cartas Organicas, en el caso de Corrientes13 establece en-
tre los objetivos de la Politicas Municipales en el Art.14, regular el ordenamiento
territorial y el crecimiento armdnico de la ciudad considerando las caracteristicas
bio-fisicas, garantizando el uso racional y eficiente socialmente justo y ambien-
talmente equilibrado del territorio y propender a los fines sociales de la actividad
urbanistica mediante la intervencidon en el mercado de tierras.

Por otra parte, el Municipio de Santa Ana en su Carta Organical4, establece
potestades del Municipio en relaciéon con la planificacion de su territorio y en el
Art. 18 se establece la necesidad del uso racional de los recursos naturales, respe-
tando el principio de utilidad publica y la funcion social de la propiedad. Entre los

12. Ley N" 5405.
13. Carta Organica Municipal de la Ciudad de Corrientes. Reforma 2013.
14. Carta Organica Municipalidad de Santa Ana de los Guacaras. 2012.
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objetivos de la planificacion estratégica en el Art. 50 y el Art. 52, se propone lograr
un Municipio funcionalmente equilibrado, socialmente equitativo y con una par-
ticipacion efectiva de sus vecinos, integrado y articulado con su entorno urbano,
suburbano y rural, asi como proyectar el desarrollo urbano atendiendo a la calidad
de vida de los habitantes, evitando la marginacion. Finalmente la Carta Organi-
ca establece que "el planeamiento se extenderad al territorio rural, especialmente
orientado a las politicas de preservacion del suelo”.

En ejercicio de su autonomia, cada municipio debe elaborar los planes y apro-
bar la normativa por medio de sus Consejos Deliberantes (6rgano legislativo mu-
nicipal), dictando Ordenanzas, que son la herramienta de regulacién en materia
de ordenamiento territorial.

En el caso de Corrientes, el Cédigo de Planeamiento Urbano (CPU)1#zonifica el
territorio del municipio tanto el area urbana como rural y regula su uso y forma
de ocupacion.

Dentro del area analizada, ademas de distritos residenciales extra-urbanos (R4)
y de equipamientos especiales y generales de la ciudad (E2, Ee, Eg), identifica una
Zona de Interés Paisajistico (Z.I.P.): "zona del area rural- urbana con caracteristicas
paisajisticas relevantes a preservary/o promoversu desarrollo"6y una Zona de Pro-
mocion Agropecuaria y Proteccion Ambiental (ZP-PA): "zona del area rural con ca-
racteristicas particulares por tratarse de lomas arenosas cuyas cotas oscilan entre
60 y 70 metros sobre el nivel del mar con gran nimero de lagunas de agua dulce, a
preservar y/o promover el uso agricola - pecuario garantizando el mantenimiento de
sus condiciones ambientales y un desarrollo sustentable." 17 ( Grafico 2).

En la primera (Z.I.P), el CPU establece que "toda accion a llevar a cabo en esta
area tendra en cuenta la preservacion de las condiciones naturales de la misma",
y permite como usos del suelo "clubes de campo, conjuntos integrales para re-
sidencias de fin de semana, y cementerios parque"” fijando superficie minima de
parcela de 2.500 m2 y frente minimo de 25 m. En la segunda (ZP-PA), se prevé
la consolidacion de su perfil productivo promoviendo el uso intensivo del suelo con
actividades de tipo agricola - pecuario de cria, y actividades de procesamiento afin
a las mismas, quedando prohibido "efectuaroperaciones extractivas de tierra, como

15. Ordenanza N01071 y modificatorias.
16 Y 17. Texto segln Ordenanza No 5050.
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asitambién actividades que modifiquen las condiciones naturales de drenaje y los
recursos delsuelo."

La mayoria de los desarrollos relevados se encuentran dentro del area permitida
(Z.1.P), pero aparecen otros en la zona ZP-PA donde no estd permitido ese uso del
suelo (Grafico 2). Tampoco se respetan las superficies de parcela minima fijada en
el area permitida, ya que se han relevado lotes de superficie inferior.

Por otra parte, la Municipalidad de Corrientes se adhiri6 a la Ley provincial de
barrios cerrados (por Ordenanza 4024), pero no cuenta con normativa especifica
para regular este tipo de proyectos, excepto lo reglamentado para su localizacion y
superficie minima de parcela en la zona ZIP como se vio anteriormente. En cuanto
al Municipio de Santa Ana, tiene ordenanzas que regulan el area urbana de la
localidad, no asi normativa especifica que regule la ocupacién de todo el territorio
bajo su jurisdiccion.

En sintesis, los diferentes niveles del Estado son coincidentes en cuanto a los
principios generales y cuentan con marcos normativos para regular los proyectos
inmobiliarios que se analizan, pero carecen de normas especificas que hagan ope-
rativo ese control.

Si bien esta definida la concurrencia de los distintos organismos responsables,
no se establecen las formas de articulacion, ni los procedimientos para la inter-
vencidon en los procesos de gestion y aprobacion de este tipo de proyectos.

Finalmente, no estan regulados el tamafio minimo y méaximo del predio que
puede ser afectado a este tipo de urbanizacidon, ni las caracteristicas de los limites,
ni los requerimientos en cuanto a la materializaciéon de camino publico, o la acce-
sibilidad a los espejos de agua, etc., ninguna de las condiciones que seria necesario
verificar para lograr el cumplimiento de los objetivos planteados tanto en las Car-
tas Organicas de los municipios, como en el CPU de Corrientes.

Consideraciones finales

La escala de la ciudad que se analiza, hace mas evidente el impacto del fendémeno
que se estd produciendo, en el que el desplazamiento de poblacién de nivel so-
cioeconémico medio-alto al area periurbana y rural estd provocando el consumo
de tierras productivas que abastecen a la ciudad, y por otra parte, la subutilizacién
de areas urbanas tradicionalmente ocupadas por esos estratos sociales. En relacién

| CONGRESO DE LA ASOCIACION ARGENTINA DE SOCIOLOGIA - ENCUENTRO PRE-ALAS CHACO 2014 1285



NUEVOS PROTAGONISTAS EN EL CONTEXTO DE AMERICA LATINA'Y EL CARIBE

con la presunta autonomia de estos enclaves respecto de las infraestructuras y
servicios de la ciudad, no estal, en tanto se estan generando diversas situaciones
de impacto ambiental.

El anéalisis evidencia la baja integracién entre lo natural y social, ya que no se
tienen en cuenta los diversos tipos de actores sociales, los objetivos sectoriales, el
efecto de intervenciones para obtener beneficios a corto plazo, la incidencia que
esto tiene sobre los habitantes del area, la reparticion de los beneficios del uso de
los recursos, etc.

El fendmeno aparece como resultado del funcionamiento del mercado inmobi-
liario en el que la especulacion con suelos se propaga desde el centro y los barrios
de alta renta a la periferia y la rentabilidad del suelo para usos residenciales pre-
siona sobre el uso productivo modificando el uso de suelo a residencial. En este
proceso tiene una gran influencia la valorizacién de la propiedad inmueble.

Por otra parte, en relacion con la escala y evolucion, se plantea que los desarro-
llos inmobiliarios residenciales iniciales de pequefia escala, con efectos negativos
menores de la segregacidon, de continuar el proceso por agregacion de proyectos
se intensificarda la segregacion, con efectos negativos especialmente para los de
nivel socioeconémico mas bajo. De la misma manera, la agregacion de desarrollos
residenciales cerrados, aumentara cada vez mas la superficie de espacio privatiza-
do, haciendo cada vez mas dificil el acceso y uso de bienes publicos, como espejos
de agua, paisajes y otros recursos, del resto de la poblacion.

En cuanto a la intervencion del Estado, el accionar en la gestion del suelo y
politicas urbanas esta respaldado en un marco legal de regulaciéon y control rela-
cionados con la planificacion del territorio, pero se evidencian serios inconvenien-
tes de articulacion y accion politica coordinada entre los gobiernos municipales
y provinciales, asi como la ausencia de instrumentos que hagan operativos los
procesos de intervencion decidida en la regulacion y el control social del suelo y
la propiedad.

La falta de politicas de produccion de suelo urbano, deja a cargo del estado
provincial y/o municipal toda la carga de la construccion de infraestructura y pro-
vision de servicios, mientras que las obligaciones de los propietarios y empren-
dedores son pocas, y los beneficios son recogidos por los actores econémicos del
mercado inmobiliario.
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El control de los procesos de incorporacion de suelo al area urbana y de re-
cuperacion de plusvalias es indispensable si se pretende evitar el efecto negativo
que tiene el funcionamiento de los mercados de suelo en materia de segregacion
residencial.

La politica de control de procesos urbanos y usos del suelo, constituye una
potestad indelegable del Estado, que éste debe utilizar para recuperar para la co-
munidad plusvalias originadas en los esfuerzos privados y publicos, que esa misma
comunidad realiza.
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