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A partir de la adopcién de politicas Neoliberales en la Argentina y paralelamente en otros paises de Latinoamé-
rica, el Mercado de Suelo Urbano (MSU) fue adquiriendo una gran influencia en la configuracion y crecimiento
de las ciudades: determinando &reas de expansidn, direccionando inversiones focalizadas hacia sectores de mayor
demanda, y, por lo tanto, configurando el espacio construido de la mancha urbana y la localizacién socio espacial
de la poblacién. Es por esto, que este trabajo busca indagar en primeras aproximaciones sobre la dindmica del MSU,
en un caso testigo perteneciente al Area Metropolitana del Gran Resistencia, Chaco; mas precisamente uno de los
sectores de la region denominada “Zona Norte” . El objetivo es, a partir de las variables localizacion y valor eco-
némico del suelo, describir las dinamicas vinculadas a la accion de diferentes actores en la configuracién socio-es-
pacial dentro de la ciudad e identificar procesos de valorizacion, desvalorizacién, territorializacién de estrategias
y practicas de actores que contribuyen a la I6gica del mercado y fomentan o inciden directamente en procesos de
fragmentacion y segregacion socio-espacial. La relevancia del tema abordado se debe a la implicancia que tiene el
mercado de suelo urbano en la produccion de ciudad, ya que la tierra es entendida por diferentes autores como el
soporte y materia prima del desarrollo urbano, y este determina los patrones locacionales de la poblacién a partir de
su poder adquisitivo, como asi también la configuracion espacial de los diferentes sectores del ejido urbano (Urri-
za, 2003) . Las causas de este fendmeno de estructuracién socio-espacial, dependen de la interpretacién de cada
disciplina, y van desde: la existencia de diferentes érdenes urbanos configurados por las relaciones de poder en el
espacio; las politicas publicas desde acciones focalizadas e inacabadas, a las restricciones de acceso al suelo urbano

y el rol del mercado inmobiliario en las ciudades junto a los procesos de acumulacion de capital en el territorio.

1. Introduccién

A partir de la adopcion de poli-
ticas Neoliberales en la Argentina
y paralelamente en otros paises de
Latinoamérica, el Mercado de Suelo
Urbano (MSU) fue adquiriendo una
gran influencia en la configuracion
y crecimiento de las ciudades: de-
terminando areas de expansion, di-
reccionando inversiones focalizadas
hacia sectores de mayor demanda,
y, por lo tanto, configurando el es-
pacio construido de la mancha ur-
bana y la localizacién socio espacial
de la poblacién. Es por esto, que este
trabajo busca indagar en primeras
aproximaciones sobre la dinamica
del MSU, en un caso testigo perte-
neciente al Area Metropolitana del
Gran Resistencia, Chaco; mas preci-
samente uno de los sectores de la re-
gion denominada “Zona Norte” 1 El

1 Areade estudio N° 7 seguin Pl
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objetivo es, a partir de las variables
localizacion y valor econémico del
suelo, describir las dinamicas vincu-
ladas a la accion de diferentes acto-
res en la configuracién socio-espa-
cial dentro de la ciudad e identificar
procesos de valorizacion, desvalori-
zacion, territorializaciéon de estra-
tegias y practicas que contribuyen
a la légica del mercado y fomentan
o inciden directamente en procesos
de fragmentacion y segregacién so-
cio-espacial.

La relevancia del tema abordado
se debe a la implicancia que tiene el
mercado de suelo urbano en la pro-
duccién de ciudad, ya que la tierra
es entendida por diferentes autores
como el soporte y materiaprima del
desarrollo urbano, y este determina
los patrones locacionales de la pobla-
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cién apartir de su poder adquisitivo,
como asi también la configuracion
espacial de los diferentes sectores
del ejido urbano (Urriza, 2003). Las
causas de este fendbmeno de estruc-
turacién socio-espacial, dependen
de diversas interpretaciones, y van
desde: la existencia de diferentes 6r-
denes urbanos configurados por las
relaciones de poder en el espacio; las
politicas publicas desde acciones fo-
calizadas e inacabadas, a las restric-
ciones de acceso al suelo urbanoy el
rol del mercado inmobiliario en las
ciudades junto a los procesos de acu-
mulacion de capital en el territorio.

2.1. El suelo urbano como
mercancia

El suelo urbano posee ciertas
caracteristicas Unicas, entre ellas se
encuentra: la relativa irreproduc-
tibilidad, no por la dificultad de
crearlo como soporte fisico de activi-
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dades en general, sino por la incapa-
cidad de repetir su ubicacién respec-
to a otras actividades de la sociedad,
es decir que no existe un actor social
capaz de reproducir las condiciones
de un lugar en otro; la inamovili-
dad, que responde a la dependencia
directa de los atributos externos que
posea (el entorno) y que no podran
ser trasladados hacia otra localiza-
cién; laindestructibilidad, ya que
Su consumo no requiere destruir el
bieny posee inerciay perdurabilidad
en el tiempo; la escasez, refiere a
gue existe una oferta limitada y rigi-
da de suelo disponible (urbanizable
0 urbanizado) para determinadas
actividades, que es disputado entre
los diferentes actores que demandan
ciertas localizaciones en particular.
Al mismo tiempo, el suelo constitu-
ye un soporte imprescindible ya que
las actividades humanas - habitar,
trabajar y producir, etc.- requieren
necesariamente de un lugar donde
desarrollarse (Urriza, 2003).

En la economia capitalista con-
tempordanea, el suelo y las mejoras
realizadas en él son consideradas
mercancias, ya que, “a pesar de no
haberse producido individualmente
la tierra deviene como una mercancia
vendiéndose en un mercado aun pre-
cio que iguala el flujo de beneficios
convenientemente actualizados que
otorgard como activos.” (Yujnovsky,
1977 cit. en Urriza, 2003, p. 7). El
hecho de que la tierra posea un pre-
cio constituye una paradoja ya que,
a priori, no es un bien producto del
trabajo social; sin embargo, para los
economistas politicos clasicos, la ca-
pacidad de tener un valor de usoy un
valor de cambio, apartir de la propie-
dad privada, es expresado através de
la renta. Por otro lado, para aquellos
autores neoclasicos el hecho de que la
tierra constituya un bien de caracter
escaso, irreproducible, y los costos de
oportunidad que suponen su uso, son
los factores que generan el valor de
renta, es decir, el monto que alcance
el precio del pafio de tierra urbana
dependera del grado de escasez del
bien respecto “del nivel que alcanza
la demanda frente a una oferta rela-
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tivamente rigida” (Sabatini, 1982 en
Urriza 2003, p. 17)

La demanda de tierra urbana es
uno de los factores determinantes en
la valoracion del precio del suelo, ya
qgue dependera del grado de deseabi-
lidad de los atributos que tenga el te-
rreno con respecto aotros en el ejido
urbano. Algunos de estos atributos
pueden ser: su proximidad o no con
el centro econémico-histérico-admi-
nistrativo (area central y/o subcen-
tros); accesibilidad con respecto a la
movilidad y transporte; conforma-
cion de un entorno social favorable;
acceso y dotacion de infraestructura
completa y de calidad; equipamien-
to publico y privado, entre otras.
La superposicién de estos atributos
en un pafio de tierra, y la potencial
demanda por estos terrenos, gene-
ra el valor elevado de los precios. Al
contrario, si un pafio no responde a
estos atributos y por ende a la de-
manda, podrian presentar un valor
reducido del precio de renta final. A
su vez, esta valoracion se da en rela-
cion con el contexto al que pertene-
ce, ya que la valoracion depende de
las consideraciones y expectativas
gue exceden a esa porcion especifica
de territorio: cercania a determina-
das &reas de la ciudad, capital sim-
bélico del barrio o externalidades de
vecindad, insercién en una zona con
ciertas posibilidades de uso asig-
nadas por la normativa local, etc.
Ya que, como se dijo, el suelo no es
reproducible, es decir no tiene un
costo de reproduccién que pueda
determinar el precio minimo que el
propietario pueda exigir, el precio
queda determinado a partir del gra-
do de fuerzas que ejerza la compe-
tencia por los demandantes, con una
oferta de tierra relativamente escaza
y con una Unica localizacion irrepro-
ducible. Los demandantes entonces
no desean el suelo para consumirlo
por si mismo, sino por las activida-
des que se podrian realizar sobre él,
ya que se dispondran a competir a
partir de los beneficios que genere la
actividad que sobre el pafio de tierra
pueda realizarse. Es por ello que se
define a la demanda de suelo como
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una “demanda indirecta” derivada
del uso que se le pueda dar (Mora-
les-Schechinger, 2004).

2.2. El mercado como
conductor en el estado de la
excepcion

En el ambito local nacional, un
aspecto fundamental para compren-
der el accionar y rol del mercado de
suelo es entender el contexto ideo-
I6gico y politico en el que se desen-
vuelve. La adopcién de politicas de
ajuste y la implementacién de estra-
tegias econdmicas de liberalizacion
finales de la década de 1970, con su
méxima consolidacion en los afios
‘90, constituyeron medidas coyun-
turales que incidieron en el merca-
do de suelo urbano. Las profundas
modificaciones estructurales en este
periodo tendieron a reducir el pa-
pel del Estado a partir de: apertura,
privatizacion de los medios de pro-
duccién y empresas estatales, libe-
ralizacion de flujos comerciales y de
capital, sumado a la desregulacion
de la actividad privaday la reduccién
del gasto publico (Espasa, L., Fitti-
paldi, R., & Michalijos, M., 2010).
Desde entonces, el mercado de suelo
ha adquirido el caracter de principal
regulador de la economia urbana y
configuracién de las ciudades, lo que
relega al Estado a un papel subsidia-
rio donde, a pesar de contar con me-
canismos indirectos que intervienen
en la distribucion de los valores del
suelo como: la definiciéon de usos y
ocupaciones, la recaudacién de im-
puestos, la inversién en obras publi-
cas, entre otros; no interviene acti-
vamente en el funcionamiento del
mercado, colaborando en la produc-
cion fragmentada del espacio urba-
no, ya que el valor del suelo implica
inevitablemente una diferenciacion
socio-econémica espacial dada por
la posibilidad de acceder al sueloy/o
vivienda de acuerdo al ingreso2de

2 Harvey (1973) estudia como los
cambios en las formas espaciales
de la ciudady los procesos sociales
producen variaciones en los ingresos
de los individuos. El concepto de
ingreso es estudiado desde una
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la poblacidn; es decir “determina el
patron locacional de los distintos
sectores sociales segln su solvencia
econdémica” (Urriza, 2003, p. 23).
En este contexto socioecondémico
el Mercado de Suelo Urbano (MSU)
fue adquiriendo una gran influencia
en la configuracién y crecimiento de
las ciudades: determinando areas
de expansién, direccionando inver-
siones focalizadas hacia sectores de
mayor demanda, y, por lo tanto, con-
figurando el espacio construido de la
mancha urbana y la localizacién so-
cio espacial de la poblacién. En este
sentido, el crecimiento demografico
y econémico que caracteriza al pro-
ceso de urbanizacién de las ciudades
implica necesariamente una deman-
da de tierras; esta demanda se ve
reflejada en la progresiva ocupacion
del suelo y en la densificacién de la
mancha urbana, que se extiende hoy
en dia, hacia sectores periféricos de
forma acelerada. Esto puede estar
condicionado o favorecido por las
caracteristicas fisicas de suelo, lo
que determinaria el desarrollo de
ciertas areas por sobre otras (Urriza,
2003). Resulta significativo destacar
el rol que cumplen los derechos de

perspectiva mas amplia a partir
de las entradas que aumentan el
dominio de cada persona sobre los
recursos escasos de una sociedad,
a partir de dos cuestiones: 1)

las posibilidades y derechos

de consumo seguin valores del
mercado y 2) el cambio en el valor
de los derechos de propiedad, en
un periodo de tiempo. (Titmus,
1962; en Harvey, 1973) El autor,

a partir de esto establece que el
ingreso es desigual en tanto existen
desequilibrios en la ciudad entre
oportunidades de alojamientos y
empleos; y donde la dindmica de
crecimiento y desarrollo urbano
modifica el valor de la propiedad
y el valory precio de los recursos.
En este sentido el ingreso es
redistribuido en la ciudad de
forma inequitativa por una serie
de mecanismos que “parecen
conducirnos hacia un estado

de mayor desigualdad y mayor
injusticia” (Harvey, 1973:95).
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propiedad privada en los procesos
de construccién de la ciudad, permi-
tiendo que el duefio de la tierra re-
tenga el o los diferentes lotes fuera
del circulo de la oferta de forma pa-
siva bajo procesos especulativos de
valoracion futura, esto genera que
solo una proporcién del suelo a ser
urbanizado fluye al mercado y por
ende la retencién indefinida de pre-
dios subutilizados.

El rol que cumple el Estado es
fundamental, ya que su interven-
cion tiene implicancias directas en
la dinamica del mercado de suelo, y
consecuentemente en la generacion
y apropiacion de la renta urbana
(Urriza, 2003). Sus incumbencias
se extienden desde una fuerte inje-
rencia del Estado relacionado con
la regulacion urbana, definiendo y
determinando normativas de usos y
ocupacioén de suelo, con politicas im-
positivas dirigidas al suelo, las inver-
siones en obras publicas y viviendas,
etc.; hasta la desregulacion total,
dejando el desarrollo urbano librado
al juego del mercado y la iniciativa
privada. Estas y otras acciones son
las que afectan en forma diferen-
cial a la tierra urbana, aumentando
la cantidad de atributos del pafio, el
crecimiento de la ciudad y la distri-
bucién de las riquezas. La creacién
de dichas condiciones en que el sue-
lo se localiza se debe ala sociedad en
su conjunto y en ningln caso a pro-
pietarios particulares, en este sen-
tido, la plusvalia que se genera en
los incrementos del precio del suelo
incluye esta acumulacién a lo largo
del tiempo. Esto es importante para
comprender como la propiedad de la
tierraimplica la asuncion de respon-
sabilidades con la sociedad en gene-
ral y por ende con el Estado en parti-
cular (Morales-Schechinger, 2004).
A partir de reconocer la particulari-
dad de la tierra urbana y del merca-
do de suelo, la responsabilidad pu-
blica de regular su funcionamiento y
orientar el desarrollo urbano resul-
ta inevitable, es decir que el Estado
debe intervenir activamente ya que
la operatoria del mercado genera un
conjunto de externalidades positivas
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y hegativas que no producen una
soluciéon deseable desde el punto de
vista social y urbano (Urriza, 2003).

2.3. Factores de
fragmentacion, segregacion

La valoracion del suelo urbano
tiene relacién directa con la configu-
racion locacional de la poblacién, ya
que a partir de la conformacion de
sectores de mayor y/o menor valora-
cion en la ciudad quedan determina-
dos ciertos procesos de estructura-
cién socio-espacial (fragmentacién,
segregacion) y la consecuente distri-
bucién desigual en el territorio.

La segregacion socio-espacial es
descripta en muchos estudios como
un concepto de caracter geograéfico,
haciendo referencia a la “distribu-
cion desigual de los grupos sociales
en el espacio urbano” (Brun, 1994;
en Mera, 2014, p 28). Es decir, es
una nocién que en principio se re-
mite a la “localizacién”, suponiendo
la posibilidad de identificar patrones
de asentamientos asociados con los
grupos de poblacion. Altos niveles
de Segregacion abordada desde lo
residencial, implica que distintos
estratos socioecondmicos tienden a
compartir el vecindario solo con per-
sonas del mismo estatus. (Arraigada
y Rodriguez Vignoli, 2004); o como
lo define Castells (1999) es “la ten-
dencia a la organizacién en el espa-
cio en zonas de fuerte homogeneidad
social interna y de fuerte disparidad
social entre ellas, entendiéndose
esta disparidad no sélo en térmi-
nos de diferencia, sino de jerarquia”
(p. 203). A partir de comprender la
forma en que los grupos sociales se
disponen en el espacio, nos ayuda a
reconocer al espacio urbano como
lugar esencial donde se afirma el
poder y la violencia simbdlica. Asi
como sostiene Bourdieu (1993), las
diferencias sociales son expresadas
a partir de estructuras espaciales,
donde el habitat se construye pro-
ducto de luchas, donde las personas
recurren a los capitales que poseen.
Y en sentido inverso, los “efectos de
lugar”, influyen y refuerzan las je-
rarquias frente a las posibilidades



XXXVIII ENCUENTRO DE
GEOHISTORIA REGIONAL

gue proporcionan. La cuestién de la
residencia es esencial para entender
los patrones de ubicacion y la trama
de relaciones sociales, considerando
qgue el habitat se constituye a partir
de un conjunto de externalidades
(servicios, transporte, educacién)
que refiere a las luchas por el espa-
cio urbano.

El término Fragmentacidon es
cada vez mas recurrente en las in-
vestigaciones urbanas actuales, utili-
zado para “analizar los procesos que
hicieron estallar la unidad de ciu-
dad” (Schapira, 2000); en relacion
a los debates sobre la globalizacién
como nueva forma de relacién mun-
dial asociada al sistema capitalista y
a sus dos caras mas prominentes en
el fenémeno urbano: la “metropoli-
zacion y tercerizacion” y la “disocia-
cion social de las partes en relacion a
un conjunto urbano”, como “ruptura
que puede llegar a la autonomia to-
tal, una fragmentacién de la sociedad
urbana como unidad y su reemplazo
por una serie de territorios marcada-
mente identitarios” (Navez-Boucha-
nine; 2002; en Schapira, 2001) .

Kozak (2010) define a la Frag-
mentacién Urbana como “una forma
de organizacién espacial - entendi-
da como ambos un proceso y un es-
tado espacial resultante - en la que
los limites duros, lo confinado y los
obstaculos adquieren un rol central.
Es un estado espacial de separa-
cién e inconexion que a menudo es
acompafiado de divisiones socioe-
condémicas y/o étnicas. Una ciudad
fragmentada es aquella en la que la
capacidad de usar y atravesar el es-
pacio se encuentra dominada por el
principio de exclusién y hay una re-
duccién en el niumero de lugares de
encuentro universal” (p. 33). Desde
este concepto, se puede reconocer
como para algunos autores el tér-
mino fragmentacién pone mucho
énfasis en las rupturas de integridad
dentro de la ciudad, formas de divi-
sion y separacion de los espacios de
relaciéon entre los ciudadanos, con-
solidandose como estado y proceso
fisico-espacial y social. Es decir, es
utilizado para analizar un fenéme-

689

VIIl sIMPOSIO

REGION Y
7~ POLITICAS

ISBN: 978-987-4450-07-4

P U B L I CAS DGHI-CONICET/UNNE

no cada vez mas frecuente en las
ciudades Latinoamericanas, esto es
la proximidad entre ricos y pobres,
pero en espacios herméticamente
cerrados, lo que establece relaciones
asimétricas entre las dos partes de la
ciudad; por otro lado, la materializa-
cion, cada dia mas visible de los pro-
cesos de separacion, de aislamien-
to -exclusién vy archipielizacion-,
mediante muros, rejas, barreras,
“aduanas privadas”, ha contribuido
ampliamente a la banalizacién del
término. Sin embargo, todos los en-
foques tienen en comun establecer
un vinculo entre las dindmicas es-
paciales ligadas a la metropolizacién
(extension, movilidad, surgimiento
de nuevas centralidades) y los proce-
sos de fragmentacién de la unidad,
como resultado de la agravacion de
las desigualdades sociales, de for-
mas no solidarias y reagrupamientos
por afinidad (Schapira, 2001).

Existen diversos estados espa-
ciales urbanos que son vinculantes a
procesos de fragmentacion, como por
ejemplo, cambios epistemoldgicos en
el modo de concebir la ciudad, como
el paso de las transformaciones mo-
dernas conductoras hacia una ciudad
abierta, y la planificacién total e inte-
gral hacia el avance de sistemas urba-
nos cerrados a partir de los procesos
actuales que tienden a construir co-
munidades cerradas, fortificaciones,
grandes recintos mono funcionales,
sistemas de vigilancia, vias de circu-
lacién rapida, conexiones de servi-
cios a medida para algunos sectores.
Segun Kozak (2010) estos procesos,
son denominados como “erosion de
la grilla”, a partir del surgimiento de
nuevos espacios que pierden las rela-
ciones con el entorno: las autopistas,
aeropuertos, shoppings, parques de
diversiones, parques de oficina, par-
ques industriales, tuneles, desarrollos
privados, etc. (Pope, 1996; Graham y
Marvin, 2001; Cit. en Kozak, 2010)

Al igual que con la segregacion
urbana, existen actores de la ciudad
que contribuyen a procesos de frag-
mentacion. El Estado, por ejemplo,
ocupa un rol preponderante en el
proceso de exacerbacién, mitigacion

Mesa Temaética 17: Fragmentacion, segregacion y desigualdad territorial y urbana

de las particiones, definido por al-
gunos autores como el “motor” y el
“acelerador”; aparece muchas veces
acompafando las légicas privatizan-
tes a partir de concesiones o regime-
nes publico-privados, los permisos
brindados al mercado de avanzar en
areas que deberian ser publicas, las
normativas urbanisticas. Al mismo
tiempo, el mercado es un determi-
nante principal, y estd constituido
por un cumulo de actores que ope-
ran activamente e influyen en las po-
liticas estatales.

Segun Schapira (2001) a dife-
rencia de la ciudad norteamericana,
la expansién urbana latina no es re-
sultado de una postura antiurbana,
sino mas bien de politicas publicas y
mecanismos de mercado que expul-
san a las poblaciones de desposeidos.
Los periodos nacionales-populares
poseen correlatos con el “desborda-
miento popular”, el clientelismo, que
la mayoria de las veces se contradice
con las estrategias de incorporacion
a la ciudad, y si condice con el surgi-
miento de periferias semi-servidas,
marcadas por la desigualdad y la pre-
cariedad. Seguidas por los procesos
ocurridos en Argentina desde la crisis
del 80 en adelante, las politicas neo-
liberales de ajuste, las privatizaciones
fueron determinantes en el proceso de
urbanizacion. Asi mismo, las politicas
publicas o las organizaciones sociales
juegan un rol atenuador o de amplifi-
cador en la asignacion territorial.

3. Area metropolitana del Gran
Resistencia: polarizaciony
demanda diferencial de suelo

La ciudad de Resistencia se
asienta sobre el valle de inundacion
del Rio Parand y el de sus afluentes,
el Rio Negro y el Araza (este Gltimo
entubado casi en la totalidad de su
curso); formando asi una serie de
meandros y de lagunas, accidentes
caracteristicos de los rios de llanura
con pendiente minima. Esta caracte-
ristica es la que, entre otras, limita la
tierra apta para el asentamiento y la
disponibilidad de suelo urbanizable.
En este sentido Barenboim (2013)
vincula la cantidad de tierra dispo-
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nible con la oferta de suelo, influyen-
do sustancialmente en los precios ya
que su escasez puede depender de
factores principalmente territoria-
les (topografia o hidrografia) y de la
existencia de terrenos urbanizados,
con localizacion adecuada y dotacion
de infraestructura. Es decir que, “la
disponibilidad de sueloy la cobertura
de infraestructura son dos variables
inherentes que actdan sobre el precio
urbano” Barenboim (2013, 91).

El proceso de valorizacion de la
tierra tiene relacion directa con el
proceso constitutivo de la ciudad, ya
que alli es donde se conforma el pre-
cio efectivo de la tierra. Estos proce-
sos, de reconversion de tierra rural
aurbana (expansién), la infraestruc-
tura incorporada (consolidacién), y
los cambios en las normas de usos,
edificabilidad (densificacion) son
los que, entre otros, determinan la
valorizacidn del suelo urbano. En
este sentido, en la Ciudad de Resis-
tencia existen grandes distancias
-diferencias cualificables- entre
los sectores que sufren estos proce-
sos de expansion, consolidacion y
densificacién, las areas que cuentan
infraestructura completa y poseen
altos niveles de densificacion se en-
cuentra centralizada, mientras que
existen vastas areas con déficit de in-
fraestructura, servicios de transpor-
te y baja densificacién. Estos saltos
diferenciales son los que impactan
directamente en la valorizacion del
suelo, y, por ende, en la demanda,
traducido finalmente en el precio de
los pafios de tierra. Por otra parte,
el precio de los lotes varia, a su vez,
repentinamente en cada zona, por lo
gque no es posible determinar vastas
regiones de precios homogéneos. En
este sentido seglin Nora Clichevsky,
los mercados de tierra se definen
segun el tipo de bien ofertado y las
formas de comercializacion, que res-
ponden a demandas diferentes. De
manera genérica pueden agruparse
en aquellos destinados a sectores de
altos ingresos, de ingresos medios
y de bajos ingresos. Sus diferencias
méas importantes serian el tamafio
de los lotes, los servicios de infraes-
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tructura, localizacion y condiciones
ambientales. Desde el punto de vista
de la comercializacién, se distinguen
por los precios y el financiamiento
(Clichevsky, 1990b, 13).

Esta polarizacion de precios
en la Ciudad de Resistencia podria
arrojar evidencias de las condiciones
desiguales en las que se conforma el
espacio urbano, ya que existe una
gran concentracién de sectores con
infraestructura completa y una alta
densidad, y por otra parte sectores
en condiciones precarias, con altos
déficit de infraestructura, servicios
y habitacionales. Esto genera una
alta deseabilidad por los lotes que
cuentan con una vasta cantidad de
atributos, elevando su precio de for-
ma ascendente por su alta demanda
efectiva. De esta forma, “resulta im-
perante considerar que la capacidad
de pago de las diferentes actividades
y el nivel de ingreso de las familias
que demandan tierras no solo deter-
minan las posibilidades de acceder
al suelo, sino también inciden en su
precio” (Urriza, 2003, 79).

De esta forma, las diferentes
demandas locacionales dependien-
do el uso y la capacidad econémi-
ca, supone la existencia de sub-
mercados de suelo urbano. Ya que

al tener en cuenta las preferencias
de localizacion de las diversas ac-
tividades y las diferentes produc-
tibilidades de la tierra urbana, “se
podria explicar las diferencias de
valor en términos de un proceso
competitivo por el uso del espacio.
La dindmica competitiva llevaria,
entonces, a un uso preferencial de
las mejores localizaciones (las mas
‘fértiles’), donde las actividades
mas rentables (y/o mas sensibles
a la localizacién central) desplaza-
rian a las demaés hacia localizacio-
nes relativamente periféricas” (Ba-
rry, 1971 en Urriza, 2003, 79).

Estos sectores diferenciales
determinan la localizacion espa-
cial de la poblacién a partir de
su condicién socioecon6mica, en
este sentido un agente inmobilia-
rio exponia:

...en la regién Norte se locali-

za la clase media- alta y en el

sur la clase baja3

Esto se debe a que los precios de
los pafios de tierra responden a esa
demanda locacional preferencial de
un sector socio-econémico especifi-
co, es decir, los valores de los terre-

3 Cita de entrevista realizada a agente
inmobiliario. Diciembre 2017

Mapa de valor de suelo:Valor max. en US$ por m2 -Gran Resistencia

Fuente: Elaboracién propia, 2018.
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nos condicionany son condicionados
por los sectores socio econémicos que
los rodean y a los que estan destina-
dos, la heterogeneidad del suelo y la
dificultad de reproducir situaciones
espaciales a voluntad, permiten una
discriminacion del bien en el merca-
do, situacion que se ve acentuada de-
bido al bajo grado de sustituibilidad
locacional de ciertas actividades; es
decir que la escasez de tierras aptas
y la concentracién de propietarios
plantea la posibilidad de situaciones
monopolicas generadas a partir de
los atributos diferenciales de ciertos
terrenos ya que por un lado, la oferta
de suelo con determinadas caracte-
risticas es limitada y, por el otro, la
demanda tiene requisitos y preferen-
cias locacionales.

3.1. La zona norte comofragmento
de un territorio en disputa

El area determinada como “Zona
Norte”, se encuentra bordeada por
el rio Negro, incluido en una region
mayor donde priman los cauces del
Rio Araza, Rio Negro y una serie de
lagunas dispersas y meandros, lo
gue hace aun mas escaso los terre-
nos aptos para urbanizar. Esta zona
se encuentra dentro del valle de
inundacion del Rio Parand, y es por
ello que muchos de los lotes quedan
afectados por las fuertes crecidas del
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rio, constituyendo una zona un tanto
desfavorable para la urbanizacion.
Este sector, histéricamente ha
constituido como una periferia de la
ciudad de Resistencia, teniendo en
cuenta la gran concentracion de ac-
tividades centrales que posee la ciu-
dad, las actividades reservadas para
ese lugar eran las de quintas, cultivos
y tamberos. A partir de la promocion
del Estado en el afio 70’ con la cons-
truccion del primer barrio de vivien-
da econdmica, Villa Rio Negro, es que
comienza un paulatino pero crecien-
te proceso de expansion residencial
tradicional (Villa Miranda Gallino,
Villa Universidad, Villa Avalos) y pa-
ralelamente el asentamiento de sec-
tores populares en los margenes del
Rio Negro, por ser suelo sin valor en
el mercado en ese entonces (Santa
Catalina, La Isla, Santa Lucia, Asen-
tamiento Avalos, entre otros). Para-
lelamente a raiz de la conclusion del
puente General Belgrano en 1973, se
promueve la consolidacién de la Ruta
Nicolas Avellaneda y la prolongacién
de la Av. Sarmiento, permitiendo el
rapido ingreso hacia el centro de la
ciudad de Resistencia, determinan-
do asi los primeros factores que ge-
neraron posteriormente el escenario
propicio para que el crecimiento se
incrementaray cobre cada vez mayor
valor para el mercado inmobiliario.

Imagen satelitaldel AMGR y A7

Fuente: PI UNNE 16 C003 (2016).
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En este sentido, los cambios tec-
noldgicos y las infraestructuras
también son percibidos como gran-
des fragmentadores urbanos que
provocan la conexién (casi siempre
rapida) de ciertos flujos y la desagre-
gacion de otros, manteniendo divi-
siones entre el tejido social y material
de las ciudades. Provocan un “urba-
nismo astillado” (Graham y Marvin,
2001); segregando y conectando de
forma selectiva (los sistemas de vigi-
lancia, las autopistas, estrategias de
disefio, los muros).

El area analizada posee una di-
versidad en las formas ocupacion del
suelo, contando paralelamente con
loteos privados tipo parque (algunos
cerrados) ubicados en los margenes
de rio negro; asentamientos infor-
males que se encuentran bordean-
do estos desarrollos privados; zonas
rururbanas, grandes superficies co-
merciales (shopping, supermercados
mayoristas, etc.). Esto configura un
mosaico de diferentes usos del sue-
lo con formas y contenidos diversos
donde se producen particulares pro-
cesos de desigualdad social y barre-
ras materiales y/o inmateriales. Se
observa la coexistencia de sectores
socioecondmicos distantes y des-
iguales: por un lado, la dispersién y
la subutilizacién de terrenos y por el
otro, el confinamiento exhaustivo del
suelo. En este sentido, se puede evo-
car laforma de “ciudad dual” estable-
cida por Castellls (1995) que refiere
a la coexistencia espacial de sectores
profesionales ejecutivos, clase media
y una subclase urbana; sin embargo,
este término resulta un tanto simplis-
ta o tal vez una alegoria que refiere
a tendencias de polarizacion y des-
igualdad exacerbadas en la ciudad.
Marcuse (1989) utiliza el término
“quartered” o cuarteado, ya que una
ciudad cuarteada refleja la realidad
gue la mayoria de la gente encuentra
en las ciudades donde vive; muestra
el profundo sentido de divisién que
prevalece en toda la sociedad.

En estas formas de territoriali-
dad exacerbadas toman lugar nuevos
procesos y légicas de demarcaciéon o
agrupamientos afines de la autoexclu-
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sion (barrios privados) o la exclusion
conducida (asentamientos informa-
les). A raiz de estas dos tendencias, la
de perifizacién de los sectores medios
y medios-altos y la de los sectores po-
pulares, algunos en loteos formales y
la gran mayoria en irregulares dentro
de un mismo territorio, se produjo la
paradoja de una “competencia” por el
suelo disponible en la periferia entre
ambos extremos del espectro social
(Pintos, 2014).

Los barrios tipo parque que han
optado por localizarse a las orillas
del Rio Negro, particularmente el
Barrio “La Ribera”, lo han hecho en
zonas que segun la “Zonificacion por
riego hidrico por crecidas de rios”
de reglamentacion de la Asocia-
cién Provincial del Agua en su Res.
N°iiii/98, demarca a dicho sector
como “zona prohibida”, sin embargo
esto fue modificado en la actualiza-
cion del afio 2017 con la resolucion
N° 303/17 determinando a estas zo-
nas bajo la categoria de “restriccién
severa”, posibilitando la urbaniza-
cion y la construcciéon de viviendas
palafiticas. Sin embargo, las con-
secuencias de esto han sido desfa-
vorables para los barrios populares
que circundan a estos desarrollos
inmobiliarios, ya que esto genero6 el
desplazamiento del agua que antes
se depositaba alli -por ser reservorio
de crecidas-, hacia los sectores mas
vulnerables4

Esto supone un viraje en las po-
liticas publicas en beneficio de gran-
des capitales y desarrollos inmobi-
liarios, a partir de crear y promover
un marco institucional acorde a es-
tas practicas, garantizando modelos
de defensa, de vigilancia y control, y
asegurando con estos instrumentos
los derechos de la propiedad privada
y el libre funcionamiento del mer-
cado formal. En esta linea podemos
observar el accionar del Estado res-
pecto a la dotacién de servicios e in-

4 https://vrnnoticias.com/noticia.
php?action=viewtpc&tid=4139
http://www.diarionorte.com/
article/162267/lentamente-el-
agua-se-retira-de-resistencia-y-los-
barrios-vuelven-a-la-normalidad
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Unidades Espaciales Homogéneas en el Area 7

Referencias

Ciudad tradicional: trama ortogonal 100x100 m
Ciudad tradicional: trama ortogonal 50x100 m
Conjuntos nabitacionales: trama 50x100 m
Conjuntos nabitacionales: ordenamiento singular
Asentamientos

Unidades Espaciales Residenciales Heterogéneas
Loteos privados

Loteos privados tipo Parque

Areas rururbanas

Grandes superficies comerciales

Equipamientos

Recintos

Fuente: PI UNNE 16 C003 (2016).

Res N°303/17 (2017) - Res N° 1111/98 (1998)

Fuente Asociacion Provincial del Agua

fraestructura para los sectores mas
pudientes y de interés comercial (B°
Privados, Centro Comercial, Hotel
5 estrellas, etc.) protagonizando las
excepciones necesarias a las norma-
tivas vigentes respecto a los usos de
suelo, factores de impermeabiliza-
cion del terreno, cotas de inunda-
cion, etc.; otorgando de esta manera
la capacidad de un aumento en la
renta final de los predios a partir de
procesos de cualificacién del suelo
en sectores donde existe una deman-
da solvente, lo que a su vez genera
procesos de especulacién inmobilia-
ria, la apropiacion de bienes colecti-
vos (como las areas localizadas en el
valle de inundacién del Rio Negro) y
la consecuente fragmentacién y ex-
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pulsién de la poblacién de menores
recursos que alli reside.

Reflexiones finales

El caso de estudio nos permite
inferir que la localizacién junto a
componentes paisajisticos (cauces
de rio, lagunas, meandros, etc.) con-
figuran sectores con alta demanda a
partir de la deseabilidad de sus atri-
butos. Esto da como resultado areas
propicias para inversiones tanto lo-
cales, como de flujos financieros. Lo
que crea la posibilidad de presiones
de grandes capitales para la expul-
sion de sectores vulnerables, ya que
a partir la titularizacion de la tierra
de estos sectores y la puesta en cir-
culacion de las tierras en el merca-
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do, la inversién no tardaria en llegar
en pos de nuevos emprendimientos
y el desplazamiento de los sectores
pobres hacia los margenes perifé-
ricos de la ciudad, reproduciendo y
acentuando aln mas los procesos
de desplazamiento de la poblacién
con bajos recursos y la apropiacion
de los sectores de alto poder adqui-
sitivo. Sobre esto, los autores Janos-
chka y Sequera (2014), determinan
el papel fundamental que juegan
las administraciones publicas en la
promocion de la gentrificacién, con-
siderando los efectos violentos que
los mercados inmobiliarios formales
provocan ya que el desplazamien-
to es una politica estratégica para
expulsar ciertas préacticas (sociales,
culturales, econémicas y politicas)
no deseadas, impidiendo que cierta
poblacion pueda apropiarse de sec-
tores especificos de la ciudad, erra-
dicando expresiones culturales de la
pobreza. De esta formael crecimien-
to actual de la ciudad y la produccion
urbana queda determinado por la
accién del mercado, produciendo
posibilidades de expansién y distri-
bucién de los recursos diferenciada,
inaccesibilidad o accesibilidad a de-
terminadas locaciones de acuerdo a
los ingresos. El Estado, o més bien
sus diferentes instituciones, eluden
las responsabilidades asumidas en
Sus cuerpos normativos, colaboran-
do en los procesos de acumulacion y
concentracidn de la riqueza implici-
tos en la l6gica del mercadoy produ-
ciendo una configuracién socio-es-
pacial desigual.

Mientras no exista una fuerte
presencia del Estado como regula-
dory redistribuidor de las rentas ge-
neradas por el suelo y conductor de
politicas que tengan como objetivo
real el desarrollo de ciudades mas
equitativas con perspectivas de de-
recho; las ciudades solo pueden con-
tinuar expulsando a grandes masas
de poblacién hacia condiciones cada
Vvez mas precarias.
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