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Resumen:
El presente trabajo es el resultado de avances del Proyecto de Investigacion “Estudio
comparativo de los modelos de urbanizacion Area Metropolitana Rosario (AMR) - Area

metropolitana Santa Fe-Parana (AMSF-P)

y, reduciendo su mirada al segundo de los
casos mencionados, combina resultados del proyecto mismo con los de Becas de

Iniciacion a la Investigacion desarrolladas por alumnos.

Particulariza en las indagaciones sobre los procesos que definen situaciones inéditas y
especificas en los usos del suelo durante la Gltima década a partir de estudios
comparados de transformaciones espaciales con vista a la formulacion de estrategias
para el area. En este contexto, considera aspectos que permitan visualizar los procesos
expansivos, especialmente aquellos relacionados con el uso residencial periférico, en
sus manifestaciones “de enclave®” en razon de la incidencia y modalidad de los mismos

en la configuracion del espacio urbano.

Se detectan situaciones diferenciadas entre Parand y Santa Fe y se decide comparar
estos sectores con la periferia “tradicional” tanto en términos cualitativos (su tejido, su
estructura, la calidad ambiental) como cuantitativos (su incidencia porcentual en la
ciudad y el territorio). En términos de resultados, resulta evidente la incidencia
porcentual de estas areas que definen la oferta habitacional para sectores medios y altos.
En el primer caso sin considerar, generalmente, los requerimientos de equipamientos e
infraestructuras. Y si bien, en el segundo caso se acepta la resolucion privada de algunos
de ellos, queda claro que los sistemas de la movilidad y su sustentabilidad siguen
quedando en manos de la gestion puablica.

Por ultimo, y en funcion de situaciones consideradas de desequilibrio socio-territorial, el
trabajo intenta esbozar lineamientos que guien instancias superadoras de los mismos

desde la actuacion disciplinar.

Palabras claves

Periferia / Santa Fe—Parana / Barrios privados /Vivienda publica

! Del Curso de Accién para la Investigacion y Desarrollo (CAI+D) Convocatoria 2009
que integra el Programa “Taller de Estudios Metropolitanos™.

? Se refiere a localizaciones concebidas y construidas por una gestién unitaria y con
cierto nivel de autosuficiencia, tanto barrios cerrados y countries club como sectores de
vivienda social y se utiliza este término en oposicion a “sprawl”.



Introduccion

El presente trabajo es el resultado de avances del Proyecto de Investigacion “Estudio
comparativo de los modelos de urbanizacion Area Metropolitana Rosario (AMR) - Area

metropolitana Santa Fe-Parana (AMSF-P)

y combina parte de los resultados del
proyecto mismo con los de Becas de Iniciacion a la Investigacion desarrolladas por
estudiantes de grado.

Santa Fe y Parana, conforman un area urbana integrada que, no obstante su estructura
policéntrica, tiende a comportarse de manera unitaria. Ambas ciudades

*’son capitales provinciales y reconocen la presencia de sendas areas

“intermedias
aglomeradas de localidades mas pequefias y diferenciadas jurisdiccionalmente. Parana
conforma el Gran Parana (247.310 habitantes) con San Benito, Colonia Avellaneda,
Sauce Montrull y Oro Verde; y Santa Fe encabeza el Gran Santa Fe (454.238
habitantes)®, integrado por Santo Tomé, Recreo, San José del Rincén, Arroyo Leyes y
Sauce Viejo con Villa Adelina.

Este enfoque se instala desde una vision metropolitana que supone entenderlas como un
tipo de asentamiento humano caracterizado por un marcado proceso de expansion, la
presencia de un conglomerado de centros urbanos de diferentes dimensiones y
jerarquias, la indefinicién fisica y espacial de sus bordes y el desborde de las
jurisdicciones locales tradicionales.

Parte importante del crecimiento espacial del Area Metropolitana Santa Fe — Parana
(AMSF-P) se esta realizando a partir de nuevas dinamicas urbanas® acontecidas en la
ultima década, que han sumado a la expansién de los trazados y al acelerado

crecimiento de las superficies construidas, cambios en las l6gicas de localizacion de

% Del Curso de Accion para la Investigacion y Desarrollo (CAI+D) Convocatoria 2009 que integra el Programa
“Taller de Estudios Metropolitanos” desarrollado bajo la direccion de la Mg. Arg. Mirta SOIJET con la participacion
de los investigadores: Mg. Arq. Graciela MANTOVANI. Mg. Arg. Radl TONINI, Arg. Ma. Celeste Peralta Flores y
Arq. Valeria Gramaglia y la colaboracion de las becarias Victoria GARCIA; Jaquelina SANTIAGO y Yanina
URIARTE.

“La categorfa ciudades intermedias (LLOP TORNE, 1999), o ciudades de tamafio medio (BOLAY y RABINOVICH,
2004), refiere a un tipo de ciudad que ademas de poseer una condicion intermedia en términos cuantitativos
(poblacion/superficie), despliega unos roles de intermediacion entre las distintas escalas en que se producen los
procesos y transformaciones contemporaneos (PULIDO, 2001, 2004) y por lo tanto es posible pensar que sera alli
donde se produzcan las demandas mas exigentes, y se generaran las respuestas mas creativas e innovadoras. Por lo
tanto, no se trata de una cuestion de tamafio sino de rol, de funcion en el sistema.

® Valores segin “Censo Nacional de Poblacion, Vivienda y Hogares 20017. INDEC. MECON.

® Este reconocimiento forma parte de una serie de procesos reconocibles para la Gltima década por el
equipo de trabajo desarrollado en Ponencias y sistematizado en SOIJET, M, MANTOVANI, G.
PROCESOS DE TRANSFORMACION EN EL AREA METROPOLITANA SANTA FE-PARANA.
MODALIDADES DOMINANTES EN EL PERIODO 2000-2010. Revista Polis N° 13. Santa Fe. 2012



equipamientos, de grandes usos parcelarios en general, y de las infraestructuras de
soporte.

Una aproximacion desagregada de la caracterizacion de estas transformaciones recientes
conduce al abordaje de cuestiones tales como las nuevas areas residenciales periféricas,
que como caracteristica de los procesos de expansion en la presente década se
manifiesta en dos direcciones: la periferia residencial elegida por sus cualidades y que al
construirse refuerza sus rasgos de exclusividad, y otro paisaje de unidades unifamiliares
repetitivas, producto de grandes operaciones unitarias de gestion publica.

En la relacion que definen estas dos situaciones periféricas con el resto de la ciudad se
instala el desarrollo de este trabajo.

Marco Tedrico

Como contracara del proceso de sustitucion y densificacion en las areas centrales y
pericentrales, y en coincidencia con los procesos territoriales predominantes en las areas
metropolitanas a nivel internacional (Monclas, Dematteis, 1998), la tendencia a la
revitalizacion y renovacion del centro se combina con procesos expansivos hacia la
periferia —urbana y en localidades préximas- que adquieren para el caso del AMSF-P
diversas direcciones, modalidades y funciones dentro del sistema territorial.

En este sentido, la periferia en las ciudades que nos ocupan se asocia a aquellas areas
localizadas lejos de la centralidad y que, consecuentemente, presentan atributos propios:
mixtura de usos residenciales con otros no compatibles, baja densidad edilicia, ausencia
de carga historico-simbdlica, oferta deficiente de bienes y servicios, suelo desvalorizado
en el mercado inmobiliario y, a la vez, una fuerte tension a competir por el mismo.

Si bien esta aseveracion no es discutible, a los fines de explicar procesos y condiciones
inherentes a la extension de la periferia residencial en las ciudades del AMSF-P el
concepto debe ampliarse y reformularse en funcion de una multiplicidad de situaciones
disimiles entre si. Tomando en consideracién la confluencia parcial de determinados
rasgos (distancia fisica del centro, dependencia funcional, obstaculos fisicos, usos no
conformes, precariedad, informalidad en el asentamiento y tenencia de la tierra,
procesos generadores) estas areas pueden ser clasificadas en interfase campo-ciudad,

interfase natural-artificial, periferia intersticial o interior y periferia satélite.

Metodologia



La metodologia de esta instancia particular se apoya en resultados de indagaciones
realizadas en Rosario, Santa Fe y Parana sobre los usos del suelo’ desarrolladas sobre la
base de imagenes satelitales secuenciadas temporalmente para presentar una serie de
cuadros comparativos que muestran cuali-cuantitativamente la ciudad que se extiende

mas alla de los nucleos originales.

Se ha trabajado con “muestras” para el abordaje de transformaciones recientes que se
presentan. Las fuentes de esas informaciones han sido extraidas de publicidades en

medios graficos o provistos por empresas inmobiliarias.

Desarrollo

La(s) periferia(s)

Queda definida, entonces, el area sobre el cual se indagara. En la misma, se han
reconocido sectores diferenciables en funcion de condiciones particulares de las mismas
evidenciadas en sus caracteristicas de emplazamiento (en la ciudad central o fuera de
ella), su relacion con los grandes elementos naturales del paisaje, el tipo de gestion de
las conforma en tanto sean acciones individuales o gestiones unitarias tanto publicas
como privadas y el mercado objetivo al que apuntan.

Estas modalidades adquieren especificidad a través de la indagacion de: el modo en que
se distribuyen en el territorio, el consumo de suelo que representan, las caracteristicas
de los sitios de implantacion y de los fragmentos urbanos resultantes, manteniendo el
establecimiento de pardmetros comparativos tanto entre los casos como de una década a

otra como cuestion transversal a todo el desarrollo.

Interfase campo-ciudad: acciones individuales y gestiones unitarias formales en la
ciudad central.

Periferia urbana por extension de la ciudad “interior” (Caballero, Soijet, 1998) refiere
al solapamiento urbano-rural y evidencia un grado de indefinicion lo suficientemente

alto para remitir usualmente a la nocion de “territorios de borde”, que se van

" MARTINEZ DE SAN VICENTE, Isabel; TAMBURRINI, M. Cristina.; SOIJET, Mirta; Colaboradores: CICCHINI,
A. M.; BAGLIONE, G.; MILESI, P. Auxiliares de investigacion: estudiantes LEVIT, G.; BAUDINO, N.; URIARTE,
Y.; SANTIAGO, J. “Observatorio de transformaciones territoriales en Areas Metropolitanas: estudio comparativo de
los casos de Rosario y Santa Fe en las ultimas décadas” Presentado en “VIII Bienal Coloquio de Transformaciones
Territoriales”. Comité Académico de Desarrollo Regional - AUGM, Buenos Aires, Agosto de 2010.



conquistando con el avance paulatino de una urbanizacion incompleta hacia las zonas
mas consolidadas del area pericentral.

El crecimiento se da, en continuidad con el tejido consolidado en areas cercanas a los
corredores urbano-territoriales, con predominio del uso residencial y a partir de acciones
individuales de agregados edilicios en loteos (a veces formales y otras no) adquiridos en
el mercado.

En Santa Fe, esta descripcion se ajusta a la situacion reconocible en el area norte de la
ciudad, donde —por el proceso tipico de expansion centro-periferia y tensionados por las
condiciones naturales poco aptas en otros sectores, se concentran los procesos de
desborde del casco urbano tradicional, que definen nuevas areas de urbanizacién en la
medida que la ciudad va consolidando su tejido. Las fuertes carencias en materia de
infraestructura, servicios, equipamientos y espacios publicos definen los patrones de
precariedad caracteristicos de estos sectores, a lo que se adiciona una gran
heterogeneidad de usos del suelo.

En Paran4, el crecimiento en mancha de aceite se ha dado en la zona sur y al este del
ejido, alentado por la accesibilidad a Oro Verde y San Benito respectivamente y
constituyen una oportunidad de acceso a vivienda individual para los sectores medios,

sobre todo jovenes.

Interfase natural-artificial: periferia de borde calificado: gestiones unitarias,
actuaciones formales y privadas

Se trata de areas que si bien, en muchos casos, presentan situaciones de riesgo atenuadas
por obras previamente realizadas (defensas, rellenamientos, etc) cuentan con la fortaleza
-real o potencial- de constituir bordes costeros con calidades paisajistico-ambientales
que, explotados de manera sostenible en el tiempo, contribuyen a valorizar y reforzar la
identidad riberefia de ambas ciudades. Una caracteristica importante es la presencia de
grandes estructuras productivas en desuso, actuales focos de refuncionalizacion.

Esta situacion se refleja en Parana cuyo borde fluvial constituye el area receptora de la
mayor cantidad de proyectos de barrios cerrados con equipamientos (caletas, playas,
etc.) orientados a propiciar y explotar el contacto de la ciudad con el rio.

Por otra parte, determinados fragmentos del borde Este sobre la laguna Setubal y el
riacho Santa Fe relnen ciertas condiciones favorables para su explotacion y son, en

efecto, destinatarios de proyectos aln sin posibilidades de concrecion.



Periferia intersticial o interior y rodeada de tejido consolidado: gestién individual
acciones informales (y gestiones en favor de formalizar por el riesgo que conllevan.
Se trata del reconocimiento de condiciones de pobreza estructural enquistado en area de
la denominada “ciudad interior” acompaifiado del deterioro de los espacios publicos y
presencia de focos de degradacion y fragmentacion urbanas.

Usualmente han surgido apoyadas por su cercania a algin elemento lineal que
funcionaba como un limite periférico, manifestandose por lo general con una
“morfologia de corredor” (KAPSTEIN LOPEZ, 2010) tal como ocurre en terrenos de
las ex vias de ferrocarril en Santa Fe y en las margenes de los arroyos que surcan la
planta urbana en la ciudad de Parana.

En Santa Fe, también el borde Oeste sobre el rio Salado se ajusta a esta categoria puesto
que se ha caracterizado histéricamente por su precariedad, agravada en sus condiciones
de vulnerabilidad ambiental y social, y de informalidad en el asentamiento y en la
tenencia de la tierra, aspectos que se intentan revertir progresivamente con acciones
municipales.

Cabe aclarar que si bien ambas situaciones se dan en relacién a grandes componentes
naturales (los arroyos en Parand y el Rio Salado en Santa Fe), en estas &reas sus
condiciones se vinculan mas al riesgo que al disfrute, situacion que facilit6 la

apropiacion de estos sectores por fuera del mercado de tierras.

Periferia satélite: en el territorio metropolitano (por fuera de las ciudades
centrales). Gestiones unitarias formales, tanto publicas como privadas.

Se vincula a usos cuya extension transciende los limites del ejido municipal para llegar
a nucleos aglomerados menores, a través de operaciones sobre las que incide
fuertemente tanto el factor distancia como su caracter monofuncional —casi
exclusivamente residencial-. En estas situaciones resulta decisiva la extension o mejora
de la infraestructura de conectividad/movilidad para los desplazamientos diarios,
conjuntamente con las demas la infraestructura de servicios.

Se trata en la mayoria de los casos de asentamientos-enclaves que producen y consumen
en la ciudad central, pero residen en otro sitio por razones antagénicas: en unos casos la
unica posibilidad de acceso a una vivienda y, en otros la bisqueda de “seguridad” en
condiciones habitacionales jerarquizadas por el paisaje, las areas para el ocio, etc.

En la ciudad de Santa Fe esta tendencia adopta dos direcciones: una sobre la autopista

Santa Fe-Rosario (por la cual una sucesion de barrios privados se instala en la periferia
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norte de la vecina localidad de Santo Tomé, con residentes de Santa Fe), y a lo largo del
albarddn costero —tanto en la parte santafecina como en Rincon y Arroyo Leyes- a
través de un proceso sostenido de loteamiento, que refuerza su configuracion
preexistente en forma de peine con eje en la RP 1.

En Parang, las tensiones se dan, en el primer caso sefialado, hacia Oro Verde, San
Benito y Colonia Avellaneda, constituyendo este ultimo el caso mas notorio tanto por su

envergadura como por las gestiones involucradas.

Barrios privados y viviendas de gestion pablica

De las situaciones enunciadas, son objeto primordial de comprension y analisis en el
presente trabajo, las que responden a operaciones de “consumo de suelo urbano”
localizadas tanto en la ciudad central como en el territorio metropolitano: barrios
privados y viviendas de gestion publica.

La resultante, en ambos casos, es la extension del tejido residencial con patrones de baja
densidad edilicia, que progresivamente consumen suelo periférico —muchas veces
productivo-, requiriendo una extension antieconémica de las redes de servicios y
sobrecargando ciertas vias de comunicacién. Marcan la tendencia sostenida al
desplazamiento de la vivienda permanente hacia las afueras de la ciudad (tanto hacia los
limites jurisdiccionales como por fuera de éstos), aumentando el transito urbano en
corredores de otro caracter y escala.

Mas especificamente, es posible identificar dos modalidades que, con particularidades,
se verifican en ambos casos de estudio y marcan la extension de la mancha urbanizada y
el consumo de suelo bajo caracteristicas diferenciadas. Se trata, por un lado, de aquellas
que conjugan la paradoja de ser &mbitos con escasa calidad habitativa “local” pero buen
alcance a los mercados de trabajo y servicios, como resultados de una gestion publica
planificada, y, por otro lado, las que involucran sectores de muy buena calidad
habitativa sobre los que operan gestiones privadas vinculadas a la explotacion de los

calificados ambientes riberefios.

Santa Fe-Parana



] Ty
~r
B FuBLICO / Vivienda social
- PRIVADO / Barrios cerrados 3 \ o -
. . L] -
PRIVADO / Barrios abiertos o
PRIVADO / Proyectos f\ ol e

Santa Fe-Parand: recorte del area de estudio e intervenciones en la tltima década.
Elaboracion propia.

El norte de la ciudad de Santa Fe ha verificado fundamentalmente el crecimiento del uso
residencial a partir de la incorporacién de vivienda de gestion publica (2500 unidades
habitaciones y casi 100 hectareas) en los Planes Federales® de los dltimos ocho afios,
con tipologias de vivienda individual y baja densidad. Si bien la dotacion de
equipamiento y la provision de servicios en esta area comienzan a representar uno de los
actuales focos de inversion publica, la ausencia de espacios de uso publico y las
condiciones antes sefialadas persisten como los rasgos definitorios de los patrones de
precariedad urbana pre-existentes en esta zona de la ciudad.

Por su parte, sobre el Eje Aristobulo del Valle se detectan dindmicas diferenciables
vinculadas a la habilitacion de nuevas urbanizaciones y loteos en relacion a las reales

demandas, una situacion caracteristica de los desbordes en areas metropolitanas. Las

8 Plan de Viviendas lanzado en 2004 por el entonces presidente Kirchner. Por medio de la firma
de un convenio marco entre la Nacion y las provincias, apunta a reducir fuertemente el déficit
habitacional que afecta a una importante franja de la poblacion, fortalecer la reactivacion
econdmica y contribuir a bajar los elevados indices de desempleo. La financiacion proviene en
parte de un préstamo del Banco Interamericano de Desarrollo (BID).



condiciones territoriales de produccion fruti-horticola rentables para esa actividad en
esta zona, determinan todavia alguna resistencia para que la tierra no ingrese al mercado
de suelo urbano, generando que comiencen a extenderse nucleos menores ya
constituidos.

El Distrito Monte Vera es un caso de esta naturaleza, que experimenta un acelerado
proceso de urbanizacién en areas urbanas y suburbanas (afios 2006-2010), y que se
caracteriza ademas, por ofrecer calidad ambiental y cercania a bordes fluviales, con
cierta tendencia a constituirse en nucleo especializado por estas fortalezas. En esta
jurisdiccion, Angel Gallardo concentra otras ofertas de espacios recreativos y
educativos especializados (vinculados a la salud fisica y mental), actividades que por su
cercania al nucleo central encuentran un natural espacio de desarrollo. En esta localidad
se destaca el loteo Las Moras, compuesto por 250 lotes de 680 m2 con servicios y
equipamiento comun (Paseo de compras, club de campo, etc.). En el afio 2010 tuvo un
acelerado impulso en su ocupacion, encontrandose gran cantidad de obras en ejecucion.
Las dinamicas territoriales recientes generaron normativa sobre usos emergentes en
muchas ciudades interiores. En el caso del ejido de la ciudad de Santo Tomé éstas
habilitaron la creacion de clubes de campo (1987) y de barrios cerrados (2003), y
también facilitaron determinados procesos de consolidacion en periodos muy
posteriores a su formulacion (ej. la radicacion masiva de industrias en RN19 en el
periodo 2000-2010, ya definida por el Plan Director en 1979, pero que acelerd su
localizacion a partir del afio 2008 con la transformacion del Eje en autovia —actualmente
en construccion).

En los Gltimos diez afios, saliendo de los vaivenes econdmicos planteados por el
corralito financiero que afect6 a la economia argentina a finales del 2001, el area ha
recibido inversiones que renovaron la atencidn sobre estos territorios expansivos.
Aparecen aqui: “La Tatenguita II-Pilar del Tate”, 2006 (35has); “Barrio Exclusivo Dos
Lagunas”, 2006 (28has., 137 lotes); Megaproyecto “Country Club Aires del Llano”,
2007 (174has.), organizado en seis barrios (urbanizados al 2010: “Las Brisas”, “El
Amanecer”, “Los Boulevares” y “La Serena”); “Las Almenas Barrio Privado”, 2009
(109 lotes); “Altos de la Ribera Country Club”, 2009 (22has., 139 lotes), que se suman a
los preexistentes. En general se trata de urbanizaciones privadas, con un mercado
residencial que se proyecta como el de mejor poder adquisitivo promedio de la region,
disponiendo desde seguridad y vigilancia, hasta redes de servicios propios que incluyen
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gas natural, electricidad subterranea, agua, iluminacion publica en todo el predio, y una
amplia y variada oferta de amenities.

La operacion del area portuaria santafecina (en proceso de reconversion a usos urbanos®
de servicios desde 2000): supermercado, shopping, hoteleria, usos comerciales con
requerimiento de grandes superficies, etc.) ha definido esta area como de atraccion a la
vez que la nueva localizacion podra tensionar la centralidad hacia el area de islas.
Tampoco puede omitirse, como sintoma de tensién inmobiliaria hacia las areas costeras
e insulares contiguas al area central el proyecto residencial presentado en 2007 para la

isla Sirgadero denominado Ribera Este.

En la denominada zona de la costa que comprende localidades como Colastiné Norte y
San José del Rincon, consolidadas a partir de la acelerada urbanizacion y ejecucion de
viviendas finisemanales y permanentes, los loteos se conformaron por el pasaje de tierra
rural a urbana y se realizaron sin una planificacion general, sin la evaluacion del
impacto ambiental, sin exigir el completamiento de servicios e infraestructuras, ni la
continuidad de calles internas o la posibilidad de estructurar alternativas para el transito
sobre el Eje RP1, hoy colapsado.'® Actualmente este mismo proceso se repite en un area
mas distante del centro, en la localidad de Arroyo Leyes, donde se destaca
particularmente el loteo Jardines de la Costa (2009), de 62 hectareas, compuesto por
550 lotes de 600 a 1400 m2 de superficie. Y de menor envergadura, los desarrollos
inmobiliarios de Fincas del Rincon (248 lotes), Portal del Leyes (130), Estancia el
Ombu (160), Don Carmelo (85), Los Alamos 1y Il (120), Tierra Alta (41), Lagos del
Leyes (140 Ha., 450 lotes), Lomas de San José (18 Ha., 101 lotes) entre otros mas. Los
loteos realizados en los Gltimos afios presentan una alta dindmica inmobiliaria™* en
varios casos con todas las parcelas vendidas, pero con diferentes grados de ocupacién

efectiva.’?

% 2003 ordenanzas municipalidad de creacion del distrito puerto, 2002-2008 proyecto Converti-Demarco-Oliver-
Angelomé.

19 |_a obra de ampliacion de esta ruta se encuentra paralizada desde el afio 2008 por la revision del proyecto ejecutivo
y conflictos con la empresa contratista. Actualmente cuenta con 3 carriles s6lo hasta el ingreso principal a Rincén,
dos con direccion hacia Santa Fe y uno hacia San José del Rincon.

11 Es destacable en cuanto a datos cuantitativos que, segin censo 2001, Arroyo Leyes contaba con 2241 habitantes y
592 viviendas (entre viviendas A y B, ranchos y casillas), y la ocupacion efectiva de un solo loteo, como por ejemplo
“Jardines de la costa”, posibilitaria practicamente duplicar la cantidad de viviendas en dicha localidad.

12 Fyente: Datos proporcionados por las Inmobiliarias Orcu y Bernardi.
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En la ciudad de Parand las orientaciones expansivas han consolidado las tensiones que
se establecen hacia pequefias ciudades del aglomerado (en las que se desarrollan
actividades complementarias a la ciudad central), por densificacion de los
parcelamientos existentes y habilitacién de nuevos.

Algunas ya se habian manifestado con anterioridad como el crecimiento en mancha de
aceite en la zona sur del ejido, alentado por la accesibilidad a la localidad de Oro Verde
y esta localidad misma. El crecimiento de las actividades universitarias, tanto de la
Universidad Nacional de Entre Rios como de la Universidad Autdnoma de Entre Rios,
han incrementado la inversion inmobiliaria orientada a la demanda estudiantil, pero los
loteos —en un extremo opuesto-, también han atraido la atencion de sectores medios
paranaenses (en particular de parejas jovenes), alejandose de la ciudad central donde es
mas dificil el acceso a una vivienda propia.

Los planes de vivienda construida mediante la accion del Instituto Autarquico de
Planeamiento y Vivienda. Provincia de Entre Rios (IAPV), brindan una pauta para
estudiar la dinamica territorial en relacién a las politicas publicas de vivienda. En este
sentido, para el Departamento Parana en el periodo 2001-2008 se ejecutaron 2067
viviendas®™, entre las cuales en el afio 2007 (el de mayor cantidad de obra), el municipio
paranaense solo recibid 49 viviendas equivalentes a 2165 m2 construidos.

El caso mas notorio es el de Colonia Avellaneda. Si bien este asentamiento venia
desarrollando cierto desborde de Parana en sus loteos, la decision estatal de instalar
viviendas del IAPV (con 600 habilitadas y otras en construccion en el afio 2010) a las
que habra que adicionarle equipamientos e infraestructura de servicios, la posiciona con
el mayor crecimiento en este periodo. No resulta facil aventurar el motivo de la decision
de esta localizacion, como asimismo de la ausencia de planes federales, pero pueden
suponerse en parte, vinculadas a desavenencias de tipo politico entre municipios,
provincia y nacion, pero también a la inaccesibilidad a las tierras urbanizables en
Parana: sea por su costo como por las dificultades de gestion que conlleva la
habilitacion de areas para la urbanizacion.

Por otra parte, el mejorado de los accesos a San Benito facilitd asentamientos

espontaneos, definiendo un area degradada por el ingreso desde la Ruta 18.

1% Tablas elaboradas por la Direccion de Estadisticas y Censos, en base a datos proporcionados por el IAPV de la
Provincia. Se extrae que en el afio 2001 se construyeron 318 viviendas en el Departamento Parand; en 2002, 142; en
2003, 223; en 2004, 231; en 2005, 198; en 2006, 309; en 2007, 508; en 2008, 138 unidades.
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Ademas, se urbanizan territorios que otrora implicaron vallas a la expansion urbana: los
terrenos de la Cementera —en la costa noroeste- adquiridos en 1996 por la
Municipalidad y los del Ejército Argentino —en el suroeste- en tramite de conversion a
condicion de urbanizables mediante una operacion publico-privada.

Como en Santa Fe, se polarizan también aqui las tendencias: hacia el este de Parana se
repite la aparicion de barrios cerrados relacionados con actividades nauticas o riberefias;
Amarras del Sol en terrenos donde estaba la playa publica de Los Arenales, ademas de
Santa Candida, Puerto Urquiza y Puerto Barrancas que suman 300 hectareas de nueva
urbanizacion. El esquema vial reconoce la jerarquizacion del acceso norte en proceso de
conversion en autovia como continuidad de la Ruta Nac. N° 168, inversiones que han
disparado el “sprawl” urbano en las areas interiores y la localizacion de grandes usos

parcelarios (salones de fiesta, locales de concesionarias de autos y camiones, etc.).

Por fuera de la ciudad central, se reconoce también la consolidacion de Villa Urquiza,
como area de desborde finisemanal del area. No hay, en cambio, instalaciones de
vivienda permanente en la costa y fuera del ejido de Parana, posiblemente dificultados

por las condiciones del medio natural, que a su vez complejizan la accesibilidad.
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Computo y caracterizacion de suelo incorporado al mercado inmobiliario

Gran Parana
- los barrios cerrados se localizan dentro del ejido de la ciudad central
- el &rea més significativa de vivienda social se localiza fuera del ejido (Colonia
Avellaneda)

Superficie de vivienda publica antes del 2000: 227 ha

Superficie de vivienda publica después del 2000: 162 ha
Superficie de barrios privados cerrados antes del 2000: 42 ha
Superficie de barrios privados cerrados después del 2000: 245 ha
Superficie de barrios abiertos después del 2000: 68 ha

agrwpnE

Gran Santa Fe
- los barrios cerrados estan por fuera del ejido de la ciudad central (Recreo y
Arroyo Leyes)
- lavivienda social se localiza dentro del ejido

Superficie de vivienda publica antes del 2000: 118 has.

Superficie de vivienda publica después del 2000: 531 has.
Superficie de barrios privados cerrados antes del 2000: 357 ha
Superficie de barrios privados cerrados después del 2000: 526 has.
Superficie de barrios abiertos después del 2000: 1206 has.

Superficie de barrios privados abiertos y cerrados en proyecto (Playa Norte,
Ribera Este, Altos de la Ribera, Pilar) : 518 ha

o s~

Superficie DE LOS USOS INCORPORADOS AL AREA DE ESTUDIO: 3156 ha
(Santa Fe + Parand). Considerando esa superficie como “total”:

- EIl 41,6% de la superficie ocupada por vivienda social de Parana es posterior al
2000.

- EI'58,4% de la ocupada por vivienda social de Santa Fe es posterior al 2000.

- EI 88,5% de ocupada por los barrios privados de Parana son posteriores al 2000.

- Casi el 60% de la superficie ocupada por los barrios privados de Santa Fe son
posteriores al 2000.

- Considerando ambas ciudades superficie ocupada por la vivienda social creci6
en un 66%

- Considerando ambas ciudades superficie ocupada por los barrios privados
cerrados creci6 en un 193,20%, considerando los abiertos el crecimiento
asciende a un 512% y contando los proyectos estariamos en el 642%.

- Lavivienda publica representa casi el 33% de toda el area de estudio.
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Dinamicas, “composicion” y caracteristicas de los nuevos sectores

PROYECTO

DIMENSION FISICA
Ubicacion Sup. total y cantidad de lotes Trazado

Nombre

Programa federal
plurianual de
construccion de
viviendas

DIMENSION ECONOMICA

Valor del suelo (por m2)
Min. Max.

Ao

2009

Prom.

Localidad Colonia Avellaneda
Departamento Parana

Provincia Entre Rios Densidad:

baja / un nivel

Gestion

Publica
IAPV (Instituto Autarquico de
Planeamiento y Vivienda, Pcia
de Entre Rios)

Licitacion de obra y terreno

17,6 ha. / 26 manzanas / 1200 lotes

Tejido

CALIDAD DE VIDA

iy
7
r
3
¥
x

Servicios

- Proyecto ejecutivo de trama vial
(mejorado)

- Red de desaglies pluviales
entubados y entubamiento de un
arroyo

- Red de colectoras cloacales

- Red de distribucion de agua potable

- Energiaeléctrica

Caracterizacion usuario

requisitos para acceder alavivienda
- ser mayor de 21 afios y constituir un
grupo familiar
- ningln integrante de la flia. puede ser
titular de un inmueble o bien mueble del
valor de la vivienda
- poseer ingresos formales siendo el
minimo equivalente al monto en que la
incidencia de la cuota sea del 20% y el
maximo del 7,5%.
- residir en la localidad o area de
influencia con una antigiiedad minima

de2arios

2002

Regular

Dimensiones de manzanas:

Max. Min.
140m. x 70m. 80m. x 50m.
32 lotes 18 lotes

Parcelario

s i
P Tt == 1
Ewna X X X b ¥
._.’ Eompny ¥ [ E gy g
S Ew ' g

Kimyg, (2 "N Kby 2
Pre E K gy = By h.'-l

Wy ol e
;._; - bt §

o £ Sl ¥ 4

Fny, g st 2 T
By g |5 v
ln--... = ke
g

L i

Lote max.
9,5m. x 25m /.237.5 m2

Equipamientos i e
Mo ¥ R .
o _:_ Sy -Agregado edilicio
-Nueva Escuela Primaria H :':' X g Vi\:’ienda indivigual por lote
-Nuevo Jardin materno- i (B (5 23% lleno - 77% vacio
infantil ) ES .
R — -Retiros de fondo
X -
(IAPV sdlo se encarga de licitar (PR 5. x x !: si
- I EE
[R5

los equipamientos que se hacen
con fondos provinciales)

Transporte

- Tren de pasajeros
- Linea 22 de omnibus
urbano

-Fondo de manzana
si

2011

Gran Parana, localidad Colonia Avellaneda: intervencion de vivienda social del Instituto

Autérquico de Planeamiento y Vivienda de Entre Rios. 2009. Elaboracion propia.
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PROYECTO DIMENSION FISICA

Nombre Ano Ubicacion Sup. total y cantidad de lotes Trazado
Barrio privado 2010 Ciudad de Parana. Primera etapa: 13.60 Ha. |109 lotes Irregular orgénico en
Puerto Urquiza Av. Estrada 2011. (sombreada). funcién de la topografia del
Area costera. sitio.
Segunda etapa: 14.65 Ha. |132 lotes.  Calles acceso plblico ——
[N Calles internas acceso
Total: 28.25 Ha. | 241 lotes privado.

e &

DIMENSION ECONOMICA

Valor del suelo (por m2) Gestion Parcelario
Min. Max. Prom. Lote max. Lote min. Lote prom.
USD 90  Privada. 1495,76 m2 555.27 m2 800.00 m2
Fideicomiso Desarrolladores /
de la Ribera s

&

Demanda
Venta Ocupacion
49% lotes Etapa 1 0%
CALIDAD DE VIDA
Servicios Equipamientos Agregado edilicio
Gas natural: si Electricidad: si Primera etapa: » 6 s
Aguacorrenta: si Desaglies: si -Klds Club \E/lsvtléegg:rlgldelz;j(;f Idzoéallci)ct;:d desde el punto de vista constructivo,
Alumbrado: si TE/TV/Internet:si  -Salén de usos multiples d E

estético y funcional.

Retiro de frente: si FOS: 35%
Retiros laterales y de fondo: si FOT: -
Densidad: baja

Realizado: Proyecto ejecutivo de
trama vial-Red de desagties pluviales
entubados-Red de colectoras
cloacales-Red de agua potable.

Transporte Caracterizacion usuario

Lineas 1y 5de omnibus urbano. Sectores de la poblacién alto y
medio-alto, interesados en
residir en un entorno seguro y
jerarquizado préximo al area - o —
central. ——

TRANSFORMACION | ULTIMOS 10 ANOS

&

2002 2006 2009 2012

Parana: Barrio Privado Puerto Urquiza en terrenos de la exFabrica Argentina de
Cemento Portland. 2010. Elaboracion propia.
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Resultados Sintesis/conclusiones

La configuracion territorial del Area Metropolitana Santa Fe — Parana es el resultado de
un proceso que registra caracterizaciones que responden a “hipotesis tradicionales de
configuracion urbana”: la condicion de diferenciacion centro-periferia, la existencia
de fragmentos segregados (que excede la cuestion de la localizacion para aludir a la
presencia o ausencia de condiciones y beneficios de la urbanidad), la heterogeneidad
tipo-morfoldgica, la alta incidencia de las infraestructuras economicas y la ilusion de

extension ilimitada que otorga la cuadricula indiferenciada.

Aparecen, vinculadas a los procesos recientes, “nuevas hipétesis de configuracion
urbana” que incluyen procesos de privatizacion del espacio urbano, de reconversion de
grandes usos parcelarios obsoletos, nuevas modalidades de expansion suburbana y las
tendencias opuestas a ganar espacio publico y a generar enclaves.

Puede sefialarse que las transformaciones espaciales actuales en el AMSF_P a las que
nos referimos en particular en este trabajo, estan operando cambios en los modos de
ocupacion del suelo para el uso residencial que repercuten en el consumo del suelo y en
la calidad de vida de la poblacion.

Los analisis realizados muestran el surgimiento de nuevos rasgos que tienen que ver con
la conformacion de enclaves/clusters relativamente auténomaos, las limitaciones de los
planes y normativas para abordarlos, el debilitamiento de las condiciones de
sustentabilidad, las pérdidas de calidad de los espacios publicos y debilitamiento de la
centralidad y la complejizacion de la periferia, entre otros. En nuestra “muestra” las
transformaciones evidencian una situacion singular y paraddjica en la que, al tiempo
que se “expulsa” a numerosas familias hacia localizaciones por fuera del ntcleo central
cada vez mas distantes y segregadas en condiciones deficitarias, los sectores medios

altos y altos consumen zonas costeras de alto valor natural y paisajistico.

Potencialidades/posibilidades de la actuacion urbanistica integral frente a este

panorama.

En las ultimas décadas la teoria urbanistica ha dado un giro al reconocer que la periferia,
debe ser el lugar donde se debe construir (y reconstruir) la ciudad actual. Las grandes
areas vacias, los intersticios entre tejidos consolidados, la capacidad de transformacion

del espacio construido, los usos obsoletos o desplazados hacia la periferia dispersa, la
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identificacion de una légica propia y de una diversidad espacial, se han convertido en
las oportunidades para repensar y transformar este territorio.

Por lo que hoy en dia la periferia se ha transformado en una especie de laboratorio de la
planificacion publica y privada, donde se van ensayando diferentes formas de
intervencion.

En tal sentido, enfrentar este desafio implica entre otras cuestiones:

-el desarrollo de acciones de reorganizacion urbana con el incremento de la
conectividad, accesibilidad o atravesabilididad territorial para facilitar otros procesos,
tales como la complejizacion funcional, la renovacién y refuncionalizacion urbana, el
incremento de espacio publico, el mejoramiento de la eficacia en el uso de la oferta de
servicios de red, etc.

-el desarrollo de procesos participativos de cambio urbano

-la capitalizacion social del diferencial de renta.

-el aumento de la calidad de infraestructura, equipamientos y servicios, etc.

-la mitigacién de problematicas ambientales;

-la diversificacion de las cualidades de centralidad

Asi como también el disefio de formas de gestidn, y la generacion de acuerdos genéricos

entre intereses privados y conveniencias publicas.
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