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PRESENTACION DE LA OBRA 

Norma C. Meichtry 

 

El Instituto de Geografía de la Facultad de Humanidades de la UNNE retoma con 
esta obra su tradición en investigación en estudios urbanos en la que fuera una 
institución pionera en Argentina y América Latina, con sus aportes metodológicos, 
hacia fines de la década de 1960 y, fundamentalmente, en la década de 1970, con el 
desarrollo de un amplio proyecto de investigación abocado al estudio del aglomerado 
urbano compuesto por Resistencia, Barranqueras y Puerto Vilelas. 

La concepción de que los centros urbanos son entidades funcionales que generan una 
marcada influencia sobre las áreas aledañas, sus áreas de influencia, significó un 
adecuado y fructífero enfoque para el análisis espacial, que integraba la organización 
interna de los aglomerados urbanos y su funcionamiento, con las características, el 
crecimiento y la dinámica de su área de influencia. Respondía a los postulados 
novedosos en el estudio de las ciudades, que habían alcanzado y desarrollado 
extensos e importantes resultados, en especial en la geografía aplicada en Francia y 
en el Reino Unido y en la geografía y la sociología urbana en EEUU. 

Los aportes generados por los trabajos acerca del aglomerado urbano de RBV, tanto 
temáticos como metodológicos, impactaron positivamente en el desarrollo de 
políticas aplicadas y en investigaciones similares en otras universidades de nuestro 
país y de América Latina. 
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datos de sitios web especializados en servicios inmobiliarios y realiza un análisis de 
la eficacia de la metodología utilizada. 

Continúa la obra con el abordaje de la evolución del proceso de verticalización en el 
aglomerado urbano. Utiliza como fuente de información el relevamiento en terreno, 
que provee los datos necesarios para el posterior análisis cuantitativo. Trabaja 
asimismo con la georreferenciación de direcciones postales e incluye un 
acercamiento al tema según las funciones de la edificación en altura y provee un 
avance acerca de la revisión de impactos. 

Los capítulos restantes se relacionan con el análisis de la distribución de variables 
sociodemográficas y el reconocimiento de los valores de las desigualdades sociales 
y de su distribución espacial. 

Estos temas comienzan con un análisis de la configuración socioespacial del Gran 
Resistencia, con información censal de 2001 y 2010, a nivel  de fracción y radio 
censal, mediante la técnica estadística de Análisis de Conglomerados, uso de técnicas 
de K-medias de clasificación no jerárquica y otras técnicas estadísticas y posterior 
georreferenciación cartográfica para establecer un modelo de diferenciación espacial 
que facilite interpretar los procesos de crecimiento vividos por la ciudad y sus 
consecuencias en la organización espacial al interior del aglomerado urbano. 

Continúa el estudio de las inequidades socioterritoriales según acceso a los servicios 
públicos de salud, educación y seguridad como modo de reconocer desigualdades 
espaciales e inequidades al interior del AMGR. Existe en la Geografía una larga 
trayectoria y generación de metodología y técnicas de análisis para localizar, analizar 
y comprender estas inequidades para poder construir políticas correctas y 
adecuadamente dirigidas y aplicadas en el espacio, bajo el precepto de justicia 
socioterritorial. Se trabaja con información sociodemográfica censal a nivel de radios 
y para la accesibilidad a los servicios se considera la red viaria y datos de localización 
de centros de salud, de distribución de comisarías y de localización de 
establecimientos educativos en sus tres niveles de formación. Se obtuvieron 
resultados diferenciales en el análisis espacial, para las distintas prestaciones 
públicas, que constituyen una radiografía al interior urbano. 

El siguiente capítulo se dirige a un objetivo similar bajo los postulados de 
segregación espacial, de diferenciación espacial, de distancia física en la distribución 
espacial-residencial de distintos grupos sociales homogéneos en su interior y con la 
mayor diferenciación respecto de otros grupos en el ejido urbano. Trabaja con datos 
censales de 2010 y utiliza variados y particulares índices de segregación. 

Finalmente, el último capítulo, aborda para 2001 y 2010 el análisis de los 
determinantes ambientales de la salud y de su accionar espacial mediante la 
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PROLOGO 

Los estudios, ensayos e investigaciones sobre los espacios urbanos son cada vez más 
frecuentes, ello se debe a la importancia que revisten las ciudades al considerar la 
cantidad de población que albergan y las externalidades que determina su 
crecimiento. 

Como lo señala la Dra. Meichtry en el prólogo, el Instituto de Geografía cumplió el 
9 de marzo de 2017, 50 años de existencia, y en homenaje al cincuentenario de la 
creación de una institución pionera en el análisis y la investigación sobre áreas 
urbanas de la región, consideramos muy oportuno reunir en una sola obra trabajos 
sobre el Área Metropolitana del Gran Resistencia. Se trata de estudios y aportes 
realizados desde la mirada, enfoque y perspectiva de la Geografía y con el valor que 
significa que cada una de estas contribuciones, surgidas como consecuencia de 
emplear disímiles metodologías y técnicas, son altamente aplicables en un contexto 
de planificación urbana.  

El mismo año que pensamos esta obra, en homenaje al cincuentenario del Instituto 
de Geografía, ocurrió la desaparición física de su fundador el Dr. Enrique Danilo 
Bruniard. Paradójicamente [o no] lo que sería el homenaje al Instituto también se 
convirtió en un homenaje a quien fuera su ideólogo, su creador y su primer director. 
El Dr. Bruniard dirigió esta institución por más de 30 años. Es difícil destacar a la 
persona de una forma acabada, ya que fue un ser humano colmado de prestancia, 
caballerosidad, generosidad y solidaridad. De la misma manera que su imagen como 
docente nos deslumbraba en sus clases, su conducta como investigador también nos 
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3Capítulo 1 

RESISTENCIA Y SU REGIÓN 

Enrique D. Bruniard 
(recuperación digital a cargo de Silvia Ferreyra) 

 

 

1. INTRODUCCIÓN  
La determinación y caracterización geográfica del área de influencia del conjunto 
urbano Resistencia-Barranqueras-PuertoVilelas constituye el primer objetivo del 
actual plan de investigación del Instituto de Geografía de la UNNE. Este plan 
consiste en el relevamiento geográfico del espacio urbanizado comprendido en los 
municipios mencionados, en la provincia del Chaco. Mediante esta tarea, de largo 
aliento, intentamos exponer una imagen del medio urbano enfocada desde un ángulo 
preferencialmente sinóptico y genético, que no parcialice la realidad espacial -
compleja por su propia naturaleza- a través de visiones unilaterales encaminadas sólo 
a la aplicación práctica sino que, por el contrario, la revele en su complejidad misma, 
como un genuino hecho geográfico que, por sus atributos esenciales expresa siempre 
una combinación, una convergencia de elementos y de factores de distinta magnitud 
que coexisten y reaccionan sobre un mismo lugar1. Precisamente esas 
                                                      

1 cf. CHOLLEY André, La Géographie. Cuide de l'étudiant. Presses Universitaires de France, París 
1951, p. 10. 
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circunstanciales de urbanización y de desarrollo urbano"8. Además de estos 
principios fundamentales de apoyo metodológico creemos necesario insertar la 
realidad estudiada -a los efectos de lograr una interpretación más adecuada de las 
causas del desarrollo urbano y regional -en el amplio y progresivo marco donde 
juegan las influencias nacionales (la armadura urbana) y extranacionales (verbi 
gracia, la competencia internacional y los problemas de mercado respecto de los 
productos básicos de la región: tanino, algodón, etc.). 

Tanto la fisonomía actual como el proceso de desarrollo de Resistencia-
Barranqueras-Puerto Vilelas, son el resultado de un sitio particular francamente 
desfavorable para su asentamiento y de una situación regional privilegiada, 
asegurada por la concentración de vías de transporte, que posibilita el cumplimiento 
de sus funciones básicas y consolida su condición de capital regional sobre un área 
suficientemente extensa y compleja. 

Las actividades específicas que permiten  definir la condición urbana de un centro, 
como lo hemos señalado, se refieren esencialmente a determinadas funciones, y en 
especial a las funciones extraurbanas -de acuerdo con la definición de 
Alexanderson9- es decir aquellas que se justifican por su proyección sobre un amplio 
espacio al que se denomina región nodal y que, en retorno, permite definir por sus 
relaciones con el centro del cual emanan los impulsos, las condiciones de situación10. 
A riesgo de ser reiterativos debemos destacar que entre el cúmulo de factores que 
nos conducen a caracterizar  desde el punto de vista geográfico el conjunto urbano 
R.B.V. -que es nuestro objetivo básico- se destaca la región que éste centro comanda 
y que, en compensación, condiciona el proceso de desarrollo de aquél y sus rasgos 
geográficos más dinámicos. Sobre este particular Chabot afirma que "el mecanismo 
del núcleo urbano no encuentra su explicación sino en la región que lo rodea. Del 
mismo modo  -continúa- no se puede comprender un área rural si se la separa de la 
ciudad que la anima"11. En términos semejantes Sert puntualiza: "hay que tener 

                                                      

8 GEORGE   Pierre,   Géographie   Urbaine,   ed.   P.U.F., París 1964, p. 39. 
9 cf. ALEXANDERSON Cumiar, The industrial structure of American cities. A geographic study of 
urban e-conomy in American cities, Sfockholm, London, Lincoln 1956. 
10 Actividades tales como la construcción de viviendas para los ciudadanos , la elaboración de pan para 
consumo interno del medio urbano, etc. son denominadas por el mismo ALEXANDERSON "city 
serving production" , es decir, se trata de funciones internas, en oposición a. las "extraurbanas" que son 
las que interesan en este caso. Pierre GEORGE (Geografía Urbana, Ariel, p. 211) las llama "actividades 
de servicio de interés local". 
11 CHABOT Georges,   Les  zones d'influence d'une ville, Congrés Internationale de Géographie de 
París, 1931 
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La penetración hispánica acentuó aún más las diferencias entre ambas márgenes del 
Paraná. En efecto, la fundación de la ciudad de Corrientes, en 1588, fue el punto de 
partida de la ocupación del territorio por la población blanca, y el germen de la 
provincia nació con esa capital emplazada en el área más apta de la confluencia 
Paraná-Paraguay. A partir de ese foco inicial se generaron, durante dos siglos de 
penoso avance y ocupación de tierras, numerosos núcleos aislados de agricultura de 
subsistencia dispuestos en abanico sobre las lomadas arenosas que se sitúan en el 
sector comprendido entre la cuenca del Ibera, el río Santa Lucía y el codo del Paraná. 
Recién en el siglo XIX fueron ocupadas efectivamente las tierras del S. y del E. del 
Iberá, próximas al río Uruguay, especialmente los interfluvios del Paiubre y la ribera 
fluvial, donde se localizaron centros de vida independiente vinculados a la actividad 
ganadera sobre grandes latifundios y a una agricultura incipiente. 

Estos centros poblados -primitivos curatos- proyectaron su influencia hasta los 
primeros obstáculos, especialmente los bajos inundables, que contribuyeron a 
deslindar más tarde los departamentos en que se divide administrativamente la 
provincia. El proceso reseñado generó una trama urbana con cierta regularidad 
espacial, estructurada sobre las lomadas y riberas, y como elementos de rechazo 
obraron la depresión del Ibera y los numerosos bajos inundables que caracterizan a 
Corrientes. El fraccionamiento impuesto por la topografía y las condiciones de 
drenaje, y la escasa fluidez natural para las comunicaciones explican esa trama 
urbana y el marcado aislamiento entre los sectores del NW. y del SE. provincial. 

En la dimensión temporal ese incipiente y relativamente prematuro crecimiento  
económico, basado en la progresiva valorización de sus tierras, colocó a Corrientes 
entre las provincias más prósperas del Virreynato y, más tarde, durante el período 
independiente,  constituyó una importante pieza del "Litoral" articulado sobre el 
Paraná; mientras que al otro lado del gran río permanecía intacto el dilatado 
"Territorio Indio del Norte" -según la denominación que utilizara De Moussy para 
referirse a la planicie chaqueña en 1866- y otro tanto ocurría con la selva misionera. 

La pérdida de las tierras situadas al norte del Paraná en favor del Paraguay fue el 
primer impacto sufrido por este dispositivo geográfico; cesión que mutiló el 
hinterland potencial de la ciudad de Corrientes y afectó las ventajas de" su 
"situación". Luego, en las últimas décadas del siglo pasado y primeras del actual 
(1870 - 1930) el acelerado desarrollo de la Argentina rompió el esquema de las 
economías provinciales y culminó con la organización de una economía 
agroportuaria -según la expresión de Daus- concentrada en la ciudad y puerto de 
Buenos Aires. En efecto, con la construcción del "Ferrocarril Oeste de Buenos Aires" 
se inauguró el proceso aún no detenido, de convergencia general de todo el ámbito 
del país hacia un centro nodal de primerísima magnitud, abierto al Atlántico, que 
constituye hoy un ejemplo único en el mundo en cuanto concentra el 36% de la 
población argentina. El corte neto representado por el río Paraná falseó entonces el 
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institucional, derivada de su condición de tierra india, durante el largo proceso de la 
conquista española. 

La formación de la estructura agroportuaria que diera sus espaldas a la Mesopotamia 
y concentrara sus esfuerzos en la Pampa tuvo directamente sus reflejos en la 
iniciación del proceso de poblamiento del Chaco. En efecto, las necesidades de 
equipamiento de la región pampeana y el desarrollo del comercio exterior argentino 
estimularon el ciclo forestal chaqueño (quebracho para durmientes y tanino) y, tras 
él, avanzó el cultivo del algodón acicateado por un consumo interno en expansión a 
raíz del crecimiento demográfico del país en las primeras décadas del siglo. Sobre 
esos dos pilares económicos estribaron los frentes pioneros nacionales y de 
inmigrantes y el proceso de valorización de la tierra al Oeste del Paraná-Paraguay. 

La penetración ferroviaria obedeció en principio a la explotación forestal, éste es el 
caso del ferrocarril Santa Fe-Barranqueras, asociado a la explotación de los bosques 
y al latifundio, que estructuró una red convergente en los puertos del Sur y diseminó 
sus puntas de rieles en los obrajes y en los efímeros pueblos forestales - tanineros, 
trazado similar a una red hidrográfica dendrítica en proceso retrocedente para la 
evacuación de la riqueza de los bosques. Similar función cumplieron las líneas de 
Decauville complementarias de la vía troncal y del transporte fluvial por el Paraná. 
Pero una finalidad muy diferente cupo a los ferrocarriles Barranqueras-Metan y 
Formosa-Encarnación, verdaderos ejes de penetración para la división de las tierras 
fiscales del centro chaqueño, la colonización y el cultivo del algodón. El proceso de 
valorización de tierras y el desarrollo de un cultivo industrial exigente en recursos 
humanos generó una trama urbana alargada en función del ferrocarril coetáneo. 
También el Chaco y en menor escala Formosa -entre ambas provincias concentran 
el 80% de la producción algodonera argentina- pudieron entrar en el esquema de la 
economía agroportuaria, para el abastecimiento del país, por su producción especial. 

La acelerada ocupación de la planicie, actualmente detenida, produjo un sistema 
incompleto de núcleos de ocupación intensiva frente a otros de total vacío 
demográfico, de manera que el avance al Oeste a partir del surco Paraná-Paraguay 
aún no ha terminado y restan grandes extensiones de tierras fiscales para ampliar el 
hinterland efectivo de los centros localizados sobre el eje fluvial. La mayor fluidez 
natural para las comunicaciones, el desarrollo de un cultivo cuyas primeras fases 
industriales se practican in situ y las necesidades de vinculación con la industria textil 
localizada en un 90% sobre el eje Santa Fe-Rosario-Buenos Aires han estimulado la 
ampliación de la red troncal ferroviaria y caminera convergente en R.B.V. A su vez 
esta ventajosa posición regional de la capital chaqueña explica la concentración de 
las funciones comerciales, industriales, culturales, etc. que la ubican -según la 
clasificación de Zamorano- en el rango de metrópolis regional. 
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Corrientes y de Tucumán o Salta- requería la existencia de un pueblo, cabecera de 
puente, sobre la margen derecha del Paraná; este pueblo cumpliría también funciones 
de apoyo para la ocupación efectiva de la amplia planicie chaqueña todavía libre, 
aunque en manos de diversos grupos nómades. Por razones diversas recién se pudo 
concretar esa aspiración -trasladada a las autoridades nacionales- a fines del siglo 
pasado. La elección de su emplazamiento resultó entonces de una consciente 
planificación y obedeció a necesidades concretas valoradas en escala extrarregional, 
es decir, sobre el perímetro fluvial de un espacio todavía "vacío" que separaba dos 
grandes áreas ya parcialmente valorizadas. La posterior evolución de sus condiciones 
de situación obedecieron, por el contrario, a un proceso en gran parte espontáneo 
surgido de la misma estructura económico espacial ya la condición de centro 
político-administrativo que asumió Resistencia a partir de 1884. 

Este proceso de estructuración espacial estuvo íntimamente ligado a la evolución 
funcional de R.B.V. a través de etapas bien definidas en el tiempo y ordenadas en su 
complejidad económico-tecnológica creciente. En efecto, la explotación forestal 
maderera y la agricultura de subsistencia cubrieron el primer período con funciones 
típicamente primarias y algunos atisbos de industrias; en un estadio ulterior, y ya 
organizada la región proveedora de materia prima a través de la red circulatoria que 
drena hacia Resistencia, aparecieron netamente configuradas las actividades 
secundarias, para culminar, en el tercer período, con el afianzamiento dominante de 
las funciones terciarias. 

El tránsito de una a otra etapa -de un umbral a otro- inclusive la misma instalación y 
puesta .en marcha de la colonia, estuvo precedida por lapsos en los cuales a modo de 
acumulación de energías se acondicionaron distintos factores desencadenantes 
(conquista militar, caudal humano disponible, habilitación de vías de transporte, 
necesidades regionales y extrarregionales, disposiciones legales, etc., etc.) de forma 
tal que posibilitaron el acceso al estadio posterior; al respecto -destaca Brunet- que 
el traspaso "de un umbral resulta de una preparación lenta, aparentemente continua, 
generalmente hecha de una serie de discontinuidades en pequeña escala, durante la 
cual se adicionan las tensiones"13 . 

El plano en damero, mensurado en 1875, del lugar elegido- para pueblo de la Colonia 
Resistencia fue ocupado en forma efectiva e ininterrumpida a partir de l876. La 
conquista militar del Chaco (luchas contra los indígenas) iniciada años atrás, la 
necesidad geopolítica de instalar -una vez finalizada la Guerra de la Triple Alianza- 
poblaciones permanentes a lo largo de la margen derecha del Paraguay-Paraná para 

                                                      

13 BRUNET Roger, Les phénomenes de discontinuité en Géographie, Memoires et Documents, 
Centre de Recherches et Documentation Cartographiques et Géographiques, vol.7, Ed. CNRS, París, 
1968. 
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5Capítulo 3 

LA ORGANIZACIÓN ESPA CIAL DE LOS USOS 
DEL SUELO Y LA ACTIVIDAD  COMERCIAL  

EN LA CIUD AD DE RESISTENCIA 

Cristian Da Silva y Osvaldo Cardozo 
 

 

1. INTRODUCCIÓN  
Las ciudades intermedias argentinas vienen atravesando un proceso de 
reestructuración morfológica a causa de múltiples factores: el efecto local de la 
globalización, el dispar crecimiento demográfico, la dinámica propia del mercado 
inmobiliario, el volumen actividades económicas, el grado de conciencia ambiental 
y las acciones del estado como brazo ejecutor de la normativa vigente; la presencia 
de estos elementos de presión es una regularidad en casi todas las urbes. 

Ahora, la ciudad como ambiente heterogéneo en permanente búsqueda de equilibrio, 
se producen en su interior una serie de procesos como la competencia, coexistencia, 
complementación, transformación, relocalización, etc. El resultado de la puja de 
fuerzas es el paisaje urbano que caracteriza a cada ciudad, y da lugar a diferentes 
modos de ocupación y organización del espacio; es allí donde surge la necesidad de 
comprender estos procesos. 
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deriva en la fuerte concentración de la oferta de transporte público en el centro de la 
ciudad. 

Puesto de relieve la importancia del transporte en la organización interna de la 
ciudad, prácticamente nos existen dudas de interdependencia de las decisiones en 
uno u otro sentido, es decir, la presencia de infraestructuras de transporte puede 
alterar el patrón de usos del suelo urbano, y a su vez, modificaciones en éstos pueden 
inducir cambios en la demanda de viajes. Tal como lo explicara Wingo (1972) en su 
clásica obra, el desarrollo de los medios transportes incide en la producción de nuevo 
suelo urbano, y éste a su vez puede afectar el uso de los transportes. 

En el proceso de planificación urbana subyacen las ideas de modelado, y por lo tanto 
de interrelaciones, como instrumentos de evaluación esenciales en el diseño de 
políticas públicas. Precisamente es importante cuando los recursos financieros son 
escasos, y se deben ponderar correctamente las inversiones para lograr el efecto 
deseado en el desarrollo harmónico del espacio urbano. 

Respecto al área de estudio se reconoce la existencia de algunos esfuerzos que, 
aunque aislados y parciales, han abordado el análisis de los usos del suelo urbano en 
Resistencia.  Estos trabajos se caracterizan por tener una cobertura incompleta, 
normalmente llegaban hasta el sector céntrico de la ciudad o algunos ejes viales 
principales. Además, el nivel de detalle no era suficiente para identificar 
comportamientos dentro de algún rubro en particular. Por estas razones su empleo 
era limitado y solo permitían formar una idea general sobre la distribución de los 
usos del suelo de la ciudad. 

Atendiendo a esta necesidad, el objetivo es doble. Por un lado, se propone indagar 
sobre el modo en que se organizan espacialmente los usos del suelo en la ciudad de 
Resistencia, superando las condiciones limitantes de los trabajos anteriores. Por otro 
lado, con el alto nivel de detalle espacial logrado en el relevamiento parcelario y 
detalle temático de categorías observados en la realidad, se busca conocer los grados 
de concentración espacial del uso comercial e identificar rubros dentro del mismo. 
Cabe remarcar que buena parte del procesamiento, análisis y representación de los 
datos, se apoyó en el empleo de los Sistemas de Información Geográfica (SIG), tanto 
para tareas de gabinete como de campo. 

La meta propuesta en el análisis exhaustivo de la distribución de los usos del suelo 
urbano permitirá reconocer los rasgos principales de su estructura espacial 
(predominio, concentración, dispersión, etc.) de los usos, lo que a futuro puede 
derivar en un modelo urbano particular de la ciudad. 
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- además, en áreas de la ciudad donde se percibía concentración de actividad 
comercial se realizó trabajo de campo a fin de corroborar ese tipo de uso 
del suelo. 

Asimismo, para la realización del relevamiento se empleó planchetas catastrales 
impresas a nivel de manzana debido al número considerable de usos en las parcelas, 
particularmente en el área céntrica. En dichas planchetas se han registrado los usos 
de las propiedades observados a nivel de parcelas  

Posteriormente, en función a las categorías declaradas en el Código de Planeamiento 
Urbano Ambiental (CPUA) municipal fueron agrupadas en las categorías: 
residencial, comercial, educación, administración pública, sanidad, cultura-
esparcimiento, culto, transporte, infraestructura de servicios, industrial, espacios 
verdes, actividades rurales, natural, no desarrollado, no identificado, otros. 

La carga de datos en el SIG se realizó manipulando la base catastral, subdividiéndola 
a fin de facilitar la carga de datos y manejar óptimamente los procesos de topología 
aplicados a las parcelas. Básicamente, se realizó un proceso de corte del polígono 
parcelario en subunidades de dimensiones variadas, a partir de ahí se efectuó la carga 
de datos manipulando su tabla de atributos. Posteriormente, se realizó la unión de 
todas las subcapas para obtener un único archivo con los procesos de topología 
realizadas. 

3.2. TÉCNICAS DE ANÁLISIS  

Kernel Density Estimation (KDE) 

Uno de los patrones de distribución espacial de las entidades geográficas es el 
agrupamiento en diferentes niveles de intensidad. Ello responde en cierta medida a 
una serie de causas que afectan directamente en la distribución, y pueden ser 
identificadas por medio de un estudio más profundo del entorno en el que se 
desenvuelven. Particularmente en el área urbana, los usos del suelo son variables 
factibles de ser analizadas por medio de un estimador de densidad debido a que 
muestran la concentración de ciertos usos en áreas específicas. El uso del suelo 
comercial por ejemplo, puede presentar distribución de forma agrupada siguiendo 
ciertas líneas de comunicación, o bien, concentradas en el área céntrica, y por ello, 
el conocimiento de la intensidad de la concentración es un factor clave en la 
definición de núcleos comerciales. 

A partir de esta observación, los estimadores de densidad son técnicas relevantes 
para determinar estas intensidades. Una de las técnicas de densidad más difundidas 
en el ámbito de los SIG es el KDE, que tiene la particularidad de arrojar resultados 
más atenuados y de mejor interpretación que otras técnicas de densidad (Conolly y 
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- SD, es la distancia estándar; 
- Dm, es la mediana de la distancia; 
- n, es el número de puntos cuando no se usa campo de población, o 

la suma de los valores del campo de población cuando se utiliza. 

4. RESULTADOS 

4.1. DISTRIBUCIÓN DE LOS USOS DEL SUELO 

La distribución espacial es uno de los principales componentes del análisis 
geográfico y constituye uno de los conceptos fundamentales en la explicación 
funcional de muchos fenómenos. La distribución espacial de los usos del suelo en la 
ciudad responde a factores históricos, políticos, económicos y legales. 

En este sentido, la normativa vigente establece una serie de condiciones para la 
instalación de ciertos tipos de actividades en los distintos distritos de usos del suelo, 
esta normativa establece que ciertos usos con carácter especial no generen malestar 
social y mucho menos dificulte el desarrollo armonioso de las actividades humanas. 
Las condiciones establecidas están detalladas en el Código de Planeamiento Urbano 
Ambiental de la ciudad de Resistencia (Municipalidad de Resistencia, 2003), 
conteniendo el cuadro de usos según distritos conforme a la ordenanza municipal 
1828/90. 

Un análisis general de la distribución de los usos del suelo (ver Mapa N° 1) 
manifiesta las diferentes tendencias de organización urbana que han afectado al 
espacio urbano en sus diferentes etapas históricas. Así, podemos identificar la 
concentración de usos comerciales y administrativos en el centro de la ciudad, y la 
dispersión de usos residenciales y comerciales a través de las vías de comunicación 
periféricas localizadas al norte del área de estudio. 

La importancia del centro de la ciudad es evidente, la tendencia de ocupación por 
parte de los usos administrativos, comerciales y sanidad es una de las principales 
características de organización de la ciudad. El casco histórico mantiene su jerarquía 
funcional y establece que los patrones de movilidad de los habitantes sean 
concéntricos a él. Las líneas de transporte público presentan una alta densidad de 
oferta en este sector de la ciudad, y por ende la mejor situación de accesibilidad 
(Cardozo, Gómez, y Parras, 2009). La dinámica imperante en el centro produce una 
situación de concentración de población flotante, que constituyen aquellos habitantes 
que se desplazan hacia este sector por motivo de compras, salud, trámites, trabajo, 
etc. (Cardozo y Da Silva, 2015). 
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Por otra parte, existen parcelas dentro de la ciudad que tienen el potencial para ser 
empleadas por algún tipo de actividad, sin embargo son terrenos vacantes. Los 
terrenos por lo general están en el mercado inmobiliario, o bien, son terrenos 
abandonados o espacios en construcción, los cuales fueron categorizados como No 
Desarrollado. La mayoría de los terrenos con estas características se localizan en 
inmediaciones a la Ruta Nacional N° 16 y la Ruta Nacional N° 11, así como en los 
barrios del suroeste de la ciudad. 

Las Actividades Rurales ocupan una superficie considerable en el ejido municipal y 
se localizan en la periferia, tanto al norte como al sur de la ciudad. Se desarrollan 
principalmente actividades relacionadas con la ganadería y muy pocas parcelas están 
dedicadas a la agricultura. Asimismo, podemos identificar la presencia de granjas en 
el interior de la ciudad, siguiendo el curso del rio Negro y sus meandros 
abandonados. 

El uso vinculado al Transporte tiene dos ejemplos significativos por la superficie que 
ocupan: el Aeropuerto y el Autódromo. Ambos localizados en las afueras de la 
ciudad, son entidades que producen un número de actividades importantes, sobre 
todo el aeropuerto, que genera viajes desde y hacia él, con ello puede evidenciarse 
que el transporte vehicular privado (remis, taxis, vehículo particular), es frecuente 
ya que el transporte público no llega hasta la terminal aérea. 

Por último, la categoría de Otros alberga usos que no tienen una clasificación más 
precisa, por ello se ha decidido incluir a los asentamientos dentro de esta categoría. 
El sur de la ciudad es el que mayor número de asentamientos presenta, en 
inmediaciones al antiguo cauce del Arazá, y en áreas donde el potencial para la 
ocupación residencial es alto (Da Silva y Cardozo, 2015). Los asentamientos son 
producto del cambio de residencia de la población proveniente de las áreas rurales y 
de los habitantes de la ciudad que buscan un terreno propio. Las características 
iniciales de estos asentamientos presentan una serie de inconvenientes: escases de 
servicios básicos, bajos niveles de accesibilidad y condiciones precarias de 
construcción. 

4.2.- PARTICIPACIÓN DE LOS USOS DEL SUELO POR CATEGORÍA  

Una de las cuentas pendientes de los trabajos anteriores fue la mirada en detalle hacia 
adentro de cada categoría de uso, sobre todo la comercial por la relevancia que tiene 
en el dinamismo de la ciudad. Por otra parte, se ha considerado apropiado identificar 
la participación que posee cada una de las categorías en la ocupación del municipio 
(ver Gráfico N° 1). Así, se pueden realizar comparaciones en diferentes espacios 
geográficos -como ciudades o barrios- si se emplea este formato de generalización.  
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Del mismo modo, la Administración Pública en todas sus jurisdicciones (nacional, 
provincial, municipal) presenta una participación del 0,17%; las unidades que 
representan esta categoría son la Casa de Gobierno, los ministerios, las secretarías y 
organismos de la administración provincial y nacionales (Administración Provincial 
del Agua, Dirección General de Catastro y Cartografía, Dirección de Vialidad 
Nacional, Administración Federal de Ingresos Públicos, Administración Nacional de 
la Seguridad Social), y otras instalaciones. Normalmente las oficinas se caracterizan 
por tener un desarrollo vertical, por lo cual, la densidad de ocupación se manifiesta 
en una sola parcela y a causa de esto, la escasa participación en relación a cantidad 
de parcelas ocupadas. 

Las actividades de recreación situadas en la categoría de Cultura-Esparcimiento 
representan un 0,15% del total de parcelas, ello revela que la intensidad de 
actividades relacionadas con boliches, teatros, pubs, galerías de artes, etc, en relación 
a los otros usos es escasa. Por otra parte, la actividad de Culto, que está compuesta 
por las iglesias o templos de las diferentes orientaciones religiosas, representa un 
0,23%. 

El Transporte y la Infraestructura de Servicios presentan proporciones muy bajas. 
El primero con un 0,01%, y el segundo con un 0,04%, son dos de las tres categorías 
de menor participación en la ciudad. Cabe mencionar que la categoría de Transporte 
no contempla el espacio ocupado por las vías de comunicación, lo que aumentaría 
considerablemente el porcentaje. El motivo por el cual no fue incluido es porque en 
esta sección se trata la participación en parcelas del ejido municipal y no el espacio 
público destinado a la circulación. 

La actividad secundaria representada por el uso Industrial es considerablemente baja 
en participación. Con un 0,01% revela el escaso grado de desarrollo industrial de la 
ciudad, manifestando el bajo interés de las empresas en instalarse en el ejido 
municipal. Después de la crisis de las economías regionales de la segunda mitad del 
siglo XX, las industrias localizadas en la ciudad cesaron su actividad debido a la 
incapacidad de sobrellevar las inclemencias que el contexto económico les impuso. 
Básicamente, la industria textil era la base industrial del núcleo urbano, por lo cual, 
los terrenos fueron abandonados u ocupados posteriormente como depósitos de 
comercios mayoristas, de electrodomésticos, de empresas de construcción, etc. Las 
industrias presentes en la actualidad están relacionadas con la actividad de 
producción de polietileno, productos químicos y productos alimenticios. 

El tipo No Desarrollado es una de las categorías más importante en la ciudad debido 
a que representa un 6,82%. La disponibilidad de espacios para el desarrollo de algún 
tipo de actividad es considerable, sobre todo en aquellos lugares de reserva urbana 
que debido a la expansión horizontal de la ciudad, han sido revalorizados y puesto 
en el mercado inmobiliario. Un importante número de terrenos baldíos se localiza en 
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manzana. Por último, el tercer anillo queda caracterizado por una densidad comercial 
de hasta 5 negocios por manzana, estableciéndose como principal fuente de actividad 
económica en los barrios y los ejes de comunicación. 

Mapa N° 2: Densidad Comercial por método kernel y anillos de concentración 
comercial. 

 
Elaboración Propia. 

Si nos centramos en la diversidad de usos del suelo de Resistencia observados en el 
relevamiento, podemos advertir que existen 234 tipos de comercios, lo que 
demuestra la amplia variedad del rubro comercial: aberturas, mueblerías, corralones, 
indumentaria, carnicerías, carbonerías, centros comerciales, supermercados, 
autoservicios, talleres mecánicos, vidrierías, zapaterías, tintorerías, tornería, venta de 
sellos, sanitarios, cerrajerías, servicios profesionales, santerías, pescaderías, tiendas 
de mascotas, etc. Asimismo, producto de la diversidad de comercios, se realizó un 
agrupamiento (ver Cuadro N° 1) en 18 clases a partir de la frecuencia (cantidad) de 
negocios en cada categoría, con ello podremos identificar la especialización espacial 
de la actividad comercial en el área de estudio. 

Se puede observar que la categoría de Otros representa un 23,93% del total de tipos 
de comercios observados. La razón central del elevado porcentaje de participación 
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principal actividad comercial en la ciudad es la venta de productos alimenticios, 
donde las carnicerías, despensas, kioscos, supermercados, autoservicios, etc., suman 
un 29,04% (ver Gráfico N° 2) de la categoría general; normalmente muestran una 
distribución concentrada, con valores máximos de densidad en el área central de la 
ciudad, algunos barrios y las principales avenidas, con una oferta máxima de 6 
comercios por manzana (ver 7 en Mapa N° 4).  

Gráfico N° 2: Porcentaje (%) de participación de categorías comerciales. 

 
Elaboración Propia. 

Por otra parte, se observa que la actividad comercial relacionada al Transporte es la 
segunda actividad de importancia en la ciudad debido a que representa un 14,46% 
(ver Gráfico N° 2); sin embargo, la distribución de los comercios se localiza en 
inmediaciones de tres vías de comunicación principal, las avenidas 25 de Mayo, 
General Alvear, y Juan José Castelli, donde la densidad alcanza un total de 5 
comercios por manzana (ver 3 en Mapa N° 3). 

En complemento con el comercio de Alimentos y el Transporte, los Servicios 
Profesionales tienen una participación considerable en el conjunto de comercios 
analizados. Estos representados por los servicios ofrecidos por abogados, médicos, 
contadores, economistas, martilleros, escribanos, etc. Así, un 8,4% es el porcentaje 
de parcelas que albergan este tipo de actividad (ver Gráfico N° 2), establecidos en 
mayor medida en el Centro de la ciudad, con una densidad de hasta 5 por manzana 
(ver 4 en Mapa N° 3). 
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Mapa N° 4: Densidades comerciales. (5) Gastronomía; (6) Esparcimiento; (7) 
Alimentos; (8) Residencia. 

 
Elaboración Propia. 

 

Los comercios asociados a la venta de materiales para la Construcción representan 
un 4,66% del universo de comercios analizados (ver Gráfico N° 2). Esta categoría se 
encuentra integrada por los corralones, pinturerías, vidrierías, griferías, sanitarios, 
tinglados, cerámicas, ladrillerías, aberturas, marmolerías, ferreterías, etc., y su 
distribución espacial presenta cuatro áreas de concentración principal: la primera 
siguiendo el eje de la Avenida 25 de Mayo hasta su intersección con la Ruta Nacional 
N° 11; luego el eje de la Avenida Sarmiento en una extensión que abarca desde las 
Avenidas Laprida y Lavalle hasta las inmediaciones del Shopping Sarmiento; el 
tercer eje distribuido en una franja delimitada por las calles José María Paz y Arbo 
y Blanco en inmediaciones a la calle Peatonal; y por último, el cuarto foco se localiza 
en la intersección de las avenidas General Alvear y Hernandarias. La densidad 
verificada en estas áreas de concentración es de 1,7 comercios cada 2 manzanas (ver 
1 en Mapa N° 3). 

Por otra parte, se ha realizado la composición cartográfica perteneciente a la 
densidad de comercios asociados a la Residencia de modo transitorio, como son los 
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unidades del parcelario catastral. Esto representa un plus frente a otros trabajos y 
marca un hito en los estudios de este tipo. 

Cabe señalar también desde el punto de vista metodológico, que se contó con las 
herramientas tecnológicas adecuadas para analizar los patrones espaciales que 
describen cada uso del suelo en particular. Para ello, el estimador de densidad kernel 
(KDE) sin dudas mostró los mejores resultados para confirmar patrones en la 
configuración de algunas áreas ya detectadas en forma intuitiva, así como otras 
nuevas que fueron puestas en evidencia gracias a estas técnicas de análisis espacial 
disponibles en los Sistemas de Información Geográfica. 

La distribución espacial de los usos del suelo, responde a la lógica de cualquier 
ciudad latinoamericana. Existe un fuerte predominio en el uso residencial frente a 
cualquier otro, ocupando algo más del 82% del suelo urbano. En segundo término, 
se ubican el uso comercial y los suelos no desarrollados con el 7%, mientras que el 
resto de los usos se ubican por debajo del 1% cada una. Cabe indicar que la 
distribución porcentual actual difiere bastante de los datos disponibles anteriormente 
(Plan Estratégico de Resistencia, 1995), lo cual puede ser a causa de las diferencias 
metodológicas o del alcance del relevamiento. 

Respecto a la distribución espacial, la administración pública, así como el rubro 
comercial muestran altos niveles de concentración en el área central, a diferencia de 
servicios públicos como salud, educación y seguridad, que tienden a una distribución 
de tipo dispersa como respuesta a criterios de equidad espacial. Como es de esperar, 
los suelos no desarrollados muestran una distribución más densa hacia la periferia 
de la ciudad, en coincidencia con las actividades rurales. 

Otro importante aporte gracias al nivel de detalle espacial y de categorías de usos 
logrado, es la delimitación del área comercial por excelencia de la ciudad, una 
demarcación precisa a partir de clúster espacial que señala claramente el sector 
comercial más consolidado. También fue útil para identificar las áreas con mayor 
potencial de expansión (avenidas General Alvear, Juan José Castelli, Juan Bautista 
Alberdi) u otras que permanecen ocultas a simple vista pero que en un futuro cercano 
se podrían incorporar (avenidas Chaco, Las Heras, General Belgrano, Dr. Sabín). 

Si bien existía certeza sobre la amplia diversidad interna de la actividad comercial, 
se desconocía la distribución de cada rubro en particular. Aquí se destaca por el 
volumen el sector alimenticio, frente al de ropa/calzado que predominaba en la 
peatonal Dr. Raúl Alfonsín (Da Silva et. al, 2013). Esta información es gran 
importancia para observar patrones de concentración y de esta forma comprobar 
procesos de especialización en determinadas áreas de la ciudad.  









  

 

6Capítulo 4 

EL VALOR DE LA TIERRA  EN LA CIUDAD DE 
RESISTENCIA (2016-2017) 

Federico Carlos Arias 
 

 

1. INTRODUCCIÓN  
La urbanización es un proceso en el cual se da una concentración de la población en 
los espacios urbanos, estilos de vida y de determinadas actividades económicas 
(Gregory et al., 2009). Asociado a la espontaneidad del proceso de urbanización, se 
encuentra el mercado inmobiliario, por lo general gobernada por intereses 
meramente privados. Éste en relación al crecimiento demográfico y/o económico y 
los intereses del mercado inmobiliario conlleva en mayor medida demanda de tierras 
en zonas periféricas y la densificación de la mancha urbana, donde las condiciones 
del medio físico -que influyen de manera positiva o negativa en el desarrollo de 
ciertas áreas- condiciona la estructura urbana, el mercado de tierras se constituye en 
un elemento clave en el proceso de construcción y configuración de las urbes, debido 
a que la tierra es el soporte y materia prima del desarrollo urbano (Urriza, 2003).  

El valor de la tierra emerge como un elemento indispensable para la comprensión de 
la dinámica de las ciudades, cuáles son las posibilidades habitacionales de la 
población -la adquisición de un bien está relacionado con el poder adquisitivo-, tanto 
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provincial y limita al este con la ciudad de Corrientes (20km). Junto a la ciudad de 
Barranqueras, Fontana, Pto. Vilelas conforman el conurbano denominado Área 
Metropolitana del Gran Resistencia (AMGR). Para el censo nacional de población 
hogares y viviendas del año 2010 (INDEC), cuenta con una población de 291.720 
hab. Desde el punto de vista del medio físico, forma parte de la llanura de inundación 
del Río Paraná, limita al este con el Riacho Barranqueras, al norte con el Río Negro 
y al sur con el Riacho Arazá. 

Mapa 1. Localización geográfica de la ciudad de Resistencia, Provincia del Chaco, 
República Argentina 

Fuente: Elaboración propia en base a datos del Instituto Geográfico Nacional. 

3. ANTECEDENTES 
La revisión bibliográfica referida a la temática del valor de la tierra puede ser 
abordada desde múltiples perspectivas, en esta oportunidad nos centramos en los 
aportes relacionados a los métodos de interpolación aplicados al estudio del valor de 
la tierra y sus variantes.  

Unos de los trabajo teóricos explicativos fue efectuado por Lam Siu-Ngan (1983) 
cuya exploración acerca de los métodos de interpolación es profunda y completa. 
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desproporcionalidad entre los datos provenientes de las propiedades residenciales y 
las comerciales, es más escasa en las de tipo comercial, por lo que consideran que 
aplicar la metodología de interpolación es interesante como información auxiliar. 

McCluskey et al. (2000), para el estudio del valor de la propiedad residencial, 
combina una metodología de enfoque hedónico tradicional basada en técnicas de 
regresión múltiple con métodos de interpolación como el IDW (inverse distance 
weighting) y el kriging universal. El objetivo que persiguen es medir como afecta 
y/o influye la ubicación en el precio de la vivienda residencial. Montero y Larraz 
(2011), estiman los precios de las propiedades comerciales para Toledo (España) con 
métodos de interpolación (IDW, kriging, cokriging), concluyen que el kriging es más 
efectivo. Zmölnig, et al. (2014) investigan el precio de la vivienda en Fife (Escocia) 
con métodos de interpolación (IDW y kriging ordinario determinístico) y GWR 
(geographically weighted regression) a partir de datos provenientes del registro de 
Escocia. Identifican un contraste entre la zona sur  con precios bajos y norte con 
precios altos. Yoo y Kyriakidis (2009), emplean modelos geoestadísticos con el 
kriging with external drift (A2PKED), para trasladar de área a punto los precios de 
viviendas para la ciudad de Seúl, Corea del Sur, pues este método tiene en cuenta la 
dependencia espacial y la heterocedasticidad de los datos. Luego comparan los 
resultados con modelos hedónicos tradicionales. Kuntz y Helbich (2014) analizan el 
precio inmobiliario de las propiedades para Viena (Austria). La metodología 
consistió en la generación de mapas geoestadísticos de kriging detrended (DK), 
kriging universal (UK), cokriging detrended (DCK) cokriging universal (UCK), para 
observar la capacidad de predicción de cada uno. Concluyen que para una muestra 
univariante es recomendable usar el DK y UK pero para multivariantes funcionan 
mejor el DCK y UCK. Hu et al. (2013), modelizan el valor de la tierra con el 
multifractal IDW y el filtrado fractal en Wuhan (China). Demuestran a partir de la 
desviación y ciertos parámetros, que funcionan mejor que los métodos ordinarios 
como el IDW y kriging. No es un dato menor, porque consideran que la distribución 
del precio de la tierra, es fundamental para la planificación urbana y la predicción de 
los usos del suelo, por ende al tener mayor precisión en la estimación se entiende 
que la toma de decisiones debería ser más efectiva. Hu et al. (2012) analizan el precio 
residencial de la tierra para la ciudad de ciudad de Wuhan, China. Parten de una 
muestra de precio de la tierra en los años 2001, 2004 y 2007, para caracterizar de 
forma multifractal el precio en espacio y tiempo. Koramaz y Dokmeci (2014), 
indagan sobre los determinantes espaciales de los precios de la vivienda en Estambul 
(Turquía). Combinan la metodología de regresiones y de interpolación, con el 
objetivo de poder predecir el patrón espacial del precio de la tierra y probar el grado 
de fiabilidad del modelo de regresión. Concluyen que el precio es afectado por las 
variables de  que dependen de la distancia. En última instancia, Li et al. (2017), desde 
la perspectiva de la Big Data examinan de manera espaciotemporal el precio de la 
vivienda en Wuhan, China. La metodología se apoyó en la construcción de 
interpolación IDW para el precio en los años 2005, 2010 y 2015 y regresión 
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Se generó tres capas raster para cada uno de los métodos, insumo para poder realizar 
un análisis a nivel de barrio.  En los Mapas 3, 5 y 7 se representan las capas para el 
KO, uno con valores agrupados -viviendas más terrenos- (Mapa 3), uno con 
viviendas (Mapa 5) y otro con terrenos (Mapa 7). En cuanto a los mapas 4, 6, y 8 
pertenecen a las capas elaboradas con el IDW, para valores agrupados (Mapa 4), 
viviendas (Mapa 6) y terrenos (Mapa 8). 

Al observar de forma comparada las capas obtenidas (Mapa 3 con 4; 5 con 6; 7 con 
8), se identifican discrepancias, los patrones de distribución en general son 
semejantes, pero los valores entre los que fluctúa el precio son disimiles. En el Mapa 
3 el rango de variación del precio es entre $93 el m2 y $36.000, $74 a $56.000 (Mapa 
4), $9.700 a 34.000 (Mapa 5), $6.900 a $54.900 (Mapa 6), $514 a $6.400 (Mapa 7), 
$76 a $7.500 (Mapa 8). Ante esta cuestión surge la pregunta ¿Dónde radican las 
diferencias? La respuesta es que el KO al tomar la AE para calcular, suaviza y 
excluye los valores atípicos (outliers) del proceso de interpolación, aunque depende 
del semivariograma al que se ajusta (en este caso de tipo esférico), mientras que el 
IDW incluye a todos los valores (asigna un peso en función al inverso de la distancia) 
para predecir.  

Ubicados en la distribución de la superficie interpolada, el Mapa 3 esboza una 
concentración de precios altos en el centro de la ciudad con una tendencia hacia el 
sureste en cercanías a la ciudad de Barranqueras. Los precios bajos se ubican en 
general en la periferia norte y suroeste. El Mapa 4, posee similitud con el anterior 
pero la continuidad de la superficie interpolada acusa influencias puntuales que 
repercuten en la continuidad del patrón de precios elevados y bajos. 

Mapa 3. Distribución del valor de la tierra 
con el método KO (agrupados) en la 

ciudad de Resistencia Provincia del Chaco 
(2016-2017) 

 
Fuente: Elaboración propia 

 

Mapa 4. Distribución del valor de la tierra 
con el método IDW (agrupados) en la 

ciudad de Resistencia Provincia del Chaco 
(2016-2017) 

 
Fuente: Elaboración propia 
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al considerar que en la formación del valor de la tierra, los terrenos y las viviendas 
(casas y departamentos) inciden de forma desigual, se propone un análisis 
desagregado de la información, sin perder de vista la comparación de ambos 
métodos.  

El Mapa 11 expone el promedio del valor para las viviendas con una distribución 
que dista de lo observado en los Mapas 9 y 10. El valor tiene una acentuada 
concentración de precios elevados ($21.000 a $25.600) en barrios del centro de la 
ciudad, pero lo sugestivo se da en las transiciones, existe un escalafón de precios de 
segundo orden, interpretados como altos cuya ubicación/dirección es la periferia 
norte y noreste ($16.000 a $21.600) y precios bajos de $10.000 a $11.000 en la zona 
periférica sur y suroeste. Una posible explicación son los tipos y calidad de 
propiedades ubicadas en la zona, en otras palabras, estaríamos en presencia de 
viviendas en el sector con altos precios, de mayor calidad en los materiales y de 
menor antigüedad, lo que eleva su valor (aproximadamente el doble), que en un 
futuro podría conllevar a la conformación de barrios privados. En la misma línea, en 
el Mapa 12 el patrón de distribución no tiene alteraciones a excepción de los valores 
de segundo orden ($19.000 a $20.600), esto aprueba afirmar la tendencia de dirigirse 
los precios altos a la zona periférica norte y noroeste del área urbana.   

Mapa 11. Promedio de las viviendas (KO) 
por barrios en la ciudad de Resistencia 

Provincia del Chaco (2016-2017) 

Fuente: Elaboración propia 

Mapa 12. Promedio de las viviendas (IDW) 
por barrios en la ciudad de Resistencia 

Provincia del Chaco (2016-2017) 

 
Fuente: Elaboración propia 

En el párrafo anterior se esbozó que el comportamiento de los terrenos y su 
incidencia en la distribución pueden llegar a repercutir de manera diferente al de las 
viviendas. En función de ello, en el Mapa 13 el valor de la tierra, se distribuye de 
manera concéntrica, con valores elevados en el centro $4.500 a $5.600 y un descenso 
constante hacia toda la periferia cuyos precios oscilan entre $1.000 y $1.400 el m2, 
sigue el patrón de distribución al igual que con datos agrupados (ver Mapas 9 y 10). 
En el Mapa 14 la distribución no está alterada, a pesar del cambio de método de 
interpolación (IDW) pero si sus valores, los máximos oscilan entre $4.500 y $7.000 
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(2013), que modelizan el valor para la ciudad de Wuhan (China) con métodos de 
interpolación de tipo determinísticos, y demuestran además de la comparación 
metodológica que el precio concentra valores elevados en el centro con un 
direccionamiento hacia el noroeste y sureste, pero en sentido noreste y suroeste los 
precios decaen paulatinamente cuando se alejan de la zona central de la urbe. Por 
último, vale mencionar el caso del área metropolitana de Tokio, que tiene una 
distribución del valor en forma de anillos, concentra precios altos en el centro del 
área y progresivamente cuando se aleja en todas las direcciones comienza a 
disminuir (Tsutsumi et al., 2011).  

Estos contextos análogos a la ciudad de Resistencia, aunque se concibe que no solo 
en las ciudades mencionadas se da esta distribución (heterogénea), sino que es un 
escenario transversal a la variable precio, ayudan a inferir que en las urbes 
capitalistas, el capital no se distribuye de manera equitativa, lo que coteja que la 
tendencia sea la conformación de un espacio segregado. Por consiguiente, 
incluyendo algunas excepciones puntuales, el valor de la tierra se caracteriza por 
tener una distribución homogénea, polariza el espacio y cambia con el tiempo de 
manera vertiginosa.  

Por último, se sostiene que cuando se trabaja con valores agrupados (viviendas y 
terrenos) se pierde la comprensión de cómo incide el mercado inmobiliario en la 
distribución del valor, es vital tratar la información de manera separada, como se 
observó en este caso los terrenos amortiguan a nivel agrupado la verdadera 
distribución del valor, a diferencia de las viviendas que expresan el comportamiento 
real.  

5.2.- EFICACIA METODOLÓGICA  

Uno de los objetivos con el que se partió es resolver acerca de qué metodología es 
más óptima para el estudio del valor de la tierra. En este sentido, la validez de la 
afirmación es para el área de estudio con los datos disponibles hasta el momento. 

Al comparar los métodos, el KO emerge como el más preciso, por los requisitos 
necesarios para su elaboración, tiene varios parámetros como el semivariograma y 
cantidad de datos a interpolar antes que el IDW que solo pondera en función de la 
distancia. Sin embargo, no es justificativo suficiente para dar una respuesta 
concluyente, por ello se recurre a cálculos estadísticos como el desvió estándar y el 
coeficiente de variación, para validar en términos indirectos los métodos de 
interpolación, al ser la media aritmética del valor por barrio la variable central se 
infiere que si las diferencias en los resultados son marcadas (de los dos métodos) 
también la precisión se ve afectada.  
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es trascendental la variación, pues es el mercado de tierra se caracteriza por su gran 
volatilidad, lo que constituye como esperable una variación del 13% en un barrio 
ubicado en una zona central.  

Mapa 17. Desviación estándar del valor de 
viviendas (KO) por barrios en la ciudad de 

Resistencia Provincia del Chaco       
(2016-2017) 

Fuente: Elaboración propia 

Mapa 18. Coeficiente de variación del 
valor de viviendas (KO) por barrios en la 
ciudad de Resistencia Provincia del Chaco 

(2016-2017) 

Fuente: Elaboración propia 

En los terrenos, la situación de los desvíos (Mapa 19) se asemeja a los casos 
anteriores, con desvíos altos en el centro y la periferia norte con casos excepcionales. 
El escenario para el CV (Mapa 20) es contrapuesto al de viviendas y al agrupado, 
tanto en la distribución como en los valores que tienen las clases, con una zona 
central de variación baja en el orden de 0% a 30% y alta en algunos barrios de la 
periferia norte con porcentajes entre 30% a 47,9%. 

Mapa 19. Desviación estándar del valor de 
terrenos (KO) por barrios en la ciudad de 

Resistencia Provincia del Chaco       
(2016-2017) 

Fuente: Elaboración propia 

Mapa 20. Coeficiente de variación del 
valor de terrenos (KO) por barrios en la 

ciudad de Resistencia Provincia del Chaco 
(2016-2017) 

Fuente: Elaboración propia 
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En el Mapa 25, los desvíos altos se ubican en el centro y en el sector norte, con una 
periferia en general de desvíos bajos,  salvo excepciones. En la misma línea, para el 
Mapa 26 la variación es alta (más del 40%) en barrios del norte y sur de la ciudad,  
pero en el resto es inferior al 40% lo que se entiende como moderada o baja. 

Mapa 25. Desviación estándar del valor de 
terrenos (IDW) por barrios en la ciudad de 

Resistencia Provincia del Chaco (2016-
2017) 

Fuente: Elaboración propia 

Mapa 26. Coeficiente de variación del 
valor de terrenos (IDW) por barrios en la 

ciudad de Resistencia Provincia del Chaco 
(2016-2017) 

Fuente: Elaboración propia 

A partir de las comparaciones realizadas desde el Mapa 15 al 26, el desvío estándar  
en todos los casos expreso valores altos en el barrio centro y sus vecinos, es la zona 
con mayor dinamismo en términos de fluctuaciones de precios de la ciudad. No 
obstante, este indicador no permitió identificar de forma clara que método es más 
preciso, pero el indicador que ofrece claridad es el coeficiente de variación, si se 
observan los Mapas 16, 18, 20 (método KO) comparados con los Mapas 22, 24 y 26 
(método IDW) las distribuciones son relativamente semejantes, pero la diferencia se 
sitúa en los porcentajes de las clases y los extremos en que se mueve el coeficiente, 
dicho de otro modo, todos los mapas a nivel barrio con el KO poseen menor variación 
en el espacio que los obtenidos con el IDW, por lo que se espera que esta técnica de 
interpolación con menor variaciones exprese resultados más preciosos. Esto se debe, 
a que el KO como se explicó en un principio suaviza los valores atípicos al interpolar, 
y relaciona en función de la autocorrelación espacial de los datos, lo que da para 
variables de tipos espaciales mayor precisión que otros métodos. 

6. CONSIDERACIONES FINA LES 
El trabajo de investigación proyectó dar respuestas en dos sentidos, conocer la 
distribución del valor en la ciudad de Resistencia y revelar acerca de la metodología 
más precisa para este tipo de estudios. La distribución, denota una fuerte segregación 
en el espacio, asunto a tener en cuenta al momento de realizar una planificación más 
equitativa desde las políticas públicas. El sur y el suroeste exteriorizan valores bajos, 
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7Capítulo 5 

PROCESO DE VERTICALIZACIÓN U RBANA 
EN LA CIUDAD DE RESI STENCIA. SU 

EVOLUCIÓN A PARTIR D E LA SEGUNDA 
MITAD DEL SIGLO XX.  

Viviana Pértile y Alejandra Torre Geraldi 
 

En las últimas décadas el crecimiento de los espacios urbanos, y su consecuente 
densificación, ha ido incrementándose, en especial en áreas centrales debido a la 
necesidad de la población de localizarse en lugares cercanos a aquellos que 
concentran múltiples funciones (comerciales, administrativas, financieras, 
educativas, sanitarias); asimismo hay que señalar que este proceso se intensificó en 
el transcurso de la primera década del Siglo XXI. 
Como resultado de lo expresado las grandes ciudades latinoamericanas han 
manifestado un incremento acelerado de construcciones en altura a partir de los ´90, 
sin embargo las ciudades intermedias, dentro de las cuales se encuentra nuestra 
ciudad objeto de estudio, definió un crecimiento más acelerado en la última década. 
Este proceso de modernización y progreso que se cristaliza en dichos espacios, es el 
reflejo de las características de la sociedad actual, generando, en la mayoría de los 
casos, consecuencias ambientales que impactan en la población citadina. Es así que  
podemos reconocer que en áreas urbanas en procesos de modernización, convive el 
modelo antiguo o tradicional y el nuevo modelo vertical que, poco a poco, va 
ganándole terreno al anterior. 
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8Capítulo 6 

CONFIGURACIÓN SOCIO -ESPACIAL DEL 
ÁREA METRO POLITANA DEL GRAN 

RESISTENCIA: ANÁLISI S EN DOS MOMENTOS 
CENSALES. 

Blanca Elizabeth Ponce 
 

 

El presente capítulo tiene por objetivo realizar una diferenciación socio-espacial del 
Área Metropolitana del Gran Resistencia (AMGR), a partir de la información de dos 
momentos censales, advirtiéndose los cambios y tendencias de los aspectos 
analizados. 

Esta diferenciación tiene sus fundamentos en el principio de regionalización, el cual 
según Bruniard (1995) puede ser visto como una forma de clasificar, donde los 
subconjuntos espaciales son el resultado de las variaciones de intensidad de las 
variables o de las posibles combinaciones entre ellas. 

Para cumplir con el objetivo señalado se utilizó el análisis de conglomerados. Si 
bien, se trata de una herramienta descriptiva que clasifica datos inicialmente no 
clasificados, resulta útil a la hora de encontrar diferentes grupos. 











 

 

 
Cuadro N° 1: Dimensiones, Variables e Indicadores 

 
Fuente: Elaboración propia

Dimensión Variable Descripción Indicador 
1. Índice de Masculinidad
2. Población menor de 5 años de edad
3. Población mayor de 65 años de edad
4. Población mayor de 18 años de edad que no 
sabe Leer ni Escribir

5. Población mayor de 25 años de edad con 
Estudios Superiores no Universitarios, 
Universitarios y Post-universitarios Completos 

6. Hogares con Agua Fuera de la Vivienda y 
Terreno

7. Hogares con Baño/Letrina con botón, cadena, 
mochila para la limpieza del Inodoro

8. Viviendas Deficitarias
9. Hogares con Piso de Tierra

10. Hogares con Hacinamiento (más de 3 personas 
por cuarto)

11. Hogares no Propietarios de la Vivienda
12. Cantidad de Hogares en la Vivienda
13. Hogares sin Heladera
14. Hogares que utilizan Leña/Carbón como 
principal combustible para cocinar
15. Hogares con al menos un Indicador de NBI

Demográfica Estructura

Nivel de 
Instrucción

La composición de una población por edad y sexo es la variable demográfica básica para cualquier estudio de la población, ya que la 
misma tiene decisiva importancia por sus repercusiones en el orden social, económico y médico. Siendo además, el resultado de 
tendencias pasadas de fecundidad, mortalidad y migración.

dichas variables no sólo atentan contra las posibilidades de subsistencia de la familia, sino que también la pone en una condición de 
privación, escasez y exclusión social

Servicos 
Sanitarios

Calidad 
Material de la 

Vivienda

Recursos 
Económicos de 

los Hogares

Educación 

Salud

Habitacional

Económica

La educación formal e institucionalizada es un componente de la calidad de vida. Los aspectos educativos tienen una marcada 
influencia en las condiciones socioeconómicas de las personas, por su estrecha relación entre el nivel de instrucción y empleo y la 
categoría ocupacional y remuneración. En consecuencia, a mayor nivel educativo, mayor capacidad tienen las personas para 
desarrollar sus potencialidades e ingresar en el mercado laboral, reforzando la cohesión social y el desarrollo para mejorar su calidad 
de vida. En contraposición, un menor nivel educativo se relaciona con la idea de fracaso y exclusión social, situaciones que 
repercuten en el incremento de las brechas sociales (Sabuda, 2008).

El agua es un recurso indispensable para el desarrollo de la vida humana, el cual debe ser provisto de forma abundante y bajo las 
condiciones adecuadas. Es importante conocer no sólo su origen, sino también, las formas en que las personas acceden el dentro de 
su vivienda. Con respecto a la forma de acceso en la vivienda, se considera apropiado un sistema de distribución del agua por 
cañerías; el mismo permite conducir el agua desde el lugar de donde la vivienda se alimenta de la misma hasta los puntos de 
utilización, donde sale a través de griferías. Este sistema cerrado asegura el mantenimiento de la calidad del agua, desde su provisión 
hasta el lugar del suministro para su uso. (Aguilar, 2005). Con respecto a las características de las instalaciones sanitarias, Fantín 
(1999) ha manifestado que, así como el acceso a la red de agua corriente puede considerarse como un indicador del alcance de la 
infraestructura de servicios públicos, el hecho de que una vivienda disponga o no de inodoro con descarga de agua apunta a la 



 

 

4.2.- ANÁLISIS DE CONGLOMERADOS  

El análisis de conglomerado es un método que puede utilizarse para encontrar qué 
entidades, de un conjunto determinado de datos, tienen características similares. Se 
caracteriza por proporcionar clasificaciones a partir de datos inicialmente no 
clasificados, intentando encontrar grupos en ellos.  

Esta metodología es apropiada a la hora de extraer información de un conjunto de 
datos sin imponer restricciones previas en forma de modelos estadísticos, al menos 
de forma explícita y por ello, puede llegar a ser muy útil como una herramienta de 
elaboración de hipótesis acerca del problema considerado sin imponer patrones o 
teorías previamente establecidas27.  

Existen dos grandes grupos de técnicas de análisis de conglomerados: los métodos 
jerárquicos y no jerárquicos. En esta oportunidad se resolvió trabajar con el método 
de las K-medias28 de clasificación no jerárquica, con el propósito de analizar las 
características de los grupos construidos. Asimismo, la decisión de considerar dos 
momentos censales requirió la determinación a priori del número de conglomerados, 
para lograr un análisis comparativo.   

De esta manera, tomando como base la Teoría de los Anillos Concéntricos 
desarrollada por Burgess y las normas cartográficas29, se obtuvieron cinco 
conglomerados con la finalidad de identificar la presencia de algunos casos aislados 
que marcarían claramente la diferencia en la configuración espacial de un momento 
censal a otro. Debe aclararse que, no existe un consenso en la cantidad de anillos que 
configuran espacialmente el AMGR, aunque algunos autores coinciden en la 
presencia de tres anillos.  

Resulta importante aclarar que, debido a que las variables seleccionadas en este 
trabajo, poseen características diferentes y, el peso que estas tienen sobre los radios 
no es homogéneo, ya que no todos tienen la misma superficie geográfica, número de 

                                                      

27 El análisis de conglomerados posee algunos inconvenientes, ya que se trata de una técnica descriptiva, 
ateórica y no inferencial. No tiene bases estadísticas sobre las que deducir inferencias estadísticas para 
una población a partir de una muestra, es un método basado en criterios geométricos y se utiliza 
fundamentalmente como una técnica exploratoria, descriptiva pero no explicativa. 
28 Es muy útil cuando queremos clasificar un gran número de casos y/o para refinar una clasificación 
obtenida utilizando un método jerárquico. 
29 Una de las reglas cartográficas explica que una escala cromática no puede estar integrada por más de 
cinco categorías, ya que el ojo humano no es capaz de distinguirlas. Si agregáramos una categoría más 
la interpretación se dificultaría.   

























 

 

9Capítulo 6 

INEQUIDADES SOCIOTER RITORIALES 
SEGÚN ACCESO A LOS SERVICIOS PÚBLICOS 

DE SALUD, EDUCACION Y SEGURIDAD 

Mirta Liliana Ramirez 
 

 

Esta contribución tiene el propósito de analizar las desigualdades y las inequidades 
socioterritoriales que se manifiestan en el Área Metropolitana del Gran Resistencia 
(Chaco), cuando se examina, por un lado, la localización y la  distribución de los 
centros de salud, de los establecimientos educativos de nivel inicial, primario y 
medio y  de los equipamientos que brindan seguridad a la población todos 
dependiente del estado provincial; y, por otro lado, la accesibilidad espacial y 
temporal de los distintos grupos poblacionales a estos equipamientos, instalaciones 
o servicios públicos. De este análisis surgen las imágenes y los escenarios del AMGR 
que pueden ser entendidos como los espacios geográficos que merecen, o 
merecerían, una mirada diferencial, una discriminación positiva,  respecto de la 
orientación de recursos o políticas públicas que permitan disminuir las inequidades 
en torno al acceso a los servicios públicos y la consecuente satisfacción de 
necesidades básicas e integración social y urbana de los asentamientos humanos. 

 










































































































































