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Resumen

La ciudad de Tandil (Buenos Aires, Republica Argentina) presenta un crecimiento
poblacional influenciado por el turismo y otras actividades demandantes de
espacio urbano. Ello dispara valores inmobiliarios y provoca expansion en
nuevas periferias regidas por un Plan de Desarrollo Territorial (PDT), no siempre
concordante con la vitalidad ambiental. Esto se corrobora en la periferia noreste.
En salidas de campo, el equipo de investigacion se propuso analizar los efectos
del diseno urbano en funcion de las caracteristicas del medio fisico y, asimismo,
si los problemas se vinculan con violaciones a las normas de urbanizacion o
simplemente no estan contempladas. En encuestas y entrevistas se constato o
segundo y, mediante relevamientos, se verifico que también la remocion del suelo
y de su cobertura vegetal conducen a una degradacion ambiental, con impacto
sobreaquellos hogares que escogieroneste lugarante laimposibilidad deradicarse
en otras areas, signadas por los altos valores en el arrendamiento de la vivienda o
la compra de esos inmuebles. Aun asi, el ordenamiento urbano materializado con
el trazado de calles y otras obras, cumple con las prescripciones del PDT; lo que
devela una discordancia en relacion a los problemas ambientales detectados.

Palabras clave: Plan de Desarrollo Territorial (PDT); Expansion urbana; Procesos
geomorfologicos; Discordancias politico-ambientales
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Abstract

The city of Tandil (Buenos Aires, Argentine Republic) presents a population growth
influenced by tourism and other activities that demand urban space. This shoots up
realestate values and causes expansioninnew peripheries governed by a Territorial
Development Plan (PDT), not always consistent with environmental vitality. This
is corroborated in the Northeast periphery. During field trips, the research team
set out to analyze the effects of urban design based on the characteristics of the
physicalenvironmentand, likewise, whetherthe problems are linked to violations of
urbanizationregulations orare simply not contemplated. In surveys and interviews,
the latter was confirmed and, through surveys, it was verified that the removal of
the soil and its vegetation cover also leads to environmental degradation, with
an impact on those households that chose this place due to the impossibility
of settling in other areas. marked by high values in the rental of housing or the
purchase of these properties. Even so, the urban planning materialized with the
layout of streets and other works complies with the prescriptions of the PDT; which
reveals a discordance in relation to the environmental problems detected.

Key words: Territorial Development Plan (PDT); Urban expansion;
Geomorphological processes; Political-environmental discrepancies

Introduccion

El presente trabajo abordara un estudio de caso en un area periférica de la
ciudad bonaerense de Tandil (Buenos Aires, Republica Argentina) en proceso de
urbanizacion dentro del sector noreste de la misma. Se trata de una expansion
contemplada dentro del Plan de Desarrollo Territorial (PDT), sancionado en el
ano 2005y modificado conforme a los requerimientos sociohabitacionales, pero
también a la funcionalidad de los distintos usos de suelo o actividades de la lo-
calidad cabecera vy el resto del territorio con jurisdiccion en el Partido.

El loteo de 24 ha iniciado en el ano 2022 no incluye politicas restrictivas o
preservacionistas como si lo fija la Ordenanza Municipal 9.865/2005 para otras
areas contiguas a la ciudad cabecera, en especial las sierras y sus valles in-
terserranos. Por ello, esta investigacion tiene por objeto analizar los primeros
efectos ambientales de la apropiacion de un espacio otrora de uso rural exten-
sivo, asi como estimar algunos riesgos en la nueva zona residencial y en otras
localizadas aguas abajo. Si bien no se trata de un entorno enteramente serra-
no, la topografia esta signada por la penillanura y condiciones naturales que al
desaparecer o ser alteradas, podrian generar sendos problemas socioambien-
tales en este ambito de vecindad.

Como hipotesis de trabajo, y por observacion preliminar realizada en salidas de
campo del afno 2022 se detectan obras tendientes al trazado urbano en el area
periserrana, contigua a zonas residenciales del sector noreste de la ciudad. Este
disefo urbano, a simple vista se define como discordante con la dinamica hidro-
geomorfologica y susceptible a procesos geormorfologicos conforme se reem-
place la cobertura vegetal por el trazado de nuevas calles y obras en general.
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En primer lugar, se analizaron imagenes satelitales para hacer reconocimien-
tos de la topografia que subyace, y asi determinar las divisorias de aguas en aras
de estimar los efectos de los escurrimientos generados a partir de precipitacio-
nes recientes. Para ello, se verifico el alcance de las lluvias de julio del ano en
cuestion, dado que se trata de una estacion seca, dentro de un ciclo seco. Por
ende, si se compara este impacto con un ciclo humedo o de lluvias mas intensas,
como las acaecidas en el ano 2017, la exposicion y dafno deberian dimensionarse
en mayor medida. En segundo lugar, se contextualizan algunas mediciones en
el terreno con comparaciones que contemplaron indicadores claves, propios de
las dinamicas naturales y ambientales en areas expuestas a la intervencion ur-
bana, respecto a otras que permanecen casi intactas.

A modo de ahondar mas acerca de la problematica en cuestion y reducir el
nivel de complejidad, se realizd una triangulacion metodoldgica basada en la
seleccion de diversas fuentes y en la determinacion de indicadores claves en
aquellas variables analizadas. En principio, se hizo una aproximacion diagnostica
mediante observaciones de imagenes satelitales, cartografia digital y salidas de
campo, con relevamientos en el terreno, tanto como entrevistas. Luego se identi-
ficaron los procesos de degradacion ambiental y los potenciales problemas que
tendran o que ya comienza a padecer la poblacion de la nueva area residencial
y aquella que habita en inmuebles urbanos contiguos a partir de la modificacion
del espacio periserrano. Por ultimo, se evaluo el grado de cumplimiento del PDT y
el Codigo de Urbanizacion que subyace, de manera tal de corroborar si se trata de
una transgresion o simplemente de un basamento legal insuficientemente con-
textualizado al lugar. De esta forma, se describieron las aristas de la degradacion
ambiental generada por omisiones normativas o transgresiones humanas ante el
desarrollo de obras de expansion urbana en nombre de la demanda habitacional
local. Tras conjugar estas fuentes primarias y secundarias, asi como cualitativas
y cuantitativas, se explicitd uno de los principales problemas o impactos, a partir
de estudiar los procesos geomorfoldgicos resultantes de un dia de intensa lluvia
en un area del predio sujeto a remocion de suelo y cobertura vegetal.

Si bien se ponderaron indicadores claves sobre la influencia hidrometeorolo-
gica en la naturaleza del suelo removido y con desmonte arbustivo, cabe agregar
laincidencia de los tipos de pendientes y su incongruencia con la disposicion de
las calles, la densidad de edificaciones, la obra de corddn cuneta vy las activida-
des permitidas en el lugar. Por ello, de esperarse en meses 0 anos posteriores
una alternancia con ciclos humedos o lluviosos, es previsible un escenario con
mayores procesos de erosion, remocion en masa e inundaciones aguas abajo.

Discordancia entre el criterio de urbanizacion y el medio fisico

El desarrollo urbano y su ordenamiento territorial implican repensar la gestion
delriesgo, es decir, anticiparse a los efectos ambientales que pueden acarrear el
diseno de la ciudad, las nuevas obras, la organizacion de los servicios y la defini-
cion de usos de suelo, siempre que no se tengan en cuenta algunas dimensiones
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0 variables, entre ellas el medio fisico y su dinamica natural (6omez Orea, 1994;
Roccatagliata, 2007; Bardi, 2004). He aqui la responsabilidad de los gobiernos
locales en elaborar una planificacion en esta linea y de controlar la accion de
privados, aungue en este caso resulta que la misma cartera municipal a cargo
de esta tarea es la misma que encara las obras que definen el disefio urbano en
cuestion, en perjuicio de una parte de la poblacion. Mientras que para Gomez
Orea (1994) ello se trata de desequilibrio territorial, que conduce a una injusticia
territorial; para Bardi (2004), se asume una ausencia de veedores no dependien-
tes del gobierno, que pongan un amparo sobre la situacion antes de que se con-
suman las consecuencias. En tanto, Roccatagliata (2001) advierte que son nece-
sarios los consejos u 0rganos asesores, rol fundamental que debe desempenar
la universidad publica, sus unidades académicas e institutos de investigacion.
Cabe resenar que el PDT del Partido de Tandil se aprobd en el ano 2005, a tra-
vés de la Ordenanza Municipal 9.865/2005. Sus modificatorias incluyeron una
expansion espacial de los usos residenciales del espacio urbano, aunque con las
restricciones y regulaciones especiales dentro del area denominada “La Poligo-
nal” (Figura 1). Esta area comprendida entre las intersecciones de las Ruta Na-
cional N° 226 vy las rutas provinciales N° 30 y N° 74, ocupa unas 2.724 ha del es-
pacio urbano, 3.921 ha de la zona complementaria'y 7.071 ha del area rural, segun
lo consignado en el Paisaje Protegido de Interés Provincial, de conformidad a los
términos y condiciones de la Ley Provincial 12.704/2001. No obstante, la ldgica
de crecimiento de la ciudad cabecera se manifiesta de modo distinto en lo que
atane al sector noreste, donde se localiza el area testigo de la investigacion.

Figura 1. Mapa de la Poligonal de la ciudad de Tandil (area serrana protegida)
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Fuente: elaboracion personal, 2023

Ademas de ordenar o regular los usos de suelo, el PDT tiene como finalidad
la promocion de un criterio de expansion mediante la apropiacion de nuevas
areas contiguas al espacio urbano, no solo de la ciudad de Tandil. Ello impli-
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ca estimular y hacer propicio el arraigo y la construccion de viviendas en las
localidades rurales de Gardey y Maria Ignacia Vela, a modo de descentralizar
la poblacion y varias actividades hoy concentradas espacialmente en la lo-
calidad cabecera. En el primer caso, existe un Programa de Ordenamiento del
Crecimiento del Sector Noreste, a partir de la Ruta Nacional N° 226, sobre el
cual recaera el analisis de esta investigacion.

En este punto directriz del PDT, desde la orbita estatal, durante el ano 2023 se
inicio la construccion de 156 viviendas sobre un total de 850. Todas ellas dentro
un predio del emblematico palacio Sans Souci (La Provincia licito las primeras
[...], 2023). No obstante, también se habilito la iniciativa privada en cuanto a par-
ticulares poseedores de inmuebles de otrora uso rural, asi como proyectos in-
mobiliarios de relevancia en el area periférica de la ciudad (Garcia, 1990; 1997).

Sin embargo, los parametros y acciones emprendidas no guardaron reparo
en las particularidades topograficas, hidrogeomorfologicas vy fitogeograficas
asociadas. El area noreste segun la Figura 2 se caracteriza por una penillanura
con una suave pendiente por donde escurre el agua, mayormente por calles
ahora transformadas en cauces complementarios a los canales o afluentes
gue desaguan en el arroyo Seco y cuyos excedentes drenan la subcuenca del
arroyo Langueyu, que a su vez forma parte de la Cuenca del Plata (Barranquero
etal., 2012). De esta forma, esta doble dinamica hidrologica tiene aristas espe-
ciales al oriente de la avenida Pedersen y en el borde septentrional de la Ruta
Nacional N° 226, donde se problematizara como caso testigo.

Figura 2. Area de estudio en la periferia noreste de la ciudad de Tandil
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Fuente: elaboracion personal, 2023

El area comprendida entre la Ruta Nacional N° 226, la Av. Pedersen y las calles
Las Acacias y Hudson ocupa 24 ha. Su superficie involucra una divisoria de aguas
en torno a la subcuenca mencionada. Se trata de un borde oriental expuesto a
pendientes mas pronunciadas si se las compara con las demas del sector no-
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reste, cuya urbanizacion antes tenia otra logica de crecimiento. Cada inmueble
guardaba mayor proporcion de espacios libres de edificacion, e incluso, predios
definidos como espacios recreativos, casas quintas o usos rurales con produc-
ciones de granja (Lapena y Garcia, 2019). En cambio, en este nuevo contexto de
construcciones mas densas y aguas arriba, no se lograra amortizar el escurri-
miento aguas abajo al reducirse la disponibilidad de suelos permeables (mejor in-
filtracion) y con retencion por absorcion vegetal (efecto esponja). Por ende, estos
indicadores claves hoy denotan un cambio regresivo en materia socioambiental.

Hasta el ano 2022, el area en cuestion era un predio con usos rurales exten-
sivos (Figura 3a), salvo cuatro manzanas demarcadas con fines residenciales
y pobladas durante el bienio 2020-2021 (Figura 1). Ya establecida una segunda
etapa de loteos, el lugar quedd en manos de una empresa inmobiliaria (Figura 3b)
dando cuenta de la consolidacion de un proyecto inmobiliario, el cual responde
a demandas habitacionales que acusan un déficit desde hace al menos 30 anos
(Migueltorena, 2019). Sin embargo, los criterios de ejecucion de las obras de ur-
banizacion (apertura de calles, construccion de cordon cuneta y nuevas edifica-
ciones, entre otras) y una disposicion catastral aferrada al disefio tipo damero,
son incongruentes a la naturaleza de la geografia fisica.

Figura 3. Contrastes entre el espacio nativo y el espacio intervenido (residencial)
A F "

=

Fuente: archivo propio de salida de campo: (a) antes de las obras de urbanizacion,
04/04/2023; (b) de las primeras obras de urbanizacion 12/06/2023

En este contexto se detectan los primeros problemas ambientales y escena-
rios de riesgo, los cuales han sido objeto de estudio para el presente trabajo. Los
impactos identificados desde la gestion del riesgo, si bien formulan una critica a
la logica de urbanizacion desarrollada desde un proyecto inmobiliario, acompa-
nado por obras publicas ejecutadas por el Municipio de Tandil, intentan generar
propuestas para repensar la forma de apropiacion de nuevos espacios en con-
cordancia de una necesidad asumida y corroborada por diversos actores loca-
les, entre ellos aquellos vinculados con el turismo local (Blas y Jacinto, 2016).

Mas alla del area de estudio, el disefio urbano en general ha sido fuertemente
criticado, no solo por su condicion difusa (Fernandez, 2012), sino ademas por su
incongruencia con la dinamica hidroldgica (Garcia y Lapena, 2018; Lapena y Gar-
cia, 2019). En otras periferias e incluso en areas mas centrales, tampoco se ha te-
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nido en cuenta los valles inundables, es decir, los margenes de inundacion de los
principales afluentes del arroyo Langueyu (La Macchia y Linares, 2021). Esto se
materializo mediante entubamientos sobre los cuales se fue edificando ano a ano
sin respetar distancias, superficie construida y el peso especifico de carga (Gar-
cia, 1990; 1997). Asi, los arroyos Blanco, por el oeste y del Fuerte por el este, hoy
atraviesan ejes viales, espacios recreativos, pero también por debajo de barrios
residenciales, de equipamientos y ejes comerciales (Barranquero et al., 2012).

A pesar de haberse cursado advertencias mediante informes e investigaciones
publicadas por la comunidad cientifica, entre ella, de parte de equipos del Centro
de Investigaciones Geograficas (CIG), la logica de urbanizacion fue, en un sentido,
transgresora. Sus correlatos se tradujeron en inundaciones en distintas arterias o
puntos de la ciudad (Guerrero, 2019; Garcia, 1990, 1997). Lo llamativo es que cada
vez es mayor la superficie afectada y el nimero de viviendas alcanzadas, aunque
las precipitaciones no sobrepasan umbrales medios (Garciay Lapena, 2018; Lape-
nay Garcia, 2019). Esta situacion condice con predicciones de trabajos de la déca-
da pasada (Lapena vy Garcia, 2016). Aun asi, la Universidad Nacional del Centro de
la Provincia de Buenos Aires (UNCPBA) vy, por ende, sus unidades de investigacion
se instituyen como 6rganos asesores del PDT, pero de caracter no vinculante.

A estos antecedentes verificados en anos recientes dentro del casco urbano,
se le suman otros que guardan origen en un sinfin de desaglies o escurrimien-
tos superficiales, desde predios urbanizados o convertidos en areas recreativas
0 comerciales aguas arriba. Se trata de espacios donde va desapareciendo el
efecto esponja de las laderas de las sierras, a favor de proyectos inmobiliarios
que conciben las sierras como una naturaleza mercantilizada (Lapena, 2022;
Lapena y Garcia, 2020), tal como lo define Gudynas (2002), tras catalogar las
utilidades de los recursos naturales sin respetar la idea de naturaleza como sis-
tema. Por consiguiente, el borde periurbano vy rural contiguo a la Av. Don Bosco
se traduce con la mayor cotizacion del mercado inmobiliario local (Migueltorena,
2019), a expensas de adicionar entre un 15y 20% mas de agua al encauzamiento
de los afluentes que desaguan en el Lago del Fuerte (Lapena, 2022).

En el estudio de caso, la conversion urbana no solo genera problemas en el
area, sino ademas aguas abajo, con aristas distintas a los ejemplos del valle se-
rrano expuestos en los dos parrafos anteriores. Uno de ellos se corresponde al
area testigo, que en general se orienta al uso residencial mediante la construccion
de viviendas financiadas por la poblacion local. No obstante, la limitada superficie
del terreno, la ausencia de prescripciones edilicias y las obras publicas encaradas
por el Municipio son objeto de ser interpeladas.

El acceso a la vivienda y la demanda habitacional como factores de
expansion

Tandil en la actualidad presenta una economia diversificada y caracterizada
por su desarrollo industrial, en especial dentro de los sectores metalmecanico
y alimenticio. En tanto hoy se distinguen el agronegocio, la industria agroali-
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mentaria y del software, y la dinamica generada por las actividades financieras,
comerciales, educativas y turisticas en general. Por ello, la ciudad esta posicio-
nada hoy como el principal centro de alcance regional (La Macchia, 2023).

La localizacion de la UNCPBA como polo cientifico tecnologico consolido el
crecimiento urbanistico en forma radial de toda el area circundante, ampliando
la construccion de viviendas y residencias, la demanda de equipamientos colec-
tivos y mejoras en general.

El rol preponderante ocupado por el turismo recreativo desde mediados de la
década de 1990 implicd un boom en la dinamizacion de la ciudad, no solo eli-
giendo como destino vacacional -aprovechando la calidad paisajistica del lugar
y aumentando la oferta de servicios de hoteleria, cabanas, locales comerciales y
desarrollo de infraestructura-, sino también constituyendo un lugar de residen-
cia permanente en busca de mejoras en la calidad de vida. De este modo, Tandil
se fue convirtiendo en un capital atractivo para el mercado inmobiliario y con
este, en la produccion de la vivienda (La Macchia, 2023).

En definitiva, la configuracion socioespacial del territorio y su complejidad de-
rivada por su dinamica inter e intraurbana a traves del tiempo ha generado trans-
formaciones en el paisaje y en la calidad fisico-ambiental de la ciudad. Lan et
al. (2010) afirman que las escasas y dispersas reglamentaciones de orden pro-
vincial y municipal permitieron una intensificacion del crecimiento espontaneo,
dejando que las leyes del mercado regulen el proceso de expansion residencial.

Las sierras de Tandil constituian en gran parte el limite natural de expansion ur-
bana tanto hacia el S como hacia el SO, las cuales, en las ultimas tres décadas, se
han convertido en un instrumento de valorizacion por parte de algunos actores so-
ciales como el mercado inmobiliario, el Estado y agentes locales. Este limite mar-
caba la configuracion territorial de la ciudad, estableciendo contrastes en la distri-
bucion espacial de la poblacion hacia el Centro y el S, decreciendo gradualmente
la estructura de clases hacia la periferia N-NE, junto al deterioro de los precios
inmobiliarios y calidad de los servicios colectivos basicos (Linares, 2007). Por ello,
el accionar de organizaciones sociales, como por ejemplo la Asamblea Ciudadana
por la "Preservacion de las Sierras de Tandil”, que alzo su voz frente a la alteracion
del paisaje natural serrano ante el avance de proyectos inmobiliarios, convenios
urbanisticos, nuevos loteos y excepciones otorgadas a actores privados.

Si bien la implementacion de politicas publicas de orden provincial y munici-
pal como la normativa del PDT y la Ley de Paisaje Protegido permitieron regular
algunos usos de suelo vy la restriccion de actividades como la canteril, la na-
turaleza como mercancia sigue siendo la ecuacion que prima en la configura-
cion del territorio tandilense sin considerar sus impactos en la dinamica fisico
natural (Lapena y Garcia, 2019). El atractivo paisajistico dado por el ambiente
serrano, la posicion de Tandil como nodo regional, su estructura economica, la
diversificacion de actividades y los proyectos comerciales e inmobiliarios ge-
neran grandes inversiones en todas las escalas y el valor de la naturaleza como
bien comun se desdibuja (La Macchia, 2023).
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Los datos provisorios publicados por el Censo Nacional de Poblacion, Hogares
y Viviendas correspondientes al afio 2022 (Instituto Nacional de Estadistica vy
Censos [INDEC], 2023) y datos aportados por la Infraestructura de Datos Es-
paciales (IDE) (Municipio de Tandil, s.f.) son reveladores e interpelan el modelo
de crecimiento de Tandil. EL numero de habitantes aumento (21,2% respecto al
censo anterior) mas que la media nacional, tanto como la provincial. La fecundi-
dad intercensal registrada es de 1,26 (en descenso respecto a censos anteriores)
contra una mortalidad en ascenso desde el afio 2018. Es decir, que la variacion
demografica positiva durante los ultimos 12 afios tiene origen en la influencia mi-
gratoria, aunque esta cifra es mayor si consideramos la evolucion en la cantidad
de viviendas, que fue del 27,67% (se paso de 2,44 a 2,32 habitantes por vivienda).
Esto podria interpretarse como que existen mas unidades habitacionales por
persona (contra 2,58 a nivel nacional), pero, por el contrario, la encuesta oficial
resalta una menor proporcion de propietarios de inmuebles y mas edificaciones
en alquiler o venta. Dicha correlacion condice como un mercado mas dominado
por el negocio inmobiliario y el turismo del lugar, a pesar de algunas iniciativas
publicas como el PROCREAR, en el contexto del periodo intercensal 2010-2022.

En este sentido, varios trabajos cientificos y relevamientos cotejados censal-
mente confirman al sector NE como el area mas acorde con las posibilidades de
acceder a la vivienda propia o, en su defecto, de poder pagar un alquiler (Miguel-
torena, 2019; Lapena y Garcia, 2019). Otras areas periféricas en similar situacion
son las contiguas a un tramo de la avenida Estrada vy, por otro lado, la frontera
urbana septentrional lindera a la Guarnicion Militar (barrios Movediza, Tropezon
y San Juan), junto con Villa Italia Norte. Sin embargo, al indagar acerca de la
Ordenanza Municipal 9.865/2005 vy sus modificatorias, v en la misma linea, la
Ordenanza Municipal 5.580/1992 (Cddigo Urbanistico de Edificacién y Plan de
obra) y su actualizacion del ano 2022, no se fijan regulaciones en el disefo o la
disposicion del trazado urbano, ni tampoco en cuanto a las viviendas o comple-
jos habitacionales colectivos.

Asimismo, al municipio local le cabe la figura de autoridad de aplicacion ante
las leyes provinciales 15.107/2018 vy 11.459/1993, en lo relativo a los estudios de
impacto ambiental y sus certificaciones de validacion. Dicha legislacion esta
centrada en usos no residenciales. Y en lo que respecta a la regulacion del espa-
cio urbano o el trazado periférico de la ciudad, solo el area correspondiente a La
Poligonal esta sujeta a clausulas de conservacion y preservacion de la integri-
dad del paisaje geografico, geomorfologico, turistico y urbanistico (Ordenanza
Municipal 9.865/2005, art. 1°).

En trabajos anteriores, focalizados en el Paisaje Protegido (La Poligonal) se
detectaron diversas transgresiones a la legislacion ambiental, en ocasiones por
concebir la dinamica desde diferentes connotaciones y, en otros casos, por atri-
buir responsabilidad a actores jurisdiccionales, asi como a causalidades previas
alavigenciade lanorma (Lapenay Garcia, 2018; 2019). Otro ejemplo se atribuye a
la preexistencia de un anteproyecto elaborado por equipos interdisciplinarios de
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la UNCPBA (data de 2019), referido a las zonas de exclusion de agrotoxicos, omi-
tido tras sancionarse —por mayoria— la Ordenanza Municipal 17.390/2021 (ahora
se autoriza a fumigar con fitosanitarios a partir de una distancia de tan solo 60
m de las viviendas, escuelas y una veintena de cursos de agua). He aqui logicas
emparentadas con el poder econdmico, ya sea desde negocios inmobiliarios en
predios urbanos, o por el lado del agronegocio, que en definitiva convive con la
proximidad de estos bordes urbanos, cada vez mas poblados por hogares vulne-
rables en la faz socioecondomica.

Lo expuesto incita a repensar en Los criterios de planeamiento urbano dentro
y fuera de La Poligonal y en sus zonas de amortiguamiento con los usos agra-
rios contiguos. Inclusive, también se repite la displicencia o carente apertura
politica a instancias de otros casos recientes, como por ejemplo en lo relativo
a inventariar minas de arena abandonadas en areas centrales de la ciudad, que
constituyen lugares expuestos a riesgos de derrumbes. Segun se desprende de
entrevistas a miembros del equipo de extension de la Facultad de Ciencias Hu-
manas (FCH, UNCPBA) que trabaja en el problema, y a su vez, a integrantes de
la Organizacion No Gubernamental Centro de Montafa, a la fecha han tenido
reuniones con el cuerpo de concejales de Tandil, pero el proyecto de revision
del codigo urbanistico y el ordenamiento territorial asociado ha sido archivado
en el ultimo afo ordinario, a pesar de los sucesivos informes presentados por
Norberto Gabriele, Juan Mendy y Claudio Plachessi desde el afo 2004 (Mendy et
al., 2022). Es decir, se ha mantenido una mirada proinmobiliaria y a favor de la
evolucion de la construccion, dado el rédito economico resultante.

Parte de las justificaciones esgrimidas se corresponde a las necesidades ha-
bitacionales locales, aungue al revisarse la cantidad de habitantes por radio
censal del ano 2010, solo en 2, de un total de 32, se supera el umbral de los
1.000 habitantes —radios 1/01 (1.095 habitantes) vy 18/2 (1.184 habitantes), con-
tra 12 y 14 reportados en los censos de Poblacion, Hogares y Viviendas de 1991
y 2001 (INDEC, 1991; 2001). En tanto, en el censo de 2002 ningun radio alcan-
za esa cifra, dando cuenta de una disminucion en el numero de residentes, al
mismo tiempo que la estadistica oficial confirma un alza en las construcciones
0 edificaciones con usos no residenciales, en el orden de un 23% en el periodo
intercensal, a instancias del tratamiento de las ordenanza fiscal e impositiva
2023 (Ordenanza Municipal 25.408/2022). En evolucidn inversa, en la periferia
noreste y en los demas barrios apuntados en este apartado, el crecimiento es
sostenido o exponencial durante las ultimas tres décadas (la mayoria hoy su-
pera los 1.000 habitantes). Esto confirma que mayormente las minas abando-
nadas, localizadas en el centro de la ciudad, en verdad no perjudican tanto la
demanda habitacional, pero si a inversiones de otro tipo, entre ellos, usos con
fines comerciales como el turismo, cuyo auge induce a una mayor mercantili-
zacion en la faz inmobiliaria (Lapena, 2022).

Como antecedente del siglo pasado, Maria Celia Garcia (1990; 1997) explica
gue la construccion del digue y el entubamiento de los cursos de agua en la
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ciudad favorecieron el boom inmobiliario en areas otrora sujetas a inundacio-
nes recurrentes, al extremo de divisarse cada vez mas edificios de varios pisos,
hoteles y complejos habitacionales, sin concretarse alternativas mas sustenta-
bles de la mano de los usos recreativos o pulmones verdes. A esa densificacion,
existe un crecimiento en areas que anteceden al Lago del Fuerte, ubicadas a lo
largo de las sierras sobre la Av. Don Bosco, lo que genera aportes adicionales en
el escurrimiento y riesgos cada vez mayores en un contexto de intensas lluvias
(La Macchia y Linares, 2021). También en el Cddigo de Urbanizacion se estable-
cieron clausulas estrictas fijadas por el Factor de Ocupacion del Suelo (FOS) vy el
Factor de Ocupacion Total (FOT), es decir, hasta donde y como edificar (Ordenan-
za Municipal 5.580/1992). Sin embargo, conforme a la expansion hacia el drea
periserrana del noreste, los mencionados parametros y limites de construccion
no tuvieron encuadre en la norma. Tampoco lo consigna el Inciso 3.5.4.5., el cual
modifica ordenanzas anteriores, relativo a “casos particularizados”, como por
ejemplo usos y espacios construidos ante el ensanche de una calle, la locali-
zacion de esquinas con poca disponibilidad de patio, la influencia de centros de
concurrencia publica, entre otras excepcionalidades que no incluyen la dimen-
sion ambiental afin a la topografia, la hidrogeomorfologia y la pérdida de ende-
mismos serranos. Por ende, debe advertirse que estas omisiones o artimanas
favorecen una nueva logica de un negocio inmobiliario en alza.

Sobre esta logica inmobiliaria, Migueltorena y Linares (2019) concluyen que
la disposicion espacial de las areas residenciales tiene un gradiente de enca-
recimiento conforme a clases de renta. Tienden a ser mas altas en los radios
mas céntricos, asi como en el piedemonte o faldeos de las sierras sobre el
Parque Independencia, el Lago del Fuerte, el Calvario, el Cerrito o en inmedia-
ciones al Complejo UNCAS. Fuera del ejido urbano, el espacio serrano aledano
se convierte en otro foco de atraccion para la compra o arriendo, no siempre
acorde a la respuesta habitacional o de primera vivienda. Esto significa que la
apropiacion y el desarrollo urbanistico hacia periferias distendidas del espacio
serrano, es una apuesta politica a descentralizar categorias residenciales y no
un criterio asociado a la equidad sociohabitacional, el habitat o la distribucion
demografica. Tampoco esta vinculado al desaliento de nuevas construcciones
que tensen la vitalidad ambiental.

Conforme a esta evolucion, el area de estudio se configura como un emergen-
te de la exclusion o imposibilidad de acceder a la casa propia en los radios cen-
sales donde los valores inmobiliarios son altos. Para corroborar ello, mediante
un muestreo estratificado a razon de seleccionar una propiedad cada tres, se
hicieron 24 encuestas entre las 72 viviendas habitadas a junio de 2022. A los/as
jefe/as de hogar se les consultd sobre: lugar de residencia anterior, motivos de
eleccion de compra del terreno y uso o destino, discriminando estrato etario v
caracteristicas del grupo familiar (Tabla 1).
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Tabla 1. Situacidn de los primeros residentes en el predio

Indicadores claves

Residencia
anterior

Criterio de elec-
cion (lugar)

Destino del lote
adquirido

Hogares con al
menos 4 integran-
tes (poblacion
activay menores)

14 hogares
de Tandil
1hogar de
otra ciudad

Los 15 hogares

por razones de

accesibilidad
(precio inmueble)

Los 15 hogares
destinan elinmue-
ble como primera
vivienda (propia).

Hogares con
menos de 4
integrantes

4 hogares
de Tandil
1hogar de
otra ciudad

Los 5 hogares
por razones de
accesibilidad

Los 5 hogares

lo destinan a

una primera
vivienda

Hogares con po-
blacion pasiva

2 hogares
de Tandil

Los 2 hogares
porrazones
asociadas a la
tranquilidad, el
esparcimiento
y la calidad de
vida ambiental

Los 2 hogares
reconocen que
es su segunda
vivienda (la
otra es para
arriendo diario)

Hogares uni-
personales

2 hogares de Tandil

Los 2 hogares lo
hacen en aras
de invertir para
reventa o alqui-
ler a turistas

Los 2 hogares

primeramente
lo hacen como
residencia, pero
buscan un lucro
inmobiliario en el

mediano plazo

Fuente: elaboracion personal sobre la base de informacidn de salida de campo 26/06/2023

De lo expuesto en la Tabla 1 se confirma que la mayoria de los recién ra-
dicados son tandilenses y lo hacen en calidad de ndveles propietarios de su
primera vivienda. Este universo es representado por 22 casos sobre un total de
24 encuestas (hogares), de las cuales se desprende que las dos terceras par-
tes son hogares constituidos por 4 0 mas personas de edad activa y menores
(15 familias numerosas), seguido de familias con 2 o 3 integrantes (5 hogares).
En cambio, una segunda minoria comprende el subuniverso de hogares com-
puestos por personas de la tercera edad y hogares unipersonales. En el primer
caso escogieron el area periurbana e invirtieron en el inmueble pensando en
fines asociados a un mejor bienestar urbano o de su calidad de vida, mientras
gue en el segundo caso, a una inversion tendiente a lograr un lucro mas res-
ponder a una demanda habitacional en lo personal.

Dinamicas naturales y ambientales en el medio fisico

Las condiciones de emplazamiento regional, la hidrografia y la red de dre-
naje han definido la configuracion socioespacial y dinamica territorial del ejido
urbano de Tandil desde su etapa fundacional. La Figura 4 muestra el sistema
LangueyU sobre el cual se emplaza la ciudad. Este sistema hidrolégico tipi-
co (SHT) nace en las sierras septentrionales a partir del aporte de pequenas
cuencas intraserranas en direccion N y culminando el escurrimiento hacia el
NE hasta el canal N° 1 uniéndose a la depresion del rio Salado. En tanto, el area
de la cuenca dentro del partido ocupa una superficie aproximada de 1.000 km?
hasta su limite con las ciudades de Ayacucho y Rauch.
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Esta red de drenaje integra la cuenca hidrica N° 49 perteneciente a la zona de
canales del rio Salado de Buenos Aires. Los arroyos se dirigen de S a NE por una
planicie de escasa pendiente donde diversos canales facilitan que las aguas
drenen hacia la Bahia Samborombon.

La region ocupa una superficie de 39.343 km? caracterizada por la presencia de
arroyos, canales, lagunas y banados (Argentina.gob.ar, s.f.). En su mayoria los arro-
yos nacen en el cordon orografico de las sierras septentrionales que se suceden en
una cadena casi continua y forman el limite SO de la region. Guerrero (2019) senala
que los arroyos que nacen en la llanura serrana simulan tener un area generadora
con drenaje fluvial adecuado, pero al ingresar a las zonas bajas carecen de afluen-
tes, apareciendo una amplia area interfluvial entre los mismos con lagunas aisla-
das, donde dominan los procesos verticales y se desdibujan los cauces.

Figura 4. Topografia e hidrologia del area de estudio

Referencias
Red de drenaje
A° Blanco (entubado)
A del Fuerte (entubado)
—— A°Langueyi

{7 CuencaA® Langueyt

—— Cursos de agua infermitentes

——— Cursos de agua permanentes

() Partido de Tandil

Fuente: elaboracion personal sobre la base de Argentina.gob.ar (s.f)
y Ministerio de Infraestructura y Servicios (2010)

Dentro del area urbana se destaca el aporte de sus dos afluentes: el arroyo
Blanco, por el O, y el del Fuerte por el E. Ambos estan entubados, segun se
visualiza en la Figura 5, desde las inmediaciones del sector serrano hasta alre-
dedor de 300 m antes de su confluencia donde comienza el arroyo Langueyu,
que escurre a cielo abierto. De esta manera, la cuenca cubre casi en su tota-
lidad el espacio urbano, con una superficie aproximada de 76 km?. El segundo
curso se extiende desde los sectores Sy E, con una direccion de escurrimiento
hacia el N-NE, mientras que el primero inicia su recorrido desde las zonas Sy O
uniéndose al anterior. En la confluencia de ambos, sobre las inmediaciones de
la Ruta Nacional N° 226, conforman el ultimo arroyo, que escurre Como curso
de agua abierto en direccion NO.
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La Figura 5 hace referencia a la obtencion de propiedades de la red de drenaje
superficial como la direccion de flujo, el flujo acumulado y la delimitacion de
cuencas urbanas (La Macchia, 2015). El procedimiento para procesar variables
continuas mas complejas se lleva a cabo mediante las rutinas del programa
ArcGIS® dentro del modulo de analisis de hidrologia (Hydrology) vy tienen como
objetivo analizar indicadores para el modelado hidrologico. La informacion im-
plicita que puede extraerse de un Digital Elevation Model (DEM), en este caso, de
un modelo ALOS PALSAR SRTM de 12.5 m esta asociada a la extraccion de pa-
rametros morfométricos del estudio del relieve (Surface), como la obtencion de
mapas de curvas de nivel y las pendientes, asi como la definicion de su aspecto,
sombreado, curvatura, visibilidad y rugosidad. En cambio, las aplicaciones del
modulo hidroldgico determinan la escorrentia superficial sobre el terreno (desde
las celdas mas altas hacia otras vecinas), donde las lineas de flujo siguen la
linea de maxima pendiente y finalizan en las supuestas desembocaduras (con-
cavidad topografica). El calculo del flujo acumulado conlleva sumar la direccion
de flujo de todas las celdas y, mediante la acumulacion de su peso hacia abajo
se obtiene el resultado (La Macchia, 2015).

Figura 5. Red de drenaje de la Circunscripcion | de la ciudad de Tandil

Red de drenaje
—+= Cursos de Agua
A° Blanco (entubado)
A° del Fuerte (entubado)
- A°Langueyi
=== Ferrocaril
——A Urbana
—— A Complementaria
=== Accesos
~—— Red viel
=== Rutas
@D Dique del Fuerte
1 RamalH
MDE Tandil
A Metros
; 350 Metros
148 Metros

Fuente: elaboracion personal, 2023

En el area de estudio podemos observar que el escurrimiento es, en mayor
medida, en direccion N, pero es necesario analizar con mayor detalle la topo-
grafia, la pendiente y la configuracion territorial del lugar dada por el creci-
miento y expansion urbana de la ultima década, los cambios generados por
el PDT en la subdivision de los lotes y la densidad de viviendas en relacion
a los habitantes, ya que existe un predominio de la escorrentia en direccion
E. Ello indica que cuando se simule algun evento de precipitacion requerira

124 Estudios Socioterritoriales. Revista de Geografia, 35(2), 111-138
noviembre 2024-abril 2025 | ISSN 1853-4392 [en linea]



DISCORDANCIAS ENTRE LAS NORMAS Y EL AMBIENTE EN EL CONTEXTO DE EXPANSION URBANA DE...

observar qué resultados arroja el modelo hidrologico, segun el hidrograma de
lluvias para ajustar la sensibilidad de las variables durante la modelizacion.
En este sentido, es necesario contemplar que por la zona recorre sus aguas
el arroyo Seco, el cual tiene sus nacientes en el area serrana y transita sobre
las inmediaciones de la UNCPBA, continuando su recorrido fuera del limite de
la Circunscripcion | (Figura 6).

Figura 6. Propiedades del proceso de escorrentia urbana de la Circunscripcion |

Referencias
Direcciones 3&@;}0

O tiEste

& 2 sureste \
- 45 N
@D 3 Surceste ]

- 16 Ocste
@ 32 Noroeste

@D 64: Norte
2 128: Noreste

Fuente: elaboracion personal, 2023

La dinamica natural del area periserrana de Tandil comprende procesos hi-
drogeomorfologicos asociados a la topografia, la permeabilidad de los suelos vy
la cubierta vegetal, la cual retiene o retrasa el escurrimiento superficial cuesta
abajo (Garcia, 1997). Si bien la dinamica ambiental involucra las distintas altera-
ciones provocadas por la sociedad respecto a lo anterior, como, por ejemplo, la
disposicion del trazado de calles, existen estudios de impacto y planes de ma-
nejo que podrian al menos atenuar los efectos (Garcia, 1990).

Hasta el bienio 2020-2021, apenas se habia definido el trazado de la calle
Hudson, donde se parcelo la primera veintena de terrenos. Para ello se requirio la
aprobacion de la ampliacion de la Zona Complementaria y la cesion jurisdiccio-
nal del Catastro Provincial a la ¢rbita municipal. Concretado este paso adminis-
trativo en el ano 2019 (Lapena y Garcia, 2019), las 24 ha dejaron poco a poco de
exhibir su paisaje agreste vy rural, distinguido mayormente con una flora nativa
asociada al Sistema Serrano de Tandilia (Lavornia, J. et al., 2016).

Ademas de su valor en términos de biodiversidad, la cobertura vegetal, prin-
cipalmente de los pajonales de paja colorada (Paspalum quadrifarium), arbus-
tos como la Brusquilla (Discaria Americana) y el Romerillo (Baccharis aliena), y
plantas nativas como la Chilca (Baccharis latifolia) configuran un efecto esponja
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que retiene, amortigua vy retrasa el excedente de flujo hidrico en lo alto de las
sierras (Figura 7a), tanto como en sus laderas (Lapena, 2022; Lapena y Garcia,
2020). No obstante, al sustituir dicha cubierta vegetal por calles y suelos remo-
vidos (Figura 7b), todo lo que llueve o0 desagua escurre ligeramente hacia los ex-
tremos del predio loteado, generando erosion pluvial. Este proceso cuenta con
otros excedentes conforme se impermeabiliza la superficie tras la ejecucion de
distintas obras (casas, veredas, patios cubiertos, entre otras).

Figura 7. Vegetacion arbustiva y apertura de calles con corddn cuneta

ﬂ h D i ',.y., =

Fuente: archivo propio de salidas de campo: (a) dia 15/10/21; (b) dia 12/06/23

En la calle Los Cedros (Figura 8a), que divide el area por completo, de sudoeste
a noreste (no se divisa una actualizacion en la vista satelital de Google Earth ni
en la Infraestructura de Datos Espaciales de Tandil), se encuentra un interfluvio,
es decir, una linea divisoria de aguas. En sentido opuesto, la calle Los Fresnos
(Figura 8Db), junto con la primera, orientan el escurrimiento hacia el arroyo Seco
(vertiente que nace en la sierra aledana y desemboca en canales periurbanos,
cuyo desague es parcialmente en el arroyo LangueyU). Sin embargo, las mayores
pendientes descendentes se dan hacia el noreste y el sudoeste, es decir, hacia
las calles Las Acacias y Hudson, respectivamente. Contiguas a ellas preexisten
zonas residenciales que no convivian antes con una alteracion de los escurri-
mientos o desagues. Al ser consultados sus propietarios o propietarias, mani-
festaron su malestar por los surcos o carcavas formadas cada vez que llueve.
De las ocho personas entrevistadas, de un total de 21 frentistas, se confirman
coincidencias al referir a la traza de las calles (a 30 y 50 cm de profundidad) vy
el encauzamiento del agua sobre las mismas. Otra de las aristas es el tipo de
terreno. No se trata de un basamento rocoso, sino de suelos molisoles de textura
franca en el horizonte Ay franco arcilloso en su horizonte B, con algunas forma-
ciones complementarias, conforme a las modificaciones en el terreno (Lapenay
Garcia, 2019). Esto significa que, naturalmente, la poblacion no deberia lidiar con
procesos de remocion en masa y erosion pluvial, maxime si se considera el efec-
to esponja proporcionado por la vegetacion.

Por un lado, la remocion en masa representa la caida o el deslizamiento cuesta
debajo de materiales de la superficie, sean rocas, detritos o suelos, por efecto de
la gravedad, aunque también bajo la influencia de otros factores y agentes inter-
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vinientes, entre ellos el antropico (Holmes, 1979; Patton et al., 1981). En el mismo
sentido, este ultimo puede materializar o incidir en la erosion, entendida como otro
proceso de pérdida de material, aunque a través de un agente de transporte (Stra-
hler y Strahler, 1989). En ambos casos existen condiciones previas que propician
0 no una modificacion, degradacion o alteracion de las capas mas superficiales o
expuestas del terreno como, por ejemplo, un suelo mas arenoso es mas propenso
que otro de textura arcillosa, lo mismo que una estructura granitica respecto a
una mas sedimentaria o calcarea (Gutiérrez Elorsa, 2008; Gentile y Susena, 2019).

Figura 8. Vista de las obras en dos calles de la ciudad

. [ o -

Fuente: archivo propio de salidas de campo del dia 12/06/2023:
(a) calle Los Cedros; (b) calle Los Fresnos

En el caso de Tandil, de acuerdo a recientes investigaciones de Gentile y Suse-
na (2018; 2019), son recurrentes los procesos de remocion en frentes escarpados
sobre caminos y en galerias subterraneas. En este segundo caso, existen sen-
dos riesgos de derrumbe, incluso en el centro de la ciudad, donde se contindan
descubriendo minas abandonadas ya iniciado el nuevo siglo (Gentile y Villalba,
2008). Sobre lo referente a erosion, la pluvial es la omnipresente en laderas y
caminos ubicados en los faldeos de las sierras, tanto como en areas de penilla-
nura sin cubierta vegetal, principalmente en campos paperos y en nuevas zonas
residenciales de la periferia (Lapena y Garcia, 2019), como es el caso analizado
en esta investigacion.

Riesgos y problemas asociados a la remocion en masay la erosion

A modo de problematizar los procesos mecanicos de pérdidas de material su-
perficial del terreno y asociarlos con sus consecuencias, es pertinente referirnos
a los conceptos de amenaza como componente central del riesgo y asociarlo a
la ecuacion que conforma con la vulnerabilidad, en este caso, ambiental para
contextualizar este trabajo. La primera es de indole natural, constituye un peligro
latente al ambiente y sus causas son ajenas a los seres humanos. En cambio, el
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segundo se define por la probabilidad de que el ambiente pueda tener efectos
negativos por la accion humana, asi como por el agravante del agente antropico
como incidencia en la amenaza, cuantificado en un lapso de tiempo (Merlins-
ky, 2006), aunque también se lo puede calificar como amenaza socio-natural,
porque ante la conversion de ecosistemas naturales y artificiales, encontramos
procesos de erosion y remocion, e inundaciones en areas que antes, natural-
mente no Lo eran (Merlinsky, 20006).

En tanto, la vulnerabilidad como susceptibilidad o exposicion a padecer un
dano o perjuicio, en su dimension territorial la podemos clasificar en econo-
mica, cultural, politica, social y ambiental. Sobre esta predisposicion intrin-
seca, consideremos que las dos ultimas se vinculan mas al cotidiano de la
poblacion residente en esta area de reciente expansion. La ambiental porque
se asocia a la alteracion hidrografica del area peniserrana, la pérdida de la
vegetacion endémica y las condiciones edafologicas que lo sustentan, con
degradacion del ecosistema en general (Gaspari et al., 2011). Y si lo acotamos
a la vulnerabilidad social lo definimos como reduccion de la capacidad de
respuesta ante la prevalencia de un sistema humano (Natenzon y Rios, 2015).
En esa linea, la relacion amenaza-riesgo-vulnerabilidad, constituye un marco
de analisis social, ya que influyen factores que devienen acciones humanas.
Por ello, en esta investigacion contextualizamos al riesgo como prevision de
problemas dentro de la periferia urbana analizada, mientras que la vulne-
rabilidad al area borde del loteo, donde acontece la erosion y la remocion.
Respecto a la vulnerabilidad social se vincula a los nuevos hogares vy a la
poblacion residente en las calles perimetrales.

En el caso estudiado tenemos que considerar el ciclo de escurrimiento, enten-
dido como larelacion entre el agua precipitada sobre una superficie y aquella que
escurre superficialmente (Holmes, 1979). Ese calculo debemos aplicarlo compa-
rativamente entre una hectarea identitaria o relicto del ecosistema natural, y una
hectarea cuya cobertura vegetal haya desaparecido al emprenderse obras de ur-
banizacion, sumado a los procesos de remocion 0 movimiento de suelo.

En una segunda etapa debemos hacer otros calculos, ya que el escurrimiento
varia con la pendiente (por su direccion y velocidad), el tipo de suelo (por infiltra-
cion y formacion de bancos lodo o barro) y su amortizacion con el tapiz o cober-
tura vegetal. Esto significa que si el suelo es mas arenoso y con mayor desarrollo
vegetal es menor el resultado en este contexto de analisis. No asi, si hay edifica-
ciones, calles donde se concentra el caudal y suelo arcilloso sera dificil que el area
infiltre y retenga los aportes de las precipitaciones (Patton et al., 1981). Por estas
razones se interponen heterogeneidades en los parametros del escurrimiento, su-
mado a factores que complejizan mas un tipo de prevision cuantificable.

A modo de simplificar y explicitar el analisis podemos hacer un calculo
sobre los 36 mm caidos el dia 6 de julio de 2023. Medidos en la pendiente
de calle Los Fresnos, el escurrimiento recupero 142 mm en cuatro cargas de
un balde ubicado en la caida de la obra de cordon cuneta (pendiente pronun-
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ciada hacia calle Hudson). En ese mismo lapso de tiempo, pero ubicado en
el cruce de Los Cedros y Las Acacias tenemos 86 mm, en tres cargas, con
un total de 310 gm de sedimentos, sobre un punto de aforo definido a partir
del cordon cuneta de hormigon. En ambos casos se trata de superficies pro-
porcionalmente equivalentes entre si (cuadrantes de 6 ha), pero con distin-
ta topografia (influye en la velocidad) y cobertura vegetal (incidencia por el
amortiguamiento propio del efecto esponja).

En la segunda muestra, el volumen de agua es inferior al existir un mayor do-
minio y frondosidad de la flora y un menor movimiento de suelo —area no tan
avanzada en la urbanizacion-, ademas de divisarse una pendiente mas suave.
Esto se traduce a una inferior fuerza de arrastre de sedimentos tras la remocion
y erosion pluvial. De hecho, la primera muestra exhibe formaciones de carcavas
y transporte de la capa subsuperficial en calles ya excavadas al menos 30 cm,
lo que determina la exposicion de horizontes B, de base mas arcillosa, que des-
estabilizan la transitabilidad.

Previo a este analisis comparativo debemos contemplar relevamientos con-
cretados en junio de 2023. En los mismos se constato un 22 % de la superficie
ocupada por loteos edificados, mientras que esa area junto con la segunda, mas
sujeta a remociones de suelo —incluida la construccion de calles— se totaliza el
45 % de las 24 ha. En tanto, en la muestra 1, de las 6 ha comprendidas como
superficie de afluencia se reciben aportes de tres manzanas (3 ha) construidas
y un area mayor sin modificaciones (cobertura vegetal nativa). En cambio, en la
muestra 2, salvo la calle que 300 m cuesta arriba se intersecta con el punto mas
alto (interseccion de Los Cedros y Los Fresnos), el resto de la superficie no ha
sido modificada, excepto un cuenco que ocupa 50 m2.

Las calles Los Cedros y Los Fresnos representan avenidas de escurrimiento
definidas por la accion humana dentro de la nueva area residencial. En su tra-
yecto de 300 m converge el escurrimiento superficial de parcelas disenadas
en este trazado. La diferencia de caudal o agua recogida se corresponde a
la mayor o menor influencia del efecto esponja, mientras que la cantidad de
sedimentos a la pendiente y su fuerza de arrastre y arranque de las capas su-
perficiales del suelo.

De esta manera, las dos calles que cruzan de lado a lado la nueva urbani-
zacion definen un escenario de riesgo, atribuido a la apertura de otras arterias
para completar los parcelamientos. De hecho, en el caso puntual de Los Fres-
nos, la circulacion esta restringida en su empalme con Hudson, donde la calle
es obstruida por tres grandes surcos y un pozo fundado en una carcava, ante
el declive dispuesto en una pendiente de 33° en sus 30 m finales (pendiente
moderada, segun Figura 9).
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Figura 9. Obra vial que definié una pendiente mé_s pronunciada y un nuevo cauce

Fuente: archivo propio de salida de campo del dia 12/06/2023

Sobre la interseccion con la calle Las Acacias, los dos surcos tienen con-
tinuidad sobre Los Cedros —por mas de 50 m-, ya fuera del predio loteado.
Por ello, se colocaron troncos y ramas para atenuar la fuerza de arrastre y la
erosion provocada por el agua, sobre una pendiente mas suave respecto al
caso anterior, en el orden de los 14° (Figura 10a). Se trato de una iniciativa de
residentes cuyas viviendas localizadas aguas abajo eran afectadas por inun-
daciones provocadas por la nueva arteria.

En cuanto a las carcavas formadas en la primera precipitacion de julio (ya fi-
nalizada la calle y obra de cordon cuneta), se detecto una profundidad de 85 cm
a lo largo de 4,40 m, y hasta 50 cm de ancho en el caso del empalme Los Fres-
nos y Hudson (Figura 10b). En cambio, en la otra interseccion se coteja una base
no tan estrecha, de 1,15 m por una profundidad de 53 cm vy una extension de 60
m. Esta se ramifica en surcos a lo largo de la calle Los Cedros, donde se termina
afectando de manera anarquica al area residencial contigua.

Figura 10. Resultado de los procesos geomorfolégicos en las dos calles testigo

Fuente: archivo propio de salida de campo del dia 07/07/2023: (a) surcos
sobre calle Los Cedros; (b) carcavas en calle Los Fresnos y Hudson
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Estarecurrencia se enmarca en un semestre correspondiente a un ano signado
por el ciclo seco. Sin embargo, en entrevistas a cinco residentes de las viviendas
afectadas por esta obra, persiste un denominador comun: su preocupacion ante
el inicio de un ciclo humedo o la sucesion de precipitaciones por si solas abun-
dantes. Como resultado de estas quejas vecinales puede observarse en la Figura
11 la construccion de un cuenco en la interseccion de las calles Pedersen vy Las
Acacias (Figura 3b), en vista a retener parte de los excedentes encauzados en la
calle Los Cedros (un afio después de iniciada la urbanizacion). En tanto, en rela-
cion a la ultima etapa de expansion de loteos, se definid un segundo cuenco en
contiglidad a la interseccion de Hudson y Las Acacias, aunque éste no resuelve
los problemas expuestos en inmediaciones de la interseccion de Los Fresnos
y Hudson. Como se exhibe en la imagen de Google Earth Pro que acompana la
Figura 11, se localiza dentro de las 6 ha no alcanzadas por la urbanizacion.

Figura 11. Localizacion de los cuencos en los extremos del predio

Referencias
A Area de estudio
[ Cuencos
- == Recorrido

S Vegetacion
—— Ruta nacional
—— Red vial

= Cursos de agua

X

) 250 500 m
L Se—

Fuente: elaboracion personal sobre la base de salida de campo del
dia 02/07/23 y localizacion sobre imagen Google Earth Pro

Otra de las aristas de este modus operandi de los proyectos inmobiliarios se
vincula a su expansion, a raiz de la ampliacion de la zona residencial avalada
desde la modificatoria del PDT. EL comun de los espacios libres de parcelamien-
tos urbanos, constituyen areas de amortiguamiento hidrogeomorfoldgico, pero
en la actualidad estan desapareciendo a la luz de las nuevas construcciones y
la extincion de la cobertura vegetal. Tal es el caso de la remocion de media hec-
tarea de plantaciones de frambuesas en lote contiguo al arroyo Seco, a la altura
del Cementerio El Paraiso, cuyo predio ahora se encuentra expuesto a inunda-
ciones tras escorrentias equivalentes a 20 mm por el lapso de una hora, segun
se desprende de lo reportado en salida de campo del ano 2022.

Un ejemplo mas asociado al loteo se corresponde a un predio de 4 ha ubicado
a 300 m (Figura 12), sobre la misma calle Hudson, donde ya se inicio la remocion
de suelo en detrimento de la cobertura vegetal. Su pendiente de 26° y la cons-
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truccion de nuevas calles incitan a repensar acerca de riesgos similares a los
planteados en el area de estudio, considerada testigo.

Sobre la habilitacion y los permisos concedidos a quienes ejecutan las obras
urbanas, incluidas aquellas causantes de procesos de remocion y erosion, se
constato que todo lo ejecutado es por via legal (documentacion cedida por tres
contratistas y un agente inmobiliario al equipo de investigacion). Esto signifi-
Ca que existieron autorizaciones, aungue las evidencias demuestran la necesi-
dad de una revision en la concepcion que subyace en los informes ambientales
validados preliminarmente. Se requiere reexaminar lo atinente a la propiedad
privada, la accion de las empresas contratadas y el negocio inmobiliario que
incita esta logica, asi como el apego por parte del municipio local a una practica
nociva para el ambiente, pero ademas a los residentes de esa area periférica
(impacto socio-ambiental). Este ultimo agente es, a la vez, un actor decisional
cuyo involucramiento es transversal en todas las etapas de la urbanizacion. Ello
implica responsabilidad en el monitoreo y el control, tanto como en su apertu-
ra ante instancias de actualizacion del PDT, donde por ahora no se integran las
recomendaciones surgidas de distintos campos técnicos, cientificos y académi-
cos enmarcados en la institucionalidad de la UNCPBA.

Fuente: archivo propio de salida de campo del dia 07/07/2023

De esta manera, la problematizacion no se limita al proceso de urbanizacion,
sino ademas a las bases legales que la sustentan y el amparo posterior de las
autoridades de control. Como bien expresa Garcia (1990; 1997) preexisten incon-
gruencias entre la Geografia estudiada —como parte de la comunidad cientifica—
y la gestion ambiental ejecutada por los entes gubernamentales en Tandil. En
términos generales, el imperio de las obras obedece a objetivos rentistas y de
interés politico ante la ratificacion de un modelo socio-habitacional interpretado
como excluyente o de privilegios para quienes poseen mayor poder adquisitivo,
tal como lo advierten Migueltorena y Linares (2019).
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Conclusiones

Los requerimientos habitacionales de Tandil constituyen un hecho objetivo,
sin margen de discusion. El crecimiento poblacional sostenido vy, a su vez, la
demanda turistica que pernoctay hace uso de espacios comerciales y de pres-
tacion de servicios sustentaron el lanzamiento del PDT. La UNCPBA cumple el
rol asesor, en aras de contribuir con propuestas sustentables, entre estas, la
inclusion socio-habitacional y el cuidado ambiental. Es decir, que abonan a las
justicias territorial y ambiental, contribuyendo en instancias anticipatorias en
lo que atane a la gestion del riesgo.

Sin embargo, el modelo difuso y no enteramente congruente de expansion,
conforme a principios ambientales y de equidad socioecondmica se verifica a lo
largo del nuevo siglo, con casos testigos materializados en las transgresiones
en el drea de La Poligonal, pese a contar con una legislacion mas estricta que
en la periferia noreste. En esta ultima, se verifica el mayor flujo migratorio de
familias o personas que intentan acceder a la vivienda propia, aunque esta se
materializa mayormente por planes habitacionales programados por el Estado y
por consorcios inmobiliarios.

Sin embargo, los resultados de la investigacion comprueban que el disefo ur-
bano y las obras afines a esta expansion han evidenciado problemas ambien-
tales asociados a la remocion en masa vy la erosion, siendo el Municipio y los
consorcios inmobiliarios los agentes responsables, con un alcance que excede
al area estudiada. La génesis de estos procesos geomorfoldgicos tiene origen
en la deforestacion, la remocion del suelo, la excavacion en los trazados de las
nuevas calles y el diseno damero de la urbanizacion, agravado por algunas vias
de desagues anteriores a los cuencos.

A pesar de la legalidad de las obras urbanas encaradas, las evidencias del
terreno vy el analisis posterior dan cuenta de posibles cursos de accion para
asi evitar un agravamiento de los problemas reinantes, asi como su réplica en
otras areas aun no urbanizadas en la periferia del noreste. Entre estas accio-
nes, destacamos la necesidad de no pavimentar veredas ni deforestar en el
cuadrante no loteado, sobre calle Hudson y en proximidad al segundo cuenco,
donde podria construirse una plaza o espacio de amortiguacion vegetal. Como
medidas precautorias, es importante concientizar a la poblacion acerca de los
alcances de cumplir con el FOT y en lo posible dejar mas superficie sin edifi-
car. Y, conforme al PDT, es recomendable realizar modificaciones proclives a la
naturaleza del medio fisico y las dinamicas naturales en areas periserranas de
la periferia Noreste, asi como emprender obras reparadoras en areas residen-
ciales que estan siendo afectadas por escurrimientos provocados por la nueva
urbanizacion localizada aguas arriba.

En este sentido, las evidencias difundidas interpelan el vigente criterio de pla-
neamiento vy la legislacion que le subyace, y dejan entrever la posibilidad de
contar con los aportes emergentes de estudios interdisciplinarios realizados por
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la UNCPBA, los cuales responden a los principios del ordenamiento territorial
planteados por Gomez Orea (1994), Roccatagliata (2001) y Bardi (2004).
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