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Introduccion

1. Fundamentos del Trabajo Final de Carrera

Las urbanizaciones cerradas constituyen una de las manifestaciones importantes de
las trasformaciones territoriales ocurridas en las ultimas décadas ocurridas como
producto de los cambios globales que acentuaron la concentracion de las riquezas y
las desigualdades econdmicas, sociales y territoriales en las ciudades
latinoamericanas.

Como producto de estas transformaciones, las areas metropolitanas, ademas de
densificarse, se expandieron con discontinuidades sobre el suelo rural, conformando
espacios periurbanos o rururbanos complejos, en el que se mixturan funciones
urbanas, industriales y rurales, entre los que se destacan las urbanizaciones cerradas.

Las areas metropolitanas del Nordeste de Argentina dieron cuenta de estos cambios
en las dos ultimas décadas con el surgimiento de urbanizaciones cerradas habitadas
por sectores de la sociedad de poder adquisitivo medios y altos, que se auto segregan
en urbanizaciones que no son abiertos a cualquiera, sino que disponen distintos tipos
de controles de ingreso y son exclusivas de sus habitantes.
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Imagen 1. Imagen satelital de la Urbanizacién Golf Club, emplazada en el periurbano de Resistencia en una zona de
meandros y lagunas, en las que se observa en su entorno barrios publicos de vivienda y asentamientos informales
(barrios populares). Fuente: Google Earth (2023).
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En la Regidon Metropolitana del Gran Resistencia (RMGR) existen escasos estudios de
estas urbanizaciones. En trabajos precedentes, realizados en el marco de becas de
pregrado de investigacion, se han diferenciado a las urbanizaciones que son cerradas
por limites fisicos construidos de las que son emplazadas en enclaves naturales que
poseen limites como rios, lagunas, meandros o bajos naturales. En algunos casos se
identificaron combinaciones de ambas tipologias (Barreto y Benitez, 2022).

En aquellos trabajos de investigacion se han identificado en la RMGR trece
urbanizaciones cerradas (Barreto y Benitez, 2021): siete ubicadas en el Municipio de
Resistencia, una en el de Barranqueras, tres en el de Colonia Benitez y tres en el de
Colonia Popular.

Las preocupaciones que dieron origen a este trabajo son que las urbanizaciones
cerradas estudiadas anteriormente en la RMGR fueron construidas sin una
planificacion y regulacion urbana integral, ocasionando una expansion urbana
fragmentada fisica y social.

Esta modalidad de urbanizacion se encuentra en pleno auge de desarrollo y requiere
ser abordada desde la planificacidon y gestion urbana para lograr una mayor integracion
sociourbana de los sectores donde estan emplazadas.

2. Objetivos

Objetivo general:

Proponer lineamientos de politica urbana para regular las urbanizaciones cerradas del
Municipio de Resistencia cuya implementacion por los organismos responsables
contribuiria a contrarrestar la fragmentacion urbana ocasionada por estas
urbanizaciones y mejorar la integracion sociourbana de los sectores urbanos donde
estan emplazadas.

Objetivos particulares:

- Revisar antecedentes de estudios y experiencias similares.

- ldentificar las urbanizaciones cerradas existentes en el Municipio de Resistencia.

- Elaborar dimensiones y variables de analisis y clasificar en tipologias las
urbanizaciones cerradas identificadas.

- Caracterizar las particularidades de cada tipologia segun las dimensiones y
variables.

- Seleccionar los casos de estudio en profundidad para ensayar posibles soluciones.

- Formular lineamientos de politica urbana para lograr el objetivo general propuesto.

- Modelizar y aplicar los lineamientos en casos seleccionados.

3. Etapas de presentacion del trabajo

Lineamientos para una politica de regulacion de las urbanizaciones cerradas del Municipio de Resistencia | 7
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La presentacion del Trabajo se organiza en cuatros partes: La Parte 01 se destina al
reconocimiento del problema en términos tedricos, al ajuste del objeto de estudio y al
abordaje metodoldgico; la Parte 02 se ocupa del analisis y diagndstico territorial de las
urbanizaciones cerradas del Municipio de Resistencia; la Parte 03 analiza el marco
legal vigente que regula la creacion y funcionamiento de las urbanizaciones cerradas a
nivel nacional, en la Provincia del Chaco y en el Municipio de Resistencia; y la Parte 04
contiene una propuesta de solucion al problema territorial ocasionado por este tipo de
urbanizaciones, consistente en lineamientos conceptuales para regular las
urbanizaciones cerradas del Municipio de Resistencia cuya implementacion por los
organismos responsables contribuiria a contrarrestar la fragmentacion urbana
ocasionada por estas urbanizaciones y mejorar la integracion sociourbana de los
sectores urbanos donde estan emplazadas y en la aplicaciéon a un sector urbano
seleccionado que contiene dos urbanizaciones cerradas.
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Marco teorico y metodologico

1. Antecedentes de estudios y experiencias sobre el tema

La fase actual del capitalismo (posfordista), caracterizada entre muchos otros
aspectos, por un debilitamiento de las politicas de Bienestar en favor de politicas de
mercantilizacion, situaron a los territorios metropolitanos como centros privilegiados
de acumulacion, bajo nuevas morfologias que condensan las dinamicas globales y
locales, a la vez que reconfiguran las relaciones sociales y los usos socioeconémicos
del espacio geografico (Brenner, 2004). Distintos autores destacan que en los paises
de América Latina estos cambios acentuaron la concentracion de las riquezas y las
profundas desigualdades econdmicas, sociales y territoriales de la region (Abramo,
2012; De Mattos, 2015).

El avance de la mercantilizacion de la urbanizacién (Pirez 2014), las innovaciones de
las tecnologias de las comunicaciones y de la infraestructura de transportes llevaron a
que las dareas metropolitanas, ademas de densificarse, se expandieran con
discontinuidades a través de archipiélagos urbanos (Brand, 2009) que coexisten en
tension con el suelo rural y las actividades agropecuarias intersticiales, y que
conforman espacios periurbanos o rururbanos complejos, que mixturan funciones
urbanas, industriales y rurales. Entre los que se destacan, la presencia de las
urbanizaciones cerradas.

Lineamientos para una politica de regulacion de las urbanizaciones cerradas del Municipio de Resistencia |10
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Imagenes 2 y 3. Vistas aéreas. Zonas de expansion del Municipio de Resistencia en las que se observa el
crecimiento discontinuo y disperso del area urbana y mezclas de usos del suelo urbano y rural, en muchos casos
incompatibles entre si. Fuente: POT-RES (2018).

En Argentina, las areas metropolitanas del Nordeste dieron cuenta de estos cambios,
en las dos ultimas décadas. Existe un cierto debate sobre como denominar
exactamente a las urbanizaciones exclusivas en las que habita un sector de la sociedad
de cierto poder adquisitivo, que se auto segrega en urbanizaciones controladas, que no
son abiertas a cualquiera, es decir, que no cuentan con espacio publico, sino espacios
comunes que son exclusivos de los habitantes de las urbanizaciones y a quienes estos
autorizan a ingresar.

Distintos autores que han estudiado el tema difieren al respecto a la denominacion de
estas urbanizaciones:

Denominacion de Vidal-Koppmann: Esta autora, al estudiar el fendmeno en la provincia
de Buenos Aires y en particular en el Partido de Pilar, que es uno de los mas
emblematicos del pais en el desarrollo de este tipo de urbanizaciones, sefalo que las
urbanizaciones privadas engloban a las urbanizaciones cerradas, ya que existen
también urbanizaciones privadas que son abiertas pero que son controladas por
dispositivos privados de diferente naturaleza e impiden o limitan la accesibilidad, como
es el caso en la provincia de Buenos Aires de los Pueblos Privados o Ciudad Pueblos.
En cambio, existen urbanizaciones privadas que ademas de poseer los dispositivos de
control privados son cerradas desde el punto de vista fisico mediante cerramientos
materiales que impiden el acceso a los ajenos a la urbanizacion, como son en la
provincia de Buenos Aires los Barrios Cerrados, Clubes de Campo o Condominios. Lo
comun en todos los casos, es que han sido desarrollados por agentes privados, sean
estos, inmobiliarios, desarrolladores (Vidal-Koppmann, 2014) etc.'

1 Este Desarrollo fue realizado en Barreto y Benitez (2021).

Lineamientos para una politica de regulacion de las urbanizaciones cerradas del Municipio de Resistencia |11



Paloma Lucia Barreto | TFC — Unidad Pedagdgica B | FAU — UNNE | 2023

A SN v 2

Imagen 4. Urbanizacion cerrada Nordelta, Partido de Pilar, Buenos Aires. Fuente: Google Earth.

Grafico 1
Clasificacion de urbanizaciones privadas en la RMBA segun Vidal-Koppmann
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Fuente: Vidal-Koppmann (2014: 129).
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Tabla 1
Tipologias de las urbanizaciones privadas en la RMBA segun Vidal-Koppmann

Tipologia Caracteristicas basicas

Viviendas unifamiliares de perimetro exento. Poseen infraestructura de
Barrio cerrado servicios y un minimo equipamiento comunitario. En areas urbanas o
complementarias.

Viviendas unifamiliares y multifamiliares. Infraestructura de servicios
completa. Mayor superficie destinada a espacios comunes, con
importante equipamiento social y deportivo. En areas semiurbanas o
rurales.

Country club

Construccidn en tira de mas de dos y mas plantas de altura, con

Condominio . . ., . .
equipamiento para recreacion reducido. En areas urbanas.

Edificacién unifamiliar aislada en terrenos de gran superficie, con

Club de chacras . .. . . . .
infraestructura de servicios y equipamiento basico. En areas rurales.

Conjuntos de barrios asociados (algunos tematicos) con un area central
Pueblo privado o de equipamientos comunitarios. Poseen un Master Plan. Combina
ciudad-pueblo unidades unifamiliares y condominios., con importante infraestructura
de servicios. En areas semirrurales.

Fuente: Vidal-Koppmann (2014: 135-136).

Denominacion de Borsdorf e Hidalgo: estos autores denominan "barrios cerrados” a los
barrios dentro de muros, barreras y puertas controladas que, a fines del siglo pasado
han aparecido como nuevos elementos de la estructura de las areas urbanas
iberoamericanas (Borsdorf e Hidalgo, 2004: 22). Segun estos autores, asi fueron
caracterizados en la literatura reciente referida a ellos, tanto por aquella elaborada en
Europa como en Ibero América, tales como Meyer y Bahr (2001), Caldeira (2002) e
Hidalgo y Arenas (2004). Estas definiciones de las tipologias de barrios cerrados se
orientan a la clasificacion elaborada por Blakely y Snyder (1997) de las gated
communities norteamericanas, ellos distinguieron tres tipos: a) clubes de campo,
ubicados en la franja de contacto urbano rural, con equipamientos que van desde
canchas de golf hasta los lugares mas diversos para practicar distintas actividades de
esparcimiento y recreacion; b) barrios cerrados, que son de gran extension, que en la
literatura anglosajona son descritos como nuevas ciudades que constituyen una
expresion clara de los procesos de suburbanizacion que ocurren en dicho pais; y c)
zonas de seguridad, ubicadas en sectores obreros, en donde un grupo de vecinos, por
motivos de seguridad, instalan puertas y construyen murallas en sus barrios
previamente abiertos (Blakely y Snyder en Borsdorf e Hidalgo, 2004: 22).

Denominacion de Roitman: esta autora propone considerar como urbanizacion cerrada
“a un area urbana residencial cerrada donde el espacio publico ha sido privatizado por
ley, restringiendo el acceso vehicular y peatonal. De esta forma, se privatiza el uso de
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calles, plazas y parques dentro del perimetro de la urbanizacion. Estos espacios sélo
pueden ser usados por los residentes, manteniendo a las personas ‘no deseadas’ fuera
del perimetro del conjunto residencial. La privatizacion es avalada por legislacion
nacional, provincial y/o local, existiendo ademas aceptacion social de su condicion de
espacio privado de acceso restringido. La urbanizacion cerrada incluye viviendas
unifamiliares de propiedad privada individual y otros edificios u espacios de uso comun
que son de propiedad privada colectiva. Este tipo de desarrollo residencial es concebido
desde su inicio como un lugar cerrado y privado y cuenta con una serie de dispositivos
de seguridad como un cierre perimetral (muro, alambrado o rejas), alarmas, caAmaras
de circuito cerrado y guardias de seguridad que en algunos casos portan armas de
fuego” (Roitman, 2004: 9).

= - j“. S
Imagen 5. Acceso controlado a una urbanizacién cerrada cualquiera. Fuente: Vigiladores en countries: ¢cuidan,
son porteros o se dedican a espiar? Mendoza Post (2020).

Imagen 6. Las urbanizaciones cerradas ofrecen una vida segura y tranquila. Fuente: Barrio La Lomada de Pilar,
Argentina. Argenprop (s/f).
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Denominacion adoptada: en esta investigacion, se considera que la denominacion y
caracterizacion realizada por Vidal-Koppmann (2014) resulta la mas adecuada para
analizar a las urbanizaciones del Municipio de Resistencia. En este Municipio,
solamente se han identificados urbanizaciones privadas cerradas, que pueden
denominarse comunmente "Barrios Cerrados”, los cuales pueden diferenciarse en
tres tipos:

a) Los barrios cerrados cuyos limites perimetrales estan materializados
mediante muros u otros tipos de cerramientos fisicos artificiales.

b) Los barrios cerrados cuyos limites quedan definidos por componentes
naturales como rios, lagunas, meandros, etc.

c) Los barrios cerrados que combinan ambas formas de delimitacion.

Todos ellos presentan las caracteristicas comunes de poseer accesos controlados
por diferentes tipos de dispositivos.

2. Definicion del enfoque tedrico

2.1. La supuesta vida en comunidad y en contacto con la naturaleza

Segun Lacarrieu, quienes disponen de recursos y optan por vivir en urbanizaciones
cerradas, asi como el mercado inmobiliario que promueven este tipo de urbanizaciones,
argumentan que las mismas representan una solucién reparadora a la “degradacion”
de la ciudad tradicional y exaltan los valores de volver a vivir en “comunidad” y en
“contacto con la naturaleza" como en un pasado imaginario. Esta autora sostiene que
este discurso representa una verdadera "politica de lugares” que contribuye al nuevo
orden urbano emergente. Segun esta autora:

"En Sao Paulo, como en Buenos Aires, incluso en México o en ciudades europeas como
Paris, la estrategia cultural o el recurso de la naturaleza se han vuelto referentes
articuladores de diferentes elementos para dar sentido a la urbanizacion (..) la
naturaleza, pero también la cultura, se constituyen desde una «vision reparadora» de la
«crisis urbana», y es desde uno u otro referente, o combinando ambos, que se «fabrican
paraisos artificiales» que en conjunto contribuyen a la ciudad imaginada, la de los
suenos, aunque los deseos no puedan cumplirse para todos por igual. Las ciudades
parecen constituirse en sus imagenes entre la cultura y la naturaleza, como elementos
unificantes y cohesivos, desde los cuales se espera la recreacion de una ciudad
atractiva hacia el exterior, asi como la utilizacion de dichos referentes, hacia adentro de
la urbe, como mediadores de la mejor convivencia, el fortalecimiento de la participacion
ciudadana, la solidaridad y el mejoramiento de las relaciones sociales -procurando
contrarrestar la inseguridad, el caos, la delincuencia, la fragmentacion, etcétera
(Lacarrieu, en Barreto, 2011: 297).
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Paloma Lucia Barreto | TFC — Unidad Pedagdgica B | FAU — UNNE | 2023
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Imagen 7. Las urbanizaciones cerradas ofrecen una vida en contacto con la naturaleza. Fuente: Deportes en
Haras del Sol (s/f).

2.2. Consecuencias de segregacion y fragmentacion

Sin embargo, esta construccion idilica no hace mas que incrementar el problema de la
ciudad tradicional, ya que contribuye a profundizar la segregacion y la fragmentacion
urbana actual. Manuel Castells definié a la segregacion como “la tendencia a la
organizacién del espacio en zonas con fuerte homogeneidad social interna y fuerte
disparidad social entre ellas; esa disparidad debe ser entendida no solo en términos de
diferencia, sino también de jerarquia” (Castells, 1972: 287).

La segregacion es un concepto que se refiere a las relaciones entre los diferentes
grupos y clases sociales, por su parte el concepto de fragmentacion incorpora la
estructuracion y organizacion del espacio urbano, que complementa a la segregacion.
En el trabajo de Barreto, Abildgaard, Cazorla, Depettris y Puntel (2016) denominado
Unidades Espaciales Residenciales Homogéneas de la periferia del AMGR segun
formas de produccion de la vivienda, en el que se ha revisado la fragmentacién urbana
en Latinoamérica segun distintos autores, se ha entendido a la misma de las siguientes
maneras: proceso de aislamiento espacial de grupos sociales mediante dispositivos de
separacion territorial (Prévét Shapira, 2001); ruptura, separacion o desconexion de la
forma y estructura preexistente de la ciudad (Burgees, 2015); adopta la modalidad de
enclaves de grupos humanos homogéneos (Bragos, Mateos y Pontoni, 2002);
disociacion social que puede llegar a una fragmentacién de la sociedad urbana como
unidad y su reemplazo por una serie de territorios (Navez y Bouchanine, 2001);
procesos de diferenciacion y ruptura de las relaciones de clases sociales en el espacio
urbano (Barreto, Alcala, Benitez, Fernandez, Giro, Pelli, y Romagnoli, 2014).

Esta forma de estructuracion del espacio urbano en fragmentos aislados ocurrido en
las ultimas décadas, no solo afecta la interaccién social, sino que contribuye a
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profundizar las desigualdades urbanas y a la reproduccion de los barrios donde residen
las poblaciones de bajo recursos.

A £ gl g 3 b 7 4 ‘
Imagen 8. Barrio popular en el perimetro de la urbanizacion cerrada Golf Club, evidencia la fragmentacién urbana
en area urbana de Resistencia. Fuente: Elaboracion propia.

Imagen 9. Asentamiento informal Vusimuzi lindando con el suburbio de Mooifontein. Johannesburgo, Sudafrica.
Fuente: BID (2021).

2.3. Integracion sociourbana

Para contrarrestar la segregacién fragmentacion se propone avanzar en los procesos
de integracion sociourbana. Borja ha senalado hace tiempo que “el dilema del
urbanismo actual es, pues, si acompafa a los procesos desurbanizadores o
disolutorios de la ciudad mediante respuestas puntuales, monofuncionales o
especializadas, que se expresan por medio de politicas sectoriales, sometidas al
mercado y ejecutadas por la iniciativa privada. O si, por el contrario, impulsa politicas
de ordenaciéon urbana y de definicion de grandes proyectos que contrarresten las
dindamicas perversas y que se planteen el hacer ciudad favoreciendo la densidad de las
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relaciones sociales en el territorio, la heterogeneidad funcional de cada zona urbana, la
multiplicacion de centralidades y los tiempos y lugares de integracion cultural” (Borja,
1997).

Para Jauregui “en lo urbanistico—arquitectonico—social es necesario visualizar
potentes nucleos de urbanidad con calidad espacial y formal en las entrafas de la
ciudad partida, divida, fragmentada, actual. Concebir y realizar nuevas conexiones en
el interior de la ciudad inexistente, nuevos centros de vida pensados para la convivencia
en torno a los espacios publicos calificados: agujeros de creatividad, anudamientos de
lo publico y de lo privado, de lo individual y de lo colectivo, de interior y de exterior. En
América Latina en particular, el desafio continuia siendo contribuir para disminuir las
distancias entre integrados y excluidos de los beneficios de la vida urbana, entre
conectados y desconectados, entre lo formal y lo informal, para provocar la
conectividad del sistema urbano como un todo y, anudar los fragmentos” (Jauregui,
2003: 8).

[] afectada pendiente a mudar [ pasillos / platea existente [l 6rdenes intervenidas puntos criticos I veredaaintervenir post infra subsidiaria

Imagenes 10 y 11. Intervenciones de integraciéon sociourbana en el barrio Rodrigo Bueno, Buenos Aires,
Argentina. Fuente: Brikman, D. (2023).
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En Argentina, el Régimen de Regularizacion Dominial para la Integracion Socio Urbana,
plasmado por la Ley 27.694 de 2022 define a la integracion socio urbana, como el
conjunto de acciones en los barrios populares orientadas a la mejora y ampliacion del
equipamiento social y de la infraestructura, el acceso a los servicios, el tratamiento de
los espacios libres y publicos, la eliminacion de barreras urbanas, la mejora en la
accesibilidad y conectividad, el saneamiento y mitigacion ambiental, el fortalecimiento
de las actividades econdmicas familiares, el redimensionamiento parcelario, la
adquisicion de tierras para la produccion de nuevo suelo urbano (esto se incorporé la
modificacion de la Ley de 2022), la seguridad en la tenencia y la regularizacién dominial.
Aclarando que tales acciones deben ser progresivas, integrales, participativas y con
enfoque de género y diversidad (Barreto y Abildgaard, 2023). Precedentemente a esta
Ley el Decreto 358 de 2017, establecio que la integracidon urbana es un proceso
indispensable para la superacion de situaciones de segregacion, que propende a la
inclusion de las personas y la ampliacion de sus niveles de ciudadania, respetando las
idiosincrasias y garantizando una urbanidad plena de derechos.

En el campo académico existen distintas posturas referidas a la integracion social en
las ciudades. Para las teorias mas funcionalistas y positivistas, la integracion puede
ser concebida como una relacidn de los siguientes aspectos:

e Fisicos: proximidad entre grupos sociales;

e Funcionales: acceso efectivo a oportunidades y servicios;

¢ Relacionales: interacciones no—jerarquicas entre grupos sociales distintos;

e Simbdlicos: identificacion con un territorio comun (Ruiz—Tagle, 2016).

Para el enfoque marxista, segun los desarrollos de Lefebvre y Harvey, la relacion entre
el espacio urbano construido y la sociedad existe una relacion dialéctica de
determinacion mutua (Barreto, 2011), por lo tanto no basta con actuar solo sobre el
espacio fisico, para esta perspectiva la integracion urbana demanda ademas de la
integracion y proximidad fisica; la existencia de espacios no-jerarquicos de interaccion
a nivel local (por ejemplo, escuelas publicas, politica local, organizaciones de desarrollo
comunitario, etc.), asi como la universalizacion de los derechos sociales, que
garanticen un nivel adecuado de ingresos y proteccion social a todos los ciudadanos
(Ruiz-Tagle, 2016).

Esta universalidad no implica homogeneidad, segun Ferrari, en base a autores como
Guevara y Grabois (2018) integrar desde el plano social y urbano también implica
respetar la diversidad social, cultural, los modos de construir ciudad considerando
costumbres, idiosincrasias e historias. Estos autores plantean que existe un andamiaje
material de la integracion urbana y también un  componente
subjetivo/intersubjetivo/simbdlico, vinculado al sentido de pertenencia y la existencia
de lazos sociales que integran a una comunidad (barrio popular o asentamiento
informal) con el resto de la ciudad. La dimension simbdlica, que histéricamente ha
quedado relegada desde las politicas publicas, tiene que incorporarse a las politicas de
mejoramiento integral, que consideran los procesos histoéricos de formacion de los
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barrios y la participacion popular como elementos constitutivos de la politica (Guevara
et al. 2018; Ferrari, 2021).

3. Interrogantes o preguntas a responderse

A partir de estos planteos, los principales interrogantes que se busca responder con
este trabajo son dos ¢las urbanizaciones cerradas que se construyen en el Municipio
de Resistencia profundizan los procesos de segregacion y fragmentacion urbana? Si
asi fuera ;| De qué manera se puede mejorar la integracion sociourbana de los sectores
de la periferia urbana en donde se localizan los barrios cerrados?

4. Relevancia del estudio

Se espera aportar en dos ambitos: en el ambito académico se aportara a la
conceptualizacion, caracterizacion y clasificacion de las urbanizaciones del Municipio
de Resistencia. Al ambito de la gestion urbana de la Municipalidad de Resistencia se
espera aportar lineamientos de regulacion urbana que podrian contribuir a evitar mayor
fragmentacion de la expansion de la ciudad y contribuir a una mayor integracion
sociourbana.

5. Delimitacion del objeto de estudio

Si bien la problematica de las urbanizaciones cerradas es un fendmeno que afecta a
toda la RMGR de la provincia del Chaco, para este Trabajo Final de Carrera se ha
circunscripto el estudio al Municipio de Resistencia, Mas precisamente se concentra
en los sectores urbanos y periurbanos de este Municipio, donde se han localizados los
barrios cerrados y se proyectan la construccion de nuevas urbanizaciones de estas
caracteristicas.

6. Escalas y niveles espacio temporales del estudio

El Trabajo Final de Carrera aborda dos escalas espaciales, a escala municipal y de un
sector urbano. En la primera escala se identifican las urbanizaciones cerradas
localizadas en el municipio de Resistencia y se realiza una clasificacion, analisis y
caracterizacion de las mismas. En la segunda se selecciona un sector urbano que
contiene dos urbanizaciones cerradas para profundizar el analisis y desarrollar de
propuesta.

El periodo temporal del trabajo abarca desde la creacion de la primera urbanizacion
cerrada de Resistencia hasta el 2023. Se diferencian las urbanizaciones que ya estan
consolidadas de las que estan iniciando su proceso de construccion.
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Plano 1
Ejido de la Ciudad de Resistencia

PROVINCIA DE
CORRIENTES

Area Urbana
7.652,68 Has)

RESISTENCIA
(Ejido Municipal)
19.519,56 Has

Fuente: POT RES 2040 (2018).
7. Metodologia

El Trabajo Final de Carrera se basa en una investigacion exploratoria sobre el problema
para la realizacion de un diagnostico y la elaboracion de una propuesta para mejorar la
integracion sociourbana de las urbanizaciones cerradas del municipio de Resistencia.

Utiliza un enfoque cuali-cuantitativo que aborda las siguientes dimensiones del
problema: fisicas, naturales y construidas; socioeconémicas y juridicas-normativas y
de caracterizacion del entorno. La metodologia utiliza técnicas cuantitativas como el
analisis espacial mediante imagenes satelitales, mapas catastrales y de zonificaciones,
y cualitativas tales como la observacion participante y no participante, encuestas a
actores claves y el analisis documental de tipo fisico, natural, juridico y social.

Para las observaciones participantes y no participante se realizaron visitas a las
urbanizaciones en las que se realizaron registros de informacion de interés referente a
las viviendas, los equipamientos y espacios comunes disponibles.

Para las entrevistas y encuestas se disefiaron las preguntar a realizar, respectivamente
para cada caso. Para la encuesta, las preguntas fueron: provision de agua y cloaca, tipo
de conexion a internet, equipamientos deportivos, culturales o sociales disponibles
comunes, si cuentan con reglamento interno, métodos de seguridad de las viviendas y
de la urbanizacion, tipo de residencia, medio de movilidad, motivos de eleccién
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residencia, entre otros. El medio para realizar la encuesta fue Google Forms (Ver anexo,
Parte 01).

Las principales variables con las que se indagan en las dimensiones fisicas, naturales y
construidas para caracterizar a las urbanizaciones cerradas analizadas, son: la unidad
ambiental antropizada, paisaje interno y entorno cercano, la afectacion en el medio
natural, riesgo hidrico por crecida de rios y lagunas, riesgo hidrico por precipitaciones,
trazado de parcelas, cantidad de lotes residenciales, cantidad de viviendas construidas,
grado de ocupacion, conectividad, materialidad de las vias, red de agua, desagiie cloacal,
red de energia eléctrica, red de telefonia e internet, tipo de viviendas equipamiento
deportivo y equipamiento social y recreativo.

En las dimensiones socioeconoémicas, juridicas y normativas, interesa conocer las
siguientes variables para caracterizar a las urbanizaciones cerradas: nivel
socioeconomico, ocupacion predominante, tipo de residencia, motivos de eleccion
residencial predominante, trayectoria residencial, normativas habilitantes,
reglamentacion interna, seguridad de la urbanizacién y de las viviendas, medios de
movilidad predominantes y tiempo de movilidad al centro de la ciudad.

En cuanto al entorno, se indagan variables que permiten caracterizar el grado de
mixtura de los usos del suelo, el grado de mixtura social, segun los tipos de barrios
existentes en el entorno (otras urbanizaciones cerradas, barrios publicos o barrios
populares), la afectacion de la urbanizaciéon en el medio natural del entorno, la
disponibilidad de infraestructuras en el entorno, tales como red de agua, desagiies
cloacales, red de energia eléctrica, red de telefonia e internet; las caracteristicas de los
trazados de parcelas y de la trama urbana del entorno para caracterizar la continuidad
o discontinuidad del espacio urbano (fragmentado o integrado); y la dotacion de
equipamientos deportivos, sociales, recreativos y culturales en el entorno de cada
urbanizacion cerrada analizada.

Para cada una de estas dimensiones y sus correspondientes variables se elaboré una
matriz de procesamiento de la informacién analizada, expresada en tablas que tienen
sus variables y cada variable sus valores. De esta manera se estandariza la carga de
datos para realizar el andlisis y facilitar la extraccion de conclusiones (valores de
analisis de las variables en el Anexo, Parte 02).

7.7. Datos generales de la urbanizacion

Denominacion Nombre de la urbanizacion

Ubicacion Direccién donde se encuentra

Tipo de urbanizacion Cerrada - Tipo de limite de cerramiento

Tipo de limite Materialidad del limite

Ano de origen Afo donde comenz6 a materializarse la urbanizacion
Superficie Del predio de la urbanizacion
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Imagen satelital

Parcelamiento catastral

Fotografia

Fotografia

Fotografia

7.2. Datos de las dimensiones fisicas, naturales y construidas

Variable

Caracterizacion

Unidad ambiental
antropizada 2

Segun teoria CIPA. Fuente: Alberto, Juan (2017)

Paisaje interno y entorno
cercano

Segun teoria de unidades de paisajes. Fuente: Alberto, Juan
(2017)

Afectacion de la
urbanizacion en el medio
natural

Grado de afectacion del medio natural producido por la
urbanizacion (desmonte, relleno de lagunas, etc.)

Riesgo hidrico por crecida de
rios y lagunas

Segun zonificacion APA Res. 303/17

Riesgo hidrico por
precipitaciones

Segun zonificacion APA Res. 121/14

Trazado de parcelas

Tipo de trazados

Cantidad de lotes
residenciales

De la urbanizacioén

Cantidad de viviendas
construidas

De la urbanizacion

Grado de ocupacion

Cantidad de viviendas/cantidad de lotes residenciales

Conectividad

Tipos de vias de conexidn al area urbana

Materialidad de las vias

Materialidad de las calles de la urbanizacion (pavimento,
ripio o tierra)

Red de agua

Acceso al agua (potable por red, de perforacion, aljibe, o si
no cuenta)

Desagiie cloacal

Si cuenta o no (por red o sistemas pasivos)

Red de energia eléctrica

Si cuenta o no (por red, generador, etc.)

Red de telefonia e internet

Si cuenta o no (por red o satelital)

Tipo de viviendas

Tipologia (individual o colectiva)

Equipamiento deportivo

Equipamientos deportivos comunes disponibles (futbol,
rugby, tenis, basquet, hockey, etc. o si no cuenta)

Equipamiento social y
recreativo

Equipamientos sociales y recreativos comunes disponibles
(plaza, juego de nifos, quincho/SUM, etc. o si no cuenta)

7.3. Datos de las dimensiones socioeconémicas, juridicas y normativas

Variable Caracterizacion
Nivel socioeconomico Altos
predominante? Medios
Bajos
Ocupacion predominante -
Tipo de residencia Permanente
Temporaria
Motivos de eleccion Tranquilidad
residencial predominante Seguridad

2 En base a la teoria Componentes de Interés Paisajistico Ambiental (CIPA). Fuente: Alberto, Juan (2017)
3 En funcién a precio del suelo, tamafios de viviendas y cantidad de automéviles por vivienda.
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Contacto con la naturaleza
Sentido de pertenencia
Otro
Trayectoria residencial Centro de la ciudad
Barrios suburbanos de la ciudad
Otros municipios
Otro
Normativas habilitantes Aprobado por Cédigo
Aprobado por Excepcion
No aprobado
Reglamentacién interna Posee
No posee
Seguridad de la urbanizacién Privado
(sistema de vigilancia) No tiene
Seguridad de las viviendas Privado (alarma, camaras, sensores)
Cerco o muro
Rejas
Mixto
No tiene
Medios de movilidad Automoviles
predominantes Transporte publico
Moto
Bicicleta
Peatonal
Tiempo de movilidad* Menos de 10 minutos
(urbanizacion-centro de la 11-20 minutos
ciudad) 21-30 minutos
Mas de 30 minutos
7.4. Datos de caracterizacion del entorno
Variable Caracterizacion
Usos del suelo Actividades en las parcelas del entorno (residencial,
comercial, industrial, rural, mixto, etc.)
Tipos de barrios Tipos de barrios existentes (otras urbanizaciones cerradas,
barrios publicos, barrios populares, mixto, lotes vacantes)
Afectacion de la Grado de afectacién del medio natural producido por la
urbanizacion en el medio urbanizacion (desmonte, relleno de lagunas, etc.)
natural
Red de agua Acceso al agua (potable por red, de perforacion, aljibe, o si
no cuenta)
Desagiie cloacal Si cuenta o no (por red o sistemas pasivos)
Red de energia eléctrica Si cuenta o no (por red, generador, etc.)
Red de telefonia e internet Si cuenta o no (por red o satelital)
Trazado de parcelas Tipo de trazados
Trama urbana Si es continua o discontinua
Materialidad de vias Si cuenta o0 no y como estan materializadas
Equipamiento deportivo Equipamientos deportivos disponibles (fatbol, rugby, tenis,
basquet, hockey, etc.)
Equipamiento social y Equipamientos sociales y recreativos disponibles (plaza,
recreativo gastronomia, cine, etc.)
Equipamiento cultural Equipamiento cultural disponibles (iglesia, museo, etc.)
4 Tiempo calculado en un dia habil a las 12:30pm desde la Plaza 25 de Mayo a la urbanizacién.
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Diagnéstico del problema

1. La ciudad de Resistencia

Resistencia, capital de la provincia del Chaco, es la sede central del gobierno provincial
y es el centro urbano, comercial y de servicios mas importante de la provincia. Es
también el municipio cabecera del departamento San Fernando, situado en el extremo
sudeste de la provincia del Chaco, en el margen oeste del rio Parang, en limite con la
provincia de Corrientes.

En 2010, Resistencia tenia 290.723 habitantes segun el Censo Nacional de Poblacion,
Hogares y Vivienda, y segun las proyecciones de poblacion del Instituto Nacional de
Estadisticas y Censo (INDEC), en 2018 poseia 315.677 habitantes.

Resistencia forma parte del conglomerado del Area Metropolitana del Gran Resistencia
(AMGR), el cual esta integrado ademas por los municipios de Fontana, Barranqueras y
Puerto Vilelas, siendo el municipio mas importante de los cuatro. El AMGR tenia en 2010
387.340 habitantes.

La Region Metropolitana del Gran Resistencia (RMGR) se conforma ademas con otros
cinco municipios pequenos que se encuentran en cercanias y que poseen una relacion
funcional con el AMGR. Estos municipios son los de Puerto Tirol, Margarita Belén,
Colonia Benitez, Laguna Blanca y Colonia Popular. Toda esta region metropolitana tenia
en el censo de 2010, 409.820 habitantes.

Resistencia y sus municipios aledafios mantienen una relacion funcional con la ciudad
de Corrientes a través del puente General Belgrano. Segun el censo 2010, la ciudad de
Corrientes y sus municipios circundantes tenian 383.329 habitantes, y en conjunto todo
este sistema conforma el nodo urbano biprovincial mas importante de la region NEA,
con un total de 793.149 habitantes (POT RES, 2018).

EI INDEC aun no tiene disponible los datos por municipios del Censo 2022, sin embargo,
dio a conocer los datos por departamentos y en ellos se observan dos particularidades,
una es que la provincia del Chaco y el departamento San Fernando han vuelto a tener
un crecimiento de poblacion mas lento que el promedio nacional, y la otra, es que la
provincia de Corrientes y su departamento Capital muestra tuvieron un crecimiento
mayor al promedio nacional. De acuerdo con estos datos, la poblacion de ambos
departamentos suma 855.410 habitantes, situando a este nodo biprovincial entre uno
de los conglomerados importantes del Pais.
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Tabla 2

Variacion de poblacion 2010-2022

Jurisdicciones Poblacion Variacion | Variacion
2010 2022 absoluta | relativa (%)
Total Pais 40.117.096| 45.892.285| 5.775.189 14,4
Provincia del Chaco 1.055.259 1.129.606 74.347 7,0
Provincia de Corrientes 992.595 1.212.696 220.101 22,2
Departamento San Fernando (Chaco) 390.874 416.140 25.266 6,5
Departamento Capital (Corrientes) 358.223 439.270 81.047 22,6

Fuente: https://censo.gob.ar/index.php/datos_definitivos/

Mapa 1
Nodo regional biprovincial Gran Resistencia—Gran Corrientes
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De acuerdo con el analisis del POT RES, Resistencia y el AMGR tuvo en las ultimas
décadas un crecimiento disperso de la mancha urbana, primero como producto de la
localizacion periférica de conjuntos de viviendas publicos y de equipamientos de
comerciales de gran escala, y luego, a partir de la década de 2000, contribuy6 con esta
dispersion urbana "la construccion de loteos y barrios privados en la periferia NE de la
ciudad para sectores de ingresos medios altos, lo que trajo como consecuencia que la
ciudad cruzara el rio Negro. En 2008 se inauguro la autovia de la RN 16, que acelero el
crecimiento hacia esa zona de la ciudad” (POT RES, 2018: 28).
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2. Ubicacion y denominacion de las urbanizaciones cerradas identificadas

De las 13 urbanizaciones identificadas dentro del Ejido del Municipio de Resistencia,
solo dos de ellas se encuentran ubicadas dentro del area urbana de la ciudad de
Resistencia, hacia el sur del municipio, se tratan de la urbanizacién del italo-Argentino,
que se ubica en una zona consolidada del area urbanay el Golf Club, que se encuentra
en una zona de alta fragmentacion fisica y social (Barreto, Alcala, Benitez, Fernandez,
Gird, Pelli y Romagnoli, 2014). Las restantes urbanizaciones se ubican al norte de la
ciudad en areas de expansion urbana donde predominan ambientes naturales de
calidad paisajistica, algunas de ellas también en zonas de fragmentacion fisica y social,
como el caso de El Bolsén y Los Molinos y las restantes en zonas donde predominan
sectores sociales de altos y medios ingresos.

Mapa 3
Ubicacion de las 13 urbanizaciones cerradas identificadas
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Fuente: Elaboracién propia. Mapa creado con QGIS de cdédigo abierto y gratuito.
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N° Urbanizacion

Nombre

El Bolson

Concepcién del
Bermejo y San

Ubicacion Buenaventura del
1 Monte Alto
Tipo de Cerrada por limites

urbanizacion

naturales

Tipo de Vegetacién y cursos
limite de agua
Nombre Golf Club
Saavedra entre Viuda
Ubicacion de Ross y C Mesa
Norte
2 Tipode Cerrada por limites
urbanizacion  construidos
T,'p.o de Muro
limite
Nombre Gran Arboledas
L Av. Sarmientoy
Ubicacion Defensa Norte
Tipo de Cerrada por limites

3 urbanizacidn

naturales

lT,'p.o de Vegetacion

imite

Nombre italo-Argentino

Ubicacién Av. Edisony Av.
Chaco

Tipo de Cerrada por limites

4 urbanizacién

construidos

Tipo de .

limite Muro y tejido
Nombre La California
Ubicacion Av. Sarmiento 5525
Tipo de Cerrada por limites

5 urbanizacion

construidos

Tipo de
limite

Muro y tejido
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Nombre La Martina

Ubicacion A. Martina 3500

Tipo de Cerrada por limites
6  urbanizacion naturales

Tlp_o de Vegetacion
limite
Nombre La Ribera
Av. Sarmiento y Av.
Ubicacion Combate Vuelta de
Obligado
7 Tipode Cerrada por limites

urbanizacion naturales

lT,'p.o de Cursos de agua

imite

Nombre Los Canarios

Ubicacién Colectora Autovia RN
16, KM 9

Tipo de Cerrada por limites

8  urbanizacién naturales

Tipo de Vegetacién y cursos
limite de agua
Nombre Los Molinos

Ubicacion Av. Sabin 2400

Tipo de Cerrada por limites
9  urbanizacion construidos

Tipo de ..
limite Muro y tejido
Nombre Loteo Colussi

Ubicacion Av. Cobin y Bélgica

Tipo de Cerrada por limites
10  urbanizacion naturales

Tipo de Vegetacién y cursos
limite de agua
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Nombre Rio Manso
Carlos Pellegrini y
Ubicacion Colectora de la
Autovia RN 16
11 Tipode Cerrada por limites
urbanizacion  mixtos
Tipo de Combinado
limite (construido y natural)
Nombre San Diego
Ubicacién Av. Sarmiento entre
RN 16 y defensa
Tipo de Cerrada por limites
12 urbanizacién  construidos
lT,'p.O de Tejido
imite
Nombre Sin identificacion
L Av. Sarmientoy
Ubicacion Defensa Norte
Tipo de Cerrada por limites
13 urbanizacién construidos

Tipo de
limite

Muro y tejido

recuperadas el 3 de octubre de 2023)
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4. Caracterizacion de las urbanizaciones cerradas identificadas

El Bolson

p El Bolsén

Ubicacion de la urbanizacion cerrada “El Bolson” en el municipio de Resistencia. Fuente del
mapa: Elaboracion propia en base a Frank de Trainor para MapBox Studio.

¥

Imagen parcial de la urbanizacion “El Bols6n" y de su entorno inmediato. Fuente: elaboracion
propia.
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Datos generales

Denominacion "El Bols6n"

Ubicacion Concepcidn del Bermejo y C. Guerrero
Tipo de urbanizacién Cerrada por limites naturales

Tipo de limites Vegetacion y cursos de agua

Afio de origen Sin dato

Superficie 94.183m?

Parcelamiento catastral | Fuente: Mun. de
Resistencia

Vista aérea noreste de la urbanizacion. En la parte superior de la imagen se observa el territorio del otro
lado del Rio Negro. | Fuente: Elaboracion propia.
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Dimensiones fisicas, naturales y construidas

Unidad ambiental antropizada Se encuentra ubicada en bosques, palmares, esteros, cafiadas

y bajos, matorrales y pastizales periurbanos (Alberto, J. A.,

2017; POT Res, 2018)

Paisaje interno y entorno La zona se caracteriza por la mancha urbana y palmares

cercano (Alberto, J., 2017)

Afectacion de la urbanizacion

. Baja afectacion del arbolado original
en el medio natural

Riesgo hidrico por crecida de  Ubicado dentro del recinto de defensas del AMGR, en zona

rios y lagunas prohibida y de riesgo leve de inundacion por crecida de rios y
lagunas (303/17, APA)

Riesgo hidrico por El perimetro de la urbanizacion proximo al Rio Negro, se

precipitaciones encuentra en zona prohibida dentro de las zonificaciones de

riesgo hidrico por precipitaciones y por crecidas de rios (Res.

121/14, APA)

Trazado de parcelas Organico

Cantidad de lotes residenciales 159

Cantidad de viviendas

construidas 15

Grado de ocupacion 72,33%

Conectividad El acceso de la urbanizacidn esta sobre una via terciaria, la
calle Concepcidn del Bermejo

Materialidad de las vias Ripio

Red de agua Potable por red

Desaglie cloacal Sistemas pasivos

Red de energia eléctrica Por red

Red de telefonia e internet Satelital

Tipo de viviendas Individual

Equipamiento deportivo No cuenta

Equipamiento social y

. Cuenta con el Parque Avalos
recreativo

Dimensiones socioeconomicas, juridicas y normativas

Nivel socioeconémico Alto y bajo
Ocupacion predominante En relacién de dependencia
Tipo de residencia Permanente

Motivos de eleccion residencial Conveniencia. Fuente: encuesta
predominante

Trayectoria residencial Centro de la ciudad
Normativas habilitantes Aprobado
Reglamentacion interna No posee

Seguridad de la urbanizacion  No posee
(sistema de vigilancia)
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Seguridad de las viviendas Cerco o muro y rejas

Medios de movilidad Automoviles

predominantes

Tiempo de movilidad Menos de 10 minutos

(urbanizacion-centro de la

ciudad)

Caracterizacion del entorno

Usos del suelo Mixto (residencial y recreativo)

Tipo de barrios Mixto (barrios publicos y barrios populares). Fragmentacion
urbana

Afectacion de la urbanizacion Ninguno
en el medio natural

Red de agua Por red

Desagiie cloacal Sistemas pasivos

Red de energia eléctrica Por red

Red de telefonia e internet Por red

Trazado de parcelas Irregular

Trama urbana Discontinua por curso de agua

Materialidad de vias No materializadas, de tierra, de ripio y de pavimento
Equipamiento deportivo No cuenta

Equipamiento social y Cuenta con un parque y un centro cultural
recreativo

Equipamiento cultural Centro Cultural “Los Horneros"

Vista aérea norte de la urbanizacion y su entorno. En la parte superior de la imagen se observa el
territorio del otro lado del Rio Negro, hacia la derecha se observa la Av. Sabin, en la parte superior central,
se puede visualizar un barrio popular. Hacia el lado superior izquierdo, se observa las canchas de rugby
del Club Regatas| Fuente: Elaboracion propia.
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Golf Club

an Club

Ubicacion de la urbanizacion cerrada “Golf Club” en el municipio de Resistencia. Fuente del
mapa: Elaboracion propia en base a Frank de Trainor para MapBox Studio.

‘fb i "gl‘ E

Imagen parcial de la urbanizacion “Golf Club” y de su entorno inmediato. Fuente: elaboraciéon
propia.
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Datos generales

Denominacion “Golf Club”

Ubicacion Saavedra entre Viuda de Ross y C. Mesa Norte
Tipo de urbanizacién Cerrada por limites construidos

Tipo de limites Muro

Afo de origen 1942

Superficie 220.867m?

R
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Parcelamiento catastral | Fuente: Mun. de
Resistencia

Vista aérea este de la urbanizacion. Hacia el lado derecho se observa la urbanizacion y hacia el lado
izquierdo se observa la cancha del Chaco Golf Club. | Fuente: Elaboracidon propia.
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Dimensiones fisicas, naturales y construidas

Unidad ambiental antropizada

Se encuentra ubicada en palmares, bosques y la mancha
urbana (Alberto, J. A., 2017; POT Res, 2018)

Paisaje interno y entorno
cercano

La zona se caracteriza por la mancha urbana y el
sistema lacunar (Alberto, J., 2017)

Afectacion de la urbanizacion en
el medio natural

Ninguno

Riesgo hidrico por crecida de
rios y lagunas

Ubicado dentro del recinto de defensas del AMGR, en
zona de riesgo leve de inundacién por crecida de rios y
lagunas (303/17, APA)

Riesgo hidrico por
precipitaciones

Se encuentra en zona de restriccion leve dentro de las
zonificaciones de riesgo hidrico por precipitaciones y por
crecidas de rios (Res. 121/14, APA)

Trazado de parcelas Organico
Cantidad de lotes residenciales 108
Cantidad de viviendas

) 71
construidas
Grado de ocupacion 65,74%

Conectividad

El acceso de la urbanizacion esta sobre una via terciaria,
la calle Carlos C. Corsi

Materialidad de las vias

Tierra

Red de agua Potable por red
Desaglie cloacal Sistemas pasivos
Red de energia eléctrica Por red

Red de telefonia e internet Por red

Tipo de viviendas Individual

Equipamiento deportivo

No cuenta con un equipamiento deportivo de uso comun.
Cuenta con cancha de golf, tenis y pileta de Chaco Golf
Club

Equipamiento social y recreativo

No tiene equipamiento social y recreativo de uso comun.
Cuenta Quincho/SUM privado de Chaco Golf Club

Dimensiones socioeconomicas, juridicas y normativas
Alto

Nivel socioecondmico

Ocupacion predominante En relacién de dependencia

Tipo de residencia Permanente
Motivos de eleccion Tranquilidad
residencial predominante Seguridad

Contacto con la naturaleza
Fuente: encuesta

Centro de la ciudad
Fuente: encuesta

Trayectoria residencial

Normativas habilitantes Aprobado

Reglamentacidn interna No posee
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No posee

Seguridad de las viviendas

Mixto (cerco o muro, rejas y privado)

Medios de movilidad
predominantes

Automoviles

Tiempo de movilidad
(urbanizacion-centro de la
ciudad)

Entre 11-20 minutos

Caracterizacion del entorno

Usos del suelo

Mixto (residencial y recreativo)

Tipo de barrios

Mixto (barrios publicos y barrios populares). Fragmentacion
urbana

Afectacion de la Ninguno
urbanizacion en el medio

natural

Red de agua Por red
Desagiie cloacal Por red
Red de energia eléctrica Por red
Red de telefonia e internet Por red

Trazado de parcelas

Regular e irregular

Trama urbana

Discontinua parcialmente por equipamiento deportivo y
cuerpos de agua

Materialidad de vias

Vias no materializadas, de tierra, de ripio y de pavimento

Equipamiento deportivo

Cuenta con una cancha de futbol

Equipamiento social y
recreativo

Cuenta con una plaza

Equipamiento cultural

Cuenta con una iglesia

Vista area este de la urbanizacién y su entorno inmediato. En la parte inferior se observa el muro
perimetral de la urbanizacion y un barrio popular. | Fuente: Elaboracion propia.
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Gran Arboledas

Ubicacion de la urbanizacion cerrada “Gran Arboledas” en el municipio de Resistencia. Fuente
del mapa: Elaboracion propia en base a Frank de Trainor para MapBox Studio.

Imagen parcial de la urbanizacion “Gran Arboledas” y de su entorno inmediato. Fuente:
elaboracion propia.
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Datos generales

Denominacion “Gran Arboledas”

Ubicacion Av. Sarmiento y Defensa Norte
Tipo de urbanizacién Cerrada por limites naturales
Tipo de limites Vegetacion

Ano de origen 2022

Superficie 66.006m?

Parcelamiento catastral | Fuente: Mun. de
Resistencia

Vista aérea norte de la urbanizacion. En la parte superior de la imagen se observa el territorio del otro
lado de la defensa contra inundaciones y en la parte inferior derecha se observa un lote vacante, que
esta empezando a ser intervenido, con una masa boscosa densa y parte de la urbanizacion cerrada San
Diego. | Fuente: Elaboracion propia.
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Dimensiones fisicas, naturales y construidas

Unidad ambiental
antropizada

Se encuentra ubicada en bosques, palmares, esteros,
canadas y bajos, matorrales y pastizales periurbanos y
sistema de defensas del AMGR y sus adyacencias (Alberto,
J. A, 2017; POT Res, 2018)

Paisaje interno y entorno
cercano

La zona se caracteriza por bosques y pastizales (Alberto, J.,
2017)

Afectacion de la
urbanizacion en el medio
natural

Desmonte en gran porcentaje del predio para la apertura de
calles y también en las parcelas

Riesgo hidrico por crecida de
rios y lagunas

Ubicado dentro del recinto de defensas del AMGR, en zona
de riesgo leve de inundacion por crecida de rios y lagunas
(303/17, APA)

Riesgo hidrico por
precipitaciones

Se encuentra en zona de restriccion leve y severa temporaria
dentro de las zonificaciones de riesgo hidrico por
precipitaciones y por crecidas de rios (Res. 121/14, APA)

Trazado de parcelas Ortogonal
Cantidad de lotes

. . 193
residenciales
Cantidad de viviendas 0
construidas
Grado de ocupacion 0%

Conectividad

El acceso de la urbanizacion esta sobre una via secundaria,
la Av. Sarmiento

Materialidad de las vias

Ripio

Red de agua Potable por red
Desaglie cloacal Sistemas pasivos
Red de energia eléctrica Por red

Red de telefonia e internet Satelital

Tipo de viviendas Individual
Equipamiento deportivo No cuenta

Equipamiento social y
recreativo

Cuenta con dos espacios verdes

Dimensiones socioeconomicas, juridicas y normativas

Nivel socioeconémico

No hay datos porque aun no hay viviendas

Ocupacion predominante

No hay datos porque aun no hay viviendas

Tipo de residencia

No hay datos porque aun no hay viviendas

Motivos de eleccion
residencial predominante

No hay datos porque aun no hay viviendas

Trayectoria residencial

No hay datos porque aun no hay viviendas

Normativas habilitantes

Aprobado

Reglamentacion interna

No posee
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No posee

Seguridad de las viviendas

No hay datos porque aun no hay viviendas

Medios de movilidad
predominantes

No hay datos porque aun no hay viviendas

Tiempo de movilidad
(urbanizacion-centro de la
ciudad)

Entre 11-20 minutos

Caracterizacion del entorno

Usos del suelo

Mixto (residencial, comercial, recreativo y cultural)

Tipo de barrios

Mixto (Urbanizaciones cerradas, barrios publicos y lotes
vacantes). Fragmentacion urbana

Afectacion de la
urbanizacion en el medio
natural

Al sur, habia una importante masa boscosa, hoy afectada
por otras urbanizaciones

Red de agua Por red

Desagiie cloacal Sistemas pasivos
Red de energia eléctrica Por red

Red de telefonia e internet Satelital

Trazado de parcelas Regular

Trama urbana

Discontinua parcialmente por traza de defensa y parcelas
sin subdividir

Materialidad de vias

No materializadas, de tierra y de ripio

Equipamiento deportivo

Cuenta con canchas de futbol y rugby, gimnasio y pileta de

natacion

Equipamiento social y
recreativo

Cuenta con gastronoml’a, un restaurante

Equipamiento cultural

Vista hacia el oeste de la ciudad, en la que se observa el amanzanamiento, calles internas y “cul de sac”.

Fuente: Elaboracién propia.
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Italo-Argentino

l italo-Argentino

Ubicacion de la urbanizacién cerrada “italo-Argentino” en el municipio de Resistencia. Fuente
del mapa: Elaboracion propia en base a Frank de Trainor para MapBox Studio.

.7 A B “ W = =
Imagen parcial de la urbanizacion “italo-Argentino” y de su entorno inmediato. Fuente:
elaboracion propia.
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Datos generales

Denominacion “ltalo-Argentino”

Ubicacion Av. Edison y Av. Chaco

Tipo de urbanizacién Cerrada por limites construidos
Tipo de limites Muro y tejido

Afo de origen 2001

Superficie 44.493m?

Imagen satelital | Fuente: Google Earth Parcelamiento cata}stral I' Fuente: Mun. de
Resistencia

Vista area noreste de la urbanizacién. Se observa su entorno correspondiente al area urbana de la ciudad
de Resistencia. | Fuente: Elaboracién propia.
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Dimensiones fisicas, naturales y construidas

Unidad ambiental antropizada

Se encuentra ubicada en la mancha urbana (area
edificada y adyacencias vinculadas con edificios-patios,
veredas, etc) (Alberto, J. A., 2017; POT Res, 2018)

Paisaje interno y entorno cercano

La zona a la que pertenece es a la mancha urbana del
AMGR (Alberto, J., 2017)

Afectacion de la urbanizacién en
el medio natural

Ninguno (plantaron arboles en el predio)

Riesgo hidrico por crecida de rios
y lagunas

Ubicado dentro del recinto de defensas del AMGR, en zona
de riesgo leve de inundacion por crecida de rios y lagunas
(303/17, APA)

Riesgo hidrico por precipitaciones

Se encuentra en zona de restriccion leve dentro de las
zonificaciones de riesgo hidrico por precipitaciones y por
crecidas de rios (Res. 121/14, APA)

Trazado de parcelas Organico
Cantidad de lotes residenciales 300
Cantidad de viviendas construidas 300
Grado de ocupacion 100%

Conectividad

Posee 4 accesos, 2 estan sobre vias secundarias, Av.
Chaco y Av. Edison; y 2 estan sobre vias terciarias, Calles
Fortin Alvarado y Duvivier

Materialidad de las vias

Pavimento

Red de agua Potable por red
Desaglie cloacal Sistemas pasivos
Red de energia eléctrica Por red

Red de telefonia e internet Satelital

Tipo de viviendas Individual
Equipamiento deportivo No cuenta

Equipamiento social y recreativo

Cuenta con un espacio verde central

Dimensiones socioeconomicas, juridicas y normativas

Nivel socioeconémico

Medio

Ocupacion predominante

En relacion de dependencia

Tipo de residencia

Permanente

Motivos de eleccion residencial
predominante

Sentido de pertenencia. Fuente: encuesta

Trayectoria residencial

Centro de la ciudad. Fuente: encuesta

Normativas habilitantes Aprobado
Reglamentacién interna No posee
Seguridad de la urbanizacion No posee

(sistema de vigilancia)

Seguridad de las viviendas

Privado (alarma, cadmaras o sensores)
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Medios de movilidad Automoéviles y motos
predominantes

Tiempo de movilidad Menos de 10 minutos
(urbanizacion-centro de la ciudad)

Caracterizacion del entorno

Usos del suelo Mixto (residencial, comercial, recreativo, educacion y
cultural)
Tipo de barrios Barrios publicos

Afectacion de la urbanizacion en Ninguno
el medio natural

Red de agua Por red

Desaglie cloacal Por red

Red de energia eléctrica Por red

Red de telefonia e internet Por red

Trazado de parcelas Regular

Trama urbana Continua

Materialidad de vias Pavimentadas y de ripio
Equipamiento deportivo No cuenta

Equipamiento social y recreativo Cuenta con lugares de venta gastronémica, plaza

Equipamiento cultural Cuenta con tres iglesias y una biblioteca

Vista area norte. En su entorno se observa lo que principio fueron barrios populares y actualmente se
encuentra regularizada su situacién. | Fuente: Elaboracién propia.
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La California

‘La California

Ubicacion de la urbanizacion cerrada “La California” en el municipio de Resistencia. Fuente del
mapa: Elaboracion propia en base a Frank de Trainor para MapBox Studio.

Imagen parcial de la urbanizacion “La California” y de su entorno inmediato. Fuente:
elaboracion propia.
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Datos generales

Denominacion “La California"

Ubicacion Autovia Ruta Nacional 16 y Av. Sarmiento
Tipo de urbanizacion Cerrada por limites construidos

Tipo de limites Muro y tejido

Afo de origen 2002

Superficie 197.180m?

Parcelamiento catastral | Fuente: Mun. de
Resistencia

ol A
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Vista area noroeste de la urbanizacion. Se observa su lado con mayor grado de ocupacion y el inicio
de ocupacion del lado derecho. | Fuente: Elaboracion propia.
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Dimensiones fisicas, naturales y construidas

Unidad ambiental
antropizada

Se encuentra ubicada dentro de la mancha del area urbana
del AMGR (Alberto, J. A., 2009; POT Res, 2018)

Paisaje interno y entorno
cercano

La zona se caracteriza por su antropizacién de un area
caracterizada por palmares, pastizales y matorrales (Alberto,
J., 2017)

Afectacion de la
urbanizacion en el medio
natural

En su inicio, en el predio existia una laguna de grandes
dimensiones, aproximadamente la mitad del terreno, que fue
rellenada y reducida a un estanque (entre enero y
septiembre del 2020) para la ampliacién del barrio

Riesgo hidrico por crecida de
rios y lagunas

Ubicado dentro del recinto de defensas del AMGR, en zona
de riesgo leve de inundacion por crecida de rios y lagunas
(303/17, APA)

Riesgo hidrico por
precipitaciones

Se encuentra en zona de restriccion leve dentro de las
zonificaciones de riesgo hidrico por precipitaciones y por
crecidas de rios (Res. 121/14, APA)

Trazado de parcelas Mixto
Car)tldaq de lotes 186
residenciales
Cantidad de viviendas

) 83
construidas
Grado de ocupacion 44,62%

Conectividad

El acceso de la urbanizacion esta sobre la calle colectora de
una via primaria, la Autovia Nacional N°16

Materialidad de las vias Ripio

Red de agua Potable por red
Desagiie cloacal Sistemas pasivos
Red de energia eléctrica Por red

Red de telefonia e internet Satelital

Tipo de viviendas Individual

Equipamiento deportivo

Canchas de tenis, futbol, basquet y aparatos aerdbicos de
gimnasia

Equipamiento social y
recreativo

Cuenta espacios verdes distribuidos en la urbanizacion,
sector de juegos para nifios, vestuario y bafos

Dimensiones socioeconomicas, juridicas y normativas

Nivel socioeconémico

Alto

Ocupacion predominante

Empresarial/profesional

Tipo de residencia

Permanente

Motivos de eleccion
residencial predominante

Seguridad y sentido de pertenencia

Trayectoria residencial

Centro de la ciudad

Normativas habilitantes

Aprobado por Ordenanza Particular

Reglamentacion interna

Posee un reglamento interno para edificar y otro con normas
de convivencia. Los propietarios forman parte de un
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consorcio. Cuentan con una arquitecta encargada de
controlar las obras y con un administrador que lleva la
organizacion de los pagos de la seguridad y expensas

Seguridad de la urbanizacién
(sistema de vigilancia)

Privada

Seguridad de las viviendas

Mixto. Tienen cerco perimetral bajo (por reglamento) y
privado, por lo general las viviendas cuentan camaras o
sensores

Medios de movilidad
predominantes

Automoviles

Tiempo de movilidad (al-
centro de la ciudad)

Menos de 10 minutos

Caracterizacion del entorno

Usos del suelo

Mixto (residencial, comercial, industrial, recreativo y cultural)

Tipo de barrios

Mixto (Urbanizaciones cerradas, barrios publicos y lotes
vacantes). Fragmentacion urbana

Afectacion de la
urbanizacion en el medio
natural

Al norte, habia una importante masa boscosa, hoy afectada
por otras urbanizaciones

Red de agua Mixto (por red y perforacion)
Desagiie cloacal Sistemas pasivos

Red de energia eléctrica Por red

Red de telefonia e internet Mixto

Trazado de parcelas Regular

Trama urbana

Continua, afectada por red vial primaria

Materialidad de vias

No materializadas, de tierra, de ripio y de pavimento

Equipamiento deportivo

Futbol, rugby, gimnasio y pileta de natacién

Equipamiento social y
recreativo

Cuenta con una escuela privada en construccion,
gastronomia y cine

Equipamiento cultural

Capilla

Vista area noreste. En el entorno se observa un equipamiento educativo en construccién y dos
equipamientos comerciales de gran escala (concesionarias de vehiculos) | Fuente: Elaboracion propia.
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La Martina

,La Martina

Ubicacion de la urbanizacion cerrada “La Martina” en el municipio de Resistencia. Fuente del
mapa: Elaboracion propia en base a Frank de Trainor para MapBox Studio.

Imagen parcial de la urbanizacion “La Martina" y de su entorno inmediato. Fuente: elaboracion
propia.
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Datos generales

Denominacidn “La Martina"

Ubicacion A. Martina 3500

Tipo de urbanizacién Cerrada por limites naturales
Tipo de limites Vegetacion

Ao de origen 2016

Superficie 20.769m?

Parcelamiento catastral | Fuente: Mun. de

Imagen satelital | Fuente: Google Earth . .
Resistencia

Vista area. La urbanizacion se organiza a partir de un Unico acceso y calles interiores sin salida con
retornos mediante “cul-de-sac” | Fuente: Elaboracion propia.
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Dimensiones fisicas, naturales y construidas

Unidad ambiental
antropizada

Se encuentra ubicada en bosques, palmares, pastizales y
matorrales (Alberto, J. A., 2017; POT Res, 2018)

Paisaje interno y entorno
cercano

La zona se caracteriza por su antropizacién de un area

caracterizada por palmares, pastizales y matorrales (Alberto,

J. 2017)

Afectacion de la
urbanizacion en el medio
natural

Ninguno

Riesgo hidrico por crecida de
rios y lagunas

Ubicado dentro del recinto de defensas del AMGR, en zona
de riesgo leve regulado de inundacion por crecida de rios 'y
lagunas (303/17, APA)

Riesgo hidrico por
precipitaciones

Se encuentra en zona de restriccion leve dentro de las
zonificaciones de riesgo hidrico por precipitaciones y por
crecidas de rios (Res. 121/14, APA)

Trazado de parcelas Ortogonal
Cantidad de lotes

. . 42
residenciales
Cantidad de viviendas

) 16

construidas
Grado de ocupacion 38%

Conectividad

El acceso de la urbanizacion una via terciaria, A. Martina

Materialidad de las vias

Ripio

Red de agua Potable por red
Desaglie cloacal Sistemas pasivos
Red de energia eléctrica Por red

Red de telefonia e internet Satelital

Tipo de viviendas Individual
Equipamiento deportivo No cuenta

Equipamiento social y
recreativo

Cuenta con un espacio verde

Dimensiones socioeconomicas, juridicas y normativas

Nivel socioecondmico

No hay datos

Ocupacion predominante

No hay datos

Tipo de residencia

No hay datos

Motivos de eleccion
residencial predominante

No hay datos

Trayectoria residencial

No hay datos

Normativas habilitantes

Aprobado

Reglamentacion interna

No hay datos

Seguridad de la urbanizacién
(sistema de vigilancia)

No hay datos
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No hay datos

Medios de movilidad
predominantes

Automoviles

Tiempo de movilidad
(urbanizacion-centro de la
ciudad)

Entre 11-20 minutos

Caracterizacion del entorno

Usos del suelo

Mixto (Residencial y comercial)

Tipo de barrios

Mixto (barrios publicos y lotes vacantes). Fragmentacion
urbana

Afectacion de la Ninguno
urbanizacion en el medio

natural

Red de agua Por red

Desaglie cloacal Sistemas pasivos
Red de energia eléctrica Por red

Red de telefonia e internet Satelital

Trazado de parcelas Regular

Trama urbana

Discontinua por parcelas sin subdividir

Materialidad de vias

No materializadas, de tierra y de ripio

Equipamiento deportivo

Cuenta con un club deportivo

Equipamiento social y
recreativo

Cuenta con lugares de venta gastronémica

Equipamiento cultural

Cuenta con diversas iglesias

It

Vista area. En el entorno de la urbanizacion se observa parcelas de grandes dimensiones sin
afectacion del medio natural que constituyen limites naturales para la urbanizacién. | Fuente:

Elaboracién propia.
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La Ribera

La Ribera

Ubicacion de la urbanizacion cerrada “La Ribera" en el municipio de Resistencia. Fuente del
mapa: Elaboracion propia en base a Frank de Trainor para MapBox Studio.

Imagen parcial de la urbanizacion “La Ribera" y de su entorno inmediato. Fuente: elaboracion
propia.
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Datos generales

Denominacion “La Ribera"

Ubicacion Av. Sarmiento y Av. Combate Vuelta de Obligado
Tipo de urbanizacién Cerrada por limites naturales

Tipo de limites Cursos de agua

Ao de origen 2009

Superficie 246.152m?

Parcelamiento catastral | Fuente: Mun. de

Imagen satelital | Fuente: Google Earth . .
Resistencia

Vista area hacia el noreste. Se observa el ingreso a la urbanizaciéon mediante una via pavimentada en la
que se emplaza la garita y la barrera de seguridad. Se observa el curso del Rio Negro, lagunas y
meandros como limites naturales con el camino de sirga inaccesible. | Fuente: Elaboracién propia.
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Dimensiones fisicas, naturales y construidas

Unidad ambiental antropizada

Se encuentra ubicada dentro de la mancha del area
urbanay en una zona de palmares (Alberto, J. A., 2017,
POT Res, 2018)

Paisaje interno y entorno cercano

La zona se caracteriza por su antropizacién de un area
caracterizada por bosques, palmares, esteros, cafiadas y
bajos, matorrales y pastizales periurbanos (Alberto, J.,
2017)

Afectacion de la urbanizacion en
el medio natural

Ninguno

Riesgo hidrico por crecida de rios
y lagunas

Ubicado dentro del recinto de defensas del AMGR, en
zona de riesgo severo y prohibido de inundacién por
crecida de rios y lagunas (303/17, APA)

Riesgo hidrico por
precipitaciones

Se encuentra en zona de restriccion leve dentro de las
zonificaciones de riesgo hidrico por precipitaciones y por
crecidas de rios (Res. 121/14, APA)

Trazado de parcelas Organico
Cantidad de lotes residenciales 186
Cantidad de viviendas

) 76
construidas
Grado de ocupacion 40,86%

Conectividad

El acceso de la urbanizacion esta sobre una via
secundaria, Av. Sarmiento

Materialidad de las vias

Pavimento y ripio

Red de agua Potable por red
Desaglie cloacal Sistemas pasivos
Red de energia eléctrica Por red

Red de telefonia e internet Satelital

Tipo de viviendas Individual
Equipamiento deportivo No cuenta

Equipamiento social y recreativo

Cuenta con un espacio verde central que rodea una
laguna y otros distribuidos en la urbanizacion

Dimensiones socioeconomicas, juridicas y normativas

Nivel socioecondmico

Alto

Ocupacion predominante

Empresarial/profesional

Tipo de residencia Permanente
Motivos de eleccion Seguridad
residencial predominante Tranquilidad

Contacto con la naturaleza

Trayectoria residencial

Periferia de la ciudad

Normativas habilitantes

Aprobado por Ordenanza Particular

Reglamentacion interna

Posee
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Privada

Seguridad de las viviendas

Privados: alarma, camaras, sensores. En general cada
familia tiene su propia manera de cuidar su casa, algunos
usan cercos, otros, rejas y otros directamente nada

Medios de movilidad
predominantes

Automoviles

Tiempo de movilidad (al
centro de la ciudad)

Menos de 10 minutos

Caracterizacion del entorno

Usos del suelo

Mixto (residencial, comercial, recreativo y cultural)

Tipo de barrios

Mixto (barrios publicos y barrios populares). Fragmentacion
urbana

Afectacion de la Ninguno
urbanizacion en el medio

natural

Red de agua Por red

Desaglie cloacal Sistemas pasivos
Red de energia eléctrica Por red

Red de telefonia e internet Satelital

Trazado de parcelas Regular

Trama urbana

Discontinua por curso de agua

Materialidad de vias

No materializadas, de tierra, de ripio y de pavimento

Equipamiento deportivo

Circuito aerdbico (Av. Sarmiento), un club de futbol, circuito
de motocross, canchas de tenis y padel

Equipamiento social y
recreativo

Cuenta con parque, plaza, centro comercial, restaurantes y
bares

Equipamiento cultural

No posee

Vista area noreste. Se observa del entorno a la izquierda de la Avenida Sarmiento un equipamiento
comercial de articulos sanitarios, un equipamiento hotelero, el Shopping Sarmiento y otros
equipamientos. | Fuente: Elaboracion propia.
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Los Canarios

Los Canarios

Ubicacion de la urbanizacion cerrada “Los Canarios” en el municipio de Resistencia. Fuente
del mapa: Elaboracion propia en base a Frank de Trainor para MapBox Studio.

Imagen parcial de la urbanizacion “Los Canarios" y de su entorno inmediato. Fuente:
elaboracion propia.
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Datos generales

Denominacion “Los Canarios"

Ubicacion Colectora Autovia RN 16, KM 9

Tipo de urbanizacién Cerrada por limites naturales

Tipo de limites Vegetacion y cursos de agua

Afo de origen 1989 (fundacion CURNE) - 2012 (primeras viviendas)
Superficie 381.155m?

5 \
7 ¥

Parcelamiento catastral | Fuente: Mun. de

Imagen satelital | Fuente: Google Earth . .
Resistencia

Vista area hacia el sureste. Se observa la Autovia de la RN 16 y su calle colectora desde la que se
ingresa a la urbanizacion. Sus limites estan constituidos por grandes parcelas sin afectacion del
medio natural y el curso del Rio Negro. | Fuente: Elaboracion propia.
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Dimensiones fisicas, naturales y construidas

Unidad ambiental
antropizada

Se encuentra ubicada en bosques, palmares, esteros,
canadas y bajos, matorrales y pastizales periurbanos
(Alberto, J. A., 2009; POT Res, 2018)

Paisaje interno y entorno
cercano

La zona se caracteriza por su antropizacién de un area
caracterizada por bosques y palmares (Alberto, J., 2017)

Afectacion de la
urbanizacion en el medio
natural

Desmonte nativo e implantacion de especies exédticas (pino
y eucalipto)

Riesgo hidrico por crecida de
rios y lagunas

Ubicado dentro del recinto de defensas del AMGR, en zona
de riesgo leve y leve regulada de inundacion por crecida de
rios y lagunas (303/17, APA)

Riesgo hidrico por
precipitaciones

Se encuentra en zona de restriccion leve dentro de las
zonificaciones de riesgo hidrico por precipitaciones y por
crecidas de rios (Res. 121/14, APA)

Trazado de parcelas Ortogonal
Cantidad de lotes

. . 130
residenciales
Cantidad de viviendas

) 75

construidas
Grado de ocupacion 57,7%

Conectividad

El acceso de la urbanizacion esta sobre la calle colectora de
una via primaria, la Autovia Nacional N°16

Materialidad de las vias Ripio

Red de agua Potable por red
Desaglie cloacal Sistemas pasivos
Red de energia eléctrica Por red

Red de telefonia e internet Satelital

Tipo de viviendas Individual

Equipamiento deportivo

Cuenta con canchas de rugby, hockey del club CURNE, de
uso solo para socios

Equipamiento social y
recreativo

Cuenta con quincho/SUM y pileta del club CURNE, de uso
solo para socios

Dimensiones socioeconomicas, juridicas y normativas

Nivel socioecondmico

Alto

Ocupacion predominante

Empresarial/profesional

Tipo de residencia

Permanente y temporaria

Motivos de eleccion
residencial predominante

Sentido de pertenencia

Trayectoria residencial

Barrios de la ciudad

Normativas habilitantes

Aprobado

Reglamentacidn interna

Posee
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No posee

Seguridad de las viviendas

Privado, por lo general las viviendas cuentan alarmas,
camaras o sensores

Medios de movilidad
predominantes

Automoviles y motos

Tiempo de movilidad
(urbanizacion-centro de la
ciudad)

Entre 11-20 minutos

Caracterizacion del entorno

Usos del suelo

Mixto (residencial, comercial, industrial y recreativo)

Tipo de barrios

Lotes vacantes

Afectacion de la
urbanizacion en el medio
natural

No hubo

Red de agua

Mixto (por red y perforacion)

Desagiie cloacal

Sistemas pasivos

Red de energia eléctrica

Por red

Red de telefonia e internet

Por red y satelital

Trazado de parcelas

Regular

Trama urbana

Discontinua por parcelas sin subdividir, cursos y cuerpos de
agua

Materialidad de vias

No materializadas, de tierra y de ripio

Equipamiento deportivo

Cancha de padel

Equipamiento social y No posee
recreativo
Equipamiento cultural No posee

Vista area hacia el oeste. Se observa en detalle sus limites constituidos por grandes parcelas sin
afectacion del medio natural y el curso del Rio Negro. | Fuente: Elaboracion propia.
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Los Molinos

* Molinos

Ubicacion de la urbanizacion cerrada “Los Molinos” en el municipio de Resistencia. Fuente del
mapa: Elaboracion propia en base a Frank de Trainor para MapBox Studio.

elaboracion propia.
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Datos generales

Denominacion “Los Molinos"

Ubicacion Av. Sabin 2400

Tipo de urbanizacién Cerrada por limites construidos
Tipo de limites Muro y tejido

Ano de origen 2021

Superficie 64.265m?

O

Los/Molinosa,

Parcelamiento catastral | Fuente: Mun. de
Resistencia

Vista area hacia el sureste. Se observa el acceso controlado por un portén y una garita de seguridad,
asi como el muro de hormigén premoldeado divisorio entre la urbanizacion y un barrio popular. |
Fuente: Elaboracion propia.
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Dimensiones fisicas, naturales y construidas

Unidad ambiental
antropizada

Se encuentra ubicada dentro de la mancha del area urbana 'y

en una zona de palmares (Alberto, J. A., 2017; POT Res,
2018)

Paisaje interno y entorno
cercano

La zona se caracteriza tener al Rio Negro y su valley es un
area caracterizada por palmares, pastizales y matorrales
(Alberto, J., 2017)

Afectacion de la
urbanizacion en el medio
natural

Relleno del terreno y bajos

Riesgo hidrico por crecida de
rios y lagunas

Ubicado dentro del recinto de defensas del AMGR, en zona
de riesgo leve regulado de inundacidn por crecida de rios y
lagunas (303/17, APA)

Riesgo hidrico por
precipitaciones

Se encuentra en zona de restriccion leve dentro de las
zonificaciones de riesgo hidrico por precipitaciones y por
crecidas de rios (Res. 121/14, APA)

Trazado de parcelas Oblicuo
Cantidad de lotes

. . 73
residenciales
Cantidad de viviendas 0
construidas
Grado de ocupacion 0%

Conectividad

El acceso de la urbanizacion una via secundaria, Av. Sabin

Materialidad de las vias Ripio

Red de agua Potable por red
Desaglie cloacal Sistemas pasivos
Red de energia eléctrica Por red

Red de telefonia e internet Por red

Tipo de viviendas Individual
Equipamiento deportivo No cuenta

Equipamiento social y
recreativo

Cuenta con un espacio verde central

Dimensiones socioeconomicas, juridicas y normativas

Nivel socioeconémico

No hay datos (alin no hay viviendas ni habitantes)

Ocupacion predominante

No hay datos (alin no hay viviendas ni habitantes)

Tipo de residencia

No hay datos (auin no hay viviendas ni habitantes)

Motivos de eleccion
residencial predominante

No hay datos (auin no hay viviendas ni habitantes)

Trayectoria residencial

No hay datos (auin no hay viviendas ni habitantes)

Normativas habilitantes

Aprobado

Reglamentacion interna

No hay datos (alin no hay viviendas ni habitantes)

Seguridad de la urbanizacién
(sistema de vigilancia)

No hay datos (alin no hay viviendas ni habitantes)
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No hay datos (auin no hay viviendas ni habitantes)

Medios de movilidad
predominantes

No hay datos (auin no hay viviendas ni habitantes)

Tiempo de movilidad
(urbanizacion-centro de la
ciudad)

Menos de 10 minutos

Caracterizacion del entorno

Usos del suelo

Mixto (Residencial, comercial, deportivo, educativo e
industrial)

Tipo de barrios

Mixto (barrios populares, barrios publicos y lotes vacantes).
Fragmentacion urbana

Afectacion de la Ninguno
urbanizacion en el medio

natural

Red de agua Por red

Desagiie cloacal Sistemas pasivos
Red de energia eléctrica Por red

Red de telefonia e internet Satelital

Trazado de parcelas

Regular e irregular

Trama urbana

Discontinua por parcelas sin subdividir y barrios populares

Materialidad de vias

No materializadas, de tierra, de ripio y de pavimento

Equipamiento deportivo

Cuenta con un club deportivo

Equipamiento social y
recreativo

Cuenta con lugares de venta gastronémica

Equipamiento cultural

Cuenta con diversas iglesias

Vista area hacia el este. Se observa en su entorno inmediato un barrio popular, un equipamiento
industrial y grandes parcelas sin afectacion del medio natural. | Fuente: Elaboracién propia.
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Loteo Colussi

Loteo Colussi

Ubicacion de la urbanizacion cerrada “Loteo Colussi” en el municipio de Resistencia. Fuente
del mapa: Elaboracion propia en base a Frank de Trainor para MapBox Studio.

Imagen parcial de la urbanizacion “Loteo Colussi” y de su entorno inmediato. Fuente:
elaboracion propia.
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Datos generales

Denominacién “Loteo Colussi"

Ubicacion Av. Cobin y Bélgica

Tipo de urbanizacién Cerrada por limites naturales

Tipo de limites Vegetacion y cursos de agua
2002 (trazado de calles y algunas viviendas — duefio

Afo de origen principal) — 2014 (venta de lotes y construccion de
viviendas)

Superficie 100.796m?

Parcelamiento catastral | Fuente: Mun. de

Imagen satelital | Fuente: Google Earth : .
Resistencia

Vista area hacia el noreste. Se observa la Unica via de acceso a la urbanizacion a cuyos laterales se
ubican las parcelas y viviendas. | Fuente: Elaboracién propia.
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Dimensiones fisicas, naturales y construidas

Unidad ambiental
antropizada

Se encuentra caracterizada por paisajes vorurbanos y rurales
(pequeias chacras, huertas y tambos) (Alberto, J. A., 2009;
POT Res, 2018)

Paisaje interno y entorno
cercano

La zona se caracteriza por ser ambito vorurbano (Alberto, J.,
2017)

Afectacion de la
urbanizacion en el medio
natural

Riesgo hidrico por crecida de
rios y lagunas

Ubicado dentro del recinto de defensas del AMGR, en zona
prohibida y de riesgo leve regulado de inundacion por crecida
de rios y lagunas (303/17, APA)

Riesgo hidrico por
precipitaciones

Se encuentra en zona de restriccion prohibida dentro de las
zonificaciones de riesgo hidrico por precipitaciones y por
crecidas de rios (Res. 121/14, APA)

Trazado de parcelas Ortogonal
Cantidad de lotes

. . 30
residenciales
Cantidad de viviendas

) 24

construidas
Grado de ocupacion 80%

Conectividad

El acceso de la urbanizacion esta sobre una via terciaria, la
calle Padre Distorto

Materialidad de las vias

Ripio

Red de agua Potable por red
Desaglie cloacal Sistemas pasivos
Red de energia eléctrica Por red

Red de telefonia e internet Satelital

Tipo de viviendas Individual
Equipamiento deportivo No cuenta

Equipamiento social y
recreativo

Cuenta con espacios verdes

Dimensiones socioeconomicas, juridicas y normativas

Nivel socioecondmico

No hay datos

Ocupacion predominante

No hay datos

Tipo de residencia

Permanente

Motivos de eleccion
residencial predominante

No hay datos

Trayectoria residencial

No hay datos

Normativas habilitantes

Aprobado

Reglamentacion interna

No posee
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No posee

Seguridad de las viviendas

No hay datos

Medios de movilidad
predominantes

Automoviles

Tiempo de movilidad (al
centro de la ciudad)

Entre 11-20 minutos

Caracterizacion del entorno

Usos del suelo

Mixto (residencial, rural y comercial)

Tipo de barrios

Barrios publicos y lotes vacantes

Afectacion de la
urbanizacion en el medio
natural

Creci6é una masa boscosa al noroeste de la urbanizacion

Red de agua Por red
Desaglie cloacal Sistemas pasivos
Red de energia eléctrica Por red
Red de telefonia e internet Por red
Trazado de parcelas Regular

Trama urbana

Discontinua por curso y cuerpos de agua

Materialidad de vias

No materializadas, de tierra y de ripio

Equipamiento deportivo

Cancha de futbol 7 y Centro Cultural y Deportivo "Asociacion
de Magistrados y Funcionaros Judiciales”

Equipamiento social y
recreativo

Vivero municipal

Equipamiento cultural

Centro Cultural y Deportivo "Asociacién de Magistrados y
Funcionaros Judiciales”

Vista area hacia norte. Se observa en su entorno el limite natural de la urbanizacion, constituido por
masas boscosas, el curso del Rio Negro y sus meandros. | Fuente: Elaboracion propia.
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Rio Manso

‘ Rio Manso

Ubicacion de la urbanizacion cerrada “Rio Manso” en el municipio de Resistencia. Fuente del
mapa: Elaboracion propia en base a Frank de Trainor para MapBox Studio.

Imagen parcial de la urbanizacion “Rio Manso” y de su entorno inmediato. Fuente: elaboracion
propia.
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Denominacioén

“Rio Manso"

Ubicacion

Carlos Pellegrini y Colectora de la Autovia RN 16

Tipo de urbanizacién

Cerrada por limite mixto

Tipo de limites

Combinado (construido y natural)

Ano de origen

2007

Superficie

43.013m?

Parcelamiento catastral | Fuente: Mun. de
Resistencia

Vista area hacia el suroeste. Se observa el alto grado de ocupacidn de la urbanizacion y su Unico acceso
desde la calle colectora de la Autovia RN16, controlada por una garita y una barrera de seguridad. | Fuente:

Elaboracién propia.
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Dimensiones fisicas, naturales y construidas

Unidad ambiental
antropizada

Se encuentra ubicada dentro de la mancha del drea urbana
del AMGR (Alberto, J. A., 2017; POT Res, 2018)

Paisaje interno y entorno
cercano

La zona se caracteriza por su antropizacién de un area
caracterizada por palmares, pastizales y matorrales (Alberto,
J., 2017)

Afectacion de la
urbanizacion en el medio
natural

Desmonte de algunos arboles dentro del predio y al fondo en
la costa del Rio Negro

Riesgo hidrico por crecida de
rios y lagunas

Ubicado dentro del recinto de defensas del AMGR, en zona
de riesgo leve de inundacién por crecida de rios y lagunas.
(303/17, APA)

Riesgo hidrico por
precipitaciones

Se encuentra en zona de restriccion leve dentro de las
zonificaciones de riesgo hidrico por precipitaciones y por
crecidas de rios (Res. 121/14, APA)

Trazado de parcelas Ortogonal
Cantidad de lotes

. . 57
residenciales
Cantidad de viviendas

) 50

construidas
Grado de ocupacion 87,72%

Conectividad

El acceso de la urbanizacion esta sobre la calle colectora de
una via primaria, la Autovia Nacional N°16

Materialidad de las vias

Ripio

Red de agua

Potable por red

Desaglie cloacal

Sistemas pasivos

Red de energia eléctrica

Por red

Red de telefonia e internet

Por red y satelital

Tipo de viviendas

Individual

Equipamiento deportivo

No cuenta

Equipamiento social y
recreativo

Cuenta con un Unico espacio verde en la urbanizacion, un
sector de juegos para nifios y parrillas al exterior

Dimensiones socioeconomicas, juridicas y normativas

Nivel socioecondmico

Alto y medio

Ocupacion predominante

Empresarial/profesional y en relacién de dependencia

Tipo de residencia

Permanente y temporaria

Motivos de eleccion
residencial predominante

Tranquilidad y contacto con la naturaleza

Trayectoria residencial

Centro de la ciudad

Normativas habilitantes

Aprobado

Reglamentacion interna

No posee
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Privada

Seguridad de las viviendas

Mixto. Tienen muros o cercos y privado (alarmas, cdmaras o
sensores)

Medios de movilidad
predominantes

Automoviles y motos

Tiempo de movilidad
(urbanizacion-centro de la
ciudad)

Entre 11-20 minutos

Caracterizacion del entorno

Usos del suelo

Mixto (residencial, comercial, salud y educacion)

Tipo de barrios

Barrios publicos y lotes vacantes

Afectacion de la Ninguno
urbanizacion en el medio

natural

Red de agua Por red

Desaglie cloacal Sistemas pasivos
Red de energia eléctrica Por red

Red de telefonia e internet Por red

Trazado de parcelas Regular

Trama urbana

Discontinua por parcelas sin subdividir y curso de agua

Materialidad de vias

No materializadas, de ripio y de pavimento

Equipamiento deportivo

No cuenta

Equipamiento social y
recreativo

Cuenta con una escuela privada en construccién

Equipamiento cultural

No cuenta

Vista area hacia el norte. Se observa en el entorno de la urbanizacién equipamientos de gran escala de
educacion, de salud y comerciales (concesionarias de automéviles). | Fuente: Elaboracién propia.
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San Diego

Ubicacion de la urbanizacion cerrada “San Diego” en el municipio de Resistencia. Fuente del
mapa: Elaboracion propia en base a Frank de Trainor para MapBox Studio.

ﬁ L‘:

Imagen parcial de la urbanizacion “San Diego” y de su entorno inmediato. Fuente: elaboracion
propia.
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Datos generales

Denominacion “San Diego"

Ubicacion Av. Sarmiento y Monsenor Angeleli
Tipo de urbanizacién Cerrada por limites construidos
Tipo de limites Muro y tejido

Ano de origen 2014

Superficie 152.505m?

B

Parcelamiento catastral | Fuente: Mun. de
Resistencia

Vista area hacia el este. Se observa en la parte superior derecha el Gnico acceso a la urbanizacién, el que
dispone de una garita y una barrera de seguridad. Los limites del predio estan materializados por tejidos. |

Fuente: Elaboracion propia.
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Dimensiones fisicas, naturales y construidas

Unidad ambiental
antropizada

Se encuentra ubicada en bosques, palmares, esteros, cafnadas y
bajos, matorrales y pastizales periurbanos (Alberto, J. A., 2009;
POT Res, 2018)

Paisaje interno y entorno
cercano

La zona se caracteriza por su antropizacién de un area
caracterizada por bosques y pastizales (Alberto, J., 2017)

Afectacion de la
urbanizacion en el medio
natural

Relleno de la totalidad del predio donde antes existian un
meandro y bajos

Riesgo hidrico por crecida de
rios y lagunas

Ubicado dentro del recinto de defensas del AMGR, en zona de
riesgo leve de inundacién por crecida de rios y lagunas (303/17,
APA)

Riesgo hidrico por
precipitaciones

Se encuentra en zona de restriccidon severa temporaria dentro
de las zonificaciones de riesgo hidrico por precipitaciones y por
crecidas de rios (Res. 121/14, APA)

Trazado de parcelas Ortogonal
Cantidad de lotes

. . 160
residenciales
Cantidad de viviendas

) 82

construidas
Grado de ocupacion 51,25%

Conectividad

El acceso de la urbanizacion esta sobre una via secundaria, la
Av. Sarmiento

Materialidad de las vias Ripio

Red de agua Potable por red
Desaglie cloacal Sistemas pasivos
Red de energia eléctrica Por red

Red de telefonia e internet Satelital

Tipo de viviendas Individual

Equipamiento deportivo

Canchas futbol

Equipamiento social y
recreativo

Cuenta con una plaza

Dimensiones socioeconomicas, juridicas y normativas

Nivel socioeconémico

Medio

Ocupacion predominante

En relacién de dependencia

Tipo de residencia

Permanente

Motivos de eleccion
residencial predominante

Tranquilidad

Trayectoria residencial

Centro de la ciudad

Normativas habilitantes Aprobado
Reglamentacion interna Posee
Seguridad de la urbanizacion  Privada

(sistema de vigilancia)
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Seguridad de las viviendas Cerco o muro

Medios de movilidad Automoviles
predominantes

Tiempo de movilidad (al Entre 11-20 minutos
centro de la ciudad)

Caracterizacion del entorno

Usos del suelo Mixto (residencial, comercial, industrial, recreativo y cultural)

Tipo de barrios Mixto (Urbanizaciones cerradas, barrios publicos y lotes
vacantes). Fragmentacion urbana

Afectacion de la Al norte, habia una importante masa boscosa, hoy afectada por

urbanizaciéon en el medio otras urbanizaciones

natural

Red de agua Mixto (por red y perforacion)

Desagiie cloacal Sistemas pasivos

Red de energia eléctrica Por red

Red de telefonia e internet Mixto

Trazado de parcelas Regular

Trama urbana Discontinua por parcelas sin subdividir

Materialidad de vias No materializadas, de tierra y de ripio

Equipamiento deportivo Futbol, rugby, gimnasio y pileta de natacién

Equipamiento social y Cuenta con una escuela privada en construccién, gastronomia y

recreativo cine

Equipamiento cultural Capilla

Vista area hacia el noroeste. En su entorno se observan masas boscosas y otras urbanizaciones de
similares caracteristicas | Fuente: Elaboracion propia.
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Sin Identificacion

A Sin Identificacion

\

Ubicacioén de la urbanizacion cerrada “Sin Identificacion” en el municipio de Resistencia.
Fuente del mapa: Elaboracion propia en base a Frank de Trainor para MapBox Studio.

elaboracion propia.
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Datos generales

Denominacién “Sin identificacion”

Ubicacion Av. Sarmiento 4650

Tipo de urbanizacién Cerrada por limites construidos
Tipo de limites Muro y tejido

Ao de origen 2014

Superficie 133.112m?

Parcelamiento catastral | Fuente: Mun. de
Resistencia

Vista area hacia el sureste. Se observa la urbanizacién sin ocupacion, cercada por tejidos y un tnico
portal de acceso. | Fuente: Elaboracién propia.
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Dimensiones fisicas, naturales y construidas

Unidad ambiental antropizada Se encuentra ubicada en bosques, palmares, esteros,
canadas y bajos, matorrales y pastizales periurbanos y
sistema de defensas del AMGR y sus adyacencias
(Alberto, J. A., 2017; POT Res, 2018)

Paisaje interno y entorno cercano  La zona se caracteriza por bosques y pastizales
(Alberto, J., 2017)

Afectacion de la urbanizacion en el Relleno en bajos del predio donde antes existia un
medio natural meandro y bajos

Riesgo hidrico por crecida de riosy Ubicado dentro del recinto de defensas del AMGR, en
lagunas zona de riesgo leve de inundacidn por crecida de rios 'y
lagunas (303/17, APA)

Riesgo hidrico por precipitaciones  Se encuentra en zona de restriccion leve y severa
temporaria dentro de las zonificaciones de riesgo
hidrico por precipitaciones y por crecidas de rios (Res.
121/14, APA)

Trazado de parcelas Ortogonal

Cantidad de lotes residenciales 171

Cantidad de viviendas construidas 2

Grado de ocupacion 1,17%

Conectividad El acceso de la urbanizacion esta sobre una via
secundaria, la Av. Sarmiento

Materialidad de las vias Tierra

Red de agua Potable por red

Desaglie cloacal Sistemas pasivos

Red de energia eléctrica Por red

Red de telefonia e internet Satelital

Tipo de viviendas Individual

Equipamiento deportivo No cuenta

Equipamiento social y recreativo No cuenta

Dimensiones socioeconomicas, juridicas y normativas

Nivel socioecondémico No hay datos
Ocupacion predominante No hay datos
Tipo de residencia No hay datos
Motivos de eleccion residencial No hay datos
predominante

Trayectoria residencial No hay datos
Normativas habilitantes Aprobado
Reglamentacidn interna No hay datos
Seguridad de la urbanizacion No hay datos

(sistema de vigilancia)

Seguridad de las viviendas No hay datos
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No hay datos

Tiempo de movilidad
(urbanizacion-centro de la ciudad)

Entre 11-20 minutos

Caracterizacion del entorno

Usos del suelo

Mixto (residencial, comercial, recreativo y cultural)

Tipo de barrios

Mixto (Urbanizaciones cerradas, barrios publicos y
lotes vacantes). Fragmentacion urbana

Afectacion de la urbanizacion en el
medio natural

Al sur, habia una laguna que hoy se encuentra afectada
por otra urbanizacién

Red de agua Por red

Desaglie cloacal Sistemas pasivos
Red de energia eléctrica Por red

Red de telefonia e internet Satelital

Trazado de parcelas Ortogonal

Trama urbana

Discontinua por parcelas sin subdividir

Materialidad de vias

No materializadas, de tierra y de ripio

Equipamiento deportivo

Futbol, rugby, gimnasio y pileta de natacién

Equipamiento social y recreativo

Cuenta con gastronomia

Equipamiento cultural

Capilla

Vista area hacia el centro de la ciudad. Se observan en su entorno las urbanizaciones cerradas Gran
Arboleda, San Diego y La California, asi como equipamientos de diferentes usos. | Fuente: Elaboracion

propia.

Lineamientos para una politica de regulacion de las urbanizaciones cerradas del Municipio de Resistencia | 83



Paloma Lucia Barreto | TFC — Unidad Pedagdgica B | FAU — UNNE | 2023

5. Caracterizacion y analisis de los resultados obtenidos

5.1. Limites de las urbanizaciones

De las trece urbanizaciones analizadas, siete tienen limites construidos, cinco tienen
limites naturales y uno es mixto, es decir, tiene una combinacion de ambos tipos.

De las siete que tienen limites construidos, tres son muros opacos, dos son tejidos y
dos son muros opacos y tejidos combinados; de los cinco que tienen limites naturales,
tres estan conformados por vegetacién y cursos de agua, dos son vegetacion y una
esta limitada por un curso de agua. Las que tiene como limite natural a un curso de
agua, no materializan el Camino de Sirga como espacio publico de libre accesibilidad.
Estos barrios son El Bolson, La Ribera, Los Canarios, Loteo Colussi y Rio Manso.

L Limites
N° Identificacion . .
Tipo Materialidad
1 ElBolsén Natural Vegetacion y cursos de agua
2 Golf Club Construido Muro
3 Gran Arboledas Natural Vegetacion
4  talo-Argentino Construido Muro y tejido
5 La California Construido Muro y tejido
6 LaMartina Construido Vegetacion
7 LaRibera Natural Cursos de agua
8 Los Canarios Natural Vegetacion y cursos de agua
9 Los Molinos Construido Muro y tejido
10 Loteo Colussi Natural Vegetacion y cursos de agua
11 Rio Manso Mixto Combinado (construido y
natural -curso de agua-)
12 San Diego Construido Muro y tejido
13  Sin identificacion Construido Muro y tejido
Cantidad de Cantidad de tipos de limites
urbanizaciones por tipo
de limite Vegetacion y cursos de agua [N 3

- Vegetacion N 2
5 Muro y tejido NN S
Muro [ 1
I 1 Cursos deagua I 1
[
Combinado (construido y... Il 1
Construido Natural Mixto ( y
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Es decir, predominan los limites construidos sobre los naturales y entre los construidos,
los opacos. Esto puede tener relacion con la busqueda de brindar seguridad y
separacion del entorno social a sus habitantes, ya que las urbanizaciones que se
encuentran en sectores mas urbanizados y no poseen limites naturales impidan el
acceso mediante estos dispositivos y los que poseen como limites naturales a cursos
de agua, no materializan el Camino de Sirga como espacio publico de libre
accesibilidad.

5.2. Supefrficie de las urbanizaciones (tamaiio)

El rango de superficie de las trece urbanizaciones analizadas es amplio va desde muy
pequena (2,Tha) a muy grande (38,1ha) (18 veces mayor), aunque el gradiente es
progresivo con excepcion de la mas grande de todas. Este gradiente puede clasificarse
en cuatro grupos: entre las de menores dimensiones, se encuentran La Martina, Rio
Manso e italo-Argentino; entre las de la media para abajo, Los Molinos, Gran Arboledas,
El Bolsony Loteo Colussi; entre las de la media para arriba, Sin identificacion, San Diego
y la California; y por ultimo, entre las de mayores dimensiones, se encuentran el Golf
Club, La Ribera y Los Canarios.

N° Identificacion Superficie (ha)

1 El Bolson 9,4
2 Golf Club 22,1
3 Gran Arboledas 6,6
4 italo-Argentino 4,4
5 La California 19,7
6 La Martina 2,1
7 La Ribera 24,6
8 Los Canarios 38,1
9 Los Molinos 6,4
10 Loteo Colussi 10,1
11 Rio Manso 4,3
12 San Diego 15,3
13 Sin identificacion 13,3
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Superficie (ha)

La Martina 1l 2,1
Rio Manso N 4,3
italo-Argentino I 4,4
Los Molinos N 6,4
Gran Arboledas N 6,6
El Bolson N 04
Loteo Colussi IS 10,1
Sin identificacion IIIIEEEGEGGGNGNGNGGE 13,3
San Diego IS 15,3
La California I 19,7
Golf Club I 22,1
LaRibera I 24,6
Los Canarios I 38,1

El tamano de las urbanizaciones varia en un rango amplio en funcion de varios
aspectos, pero, especialmente si poseen 0 no equipamientos recreativos, los de mayor
tamano cuentan con equipamientos deportivos o amplios espacios verdes. Otro
aspecto, aunque de menor relacion es el tamano de los lotes y de las unidades
funcionales, como se analiza mas adelante. El mayor tamafo se relaciona con el poder
adquisitivo de sus habitantes, las urbanizaciones de menor tamano en general estan
habitadas por sectores de menores ingresos.

5.3. Antropizacion y afectacion del medio natural

Al analizarse las unidades ambientales antropizadas de las 13 urbanizaciones se han
identificado que 5 de ellas se encuentran en zonas de bosques, palmares, esteros,
cafnadas y bajos, matorrales y pastizales periurbanos; 3 se encuentran dentro de la
mancha urbana; 2 dentro de la mancha urbana y palmares; una en paisajes vorurbanos
y rurales; una en zona de bosques, palmares, pastizales y matorrales; y una en zonas
de palmares, bosques y mancha urbana.

De las 13 urbanizaciones, 6 no han producido afectacion sobre el medio natural y 7 si
han producido, de las cuales, 2 han rellenado meandros y bajos, una ha rellenado
lagunas, una ha rellenado el terreno y bajos, una ha realizado desmonte parcial del
predio, una ha realizado desmonte parcial e implantado especies exéticas (pinos y
eucaliptos) y una ha afectado palmares, pastizales y matorrales.

Afectacion de la urbanizacion

N° Identificacion Unidad ambiental antropizada .
en el medio natural

Bosques, palmares, esteros,
1 ElBolsén cafnadas y bajos, matorrales y Ninguno
pastizales periurbanos
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Palmares, bosques y mancha

2  Golf Club Ninguno
urbana
Bosques, palmares, esteros,
3 Gran Arboledas  cafiadas y bajos, matorrales y Desmonte parcial
pastizales periurbanos
4 talo-Argentino  Mancha urbana Ninguno
5 La California Mancha urbana Relleno de lagunas
6  LaMartina Bosques, palmares, pastizales y Ninguno
matorrales
7 LaRibera Mancha urbana y palmares Ninguno
Bosques, palmares, esteros, L L
. ~ . Desmonte parcial e implantacion
8 Los Canarios canadas y bajos, matorrales y . o
. ) de especies exdticas
pastizales periurbanos
9 Los Molinos Mancha urbana y palmares Relleno del terreno y bajos
10 Loteo Colussi Paisajes vorurbanos y rurales Ninguno
11 Rio Manso Mancha urbana Antr_oplzamon de palmares,
pastizales y matorrales
Bosques, palmares, esteros,
12 San Diego canadas y bajos, matorrales y Relleno de meandro y bajos
pastizales periurbanos
Bosques, palmares, esteros,
13 Sinidentificacion cafhadasy bajos, matorrales 'y Relleno de meandro y bajos

pastizales periurbanos

Desmonte parcial e implantacion de especies exdticas

Antropizacion de palmares, pastizales y matorrales
Relleno de meandro y bajos

Bosques, palmares, pastizales y matorrales

Bosques, palmares, esteros, cahadas y bajos,
matorrales y pastizales periurbanos

Cantidad de urbanizaciones segun tipo de afectacién en el medio natural

Relleno del terreno y bajos

Relleno de lagunas

Desmonte parcial

Ninguno

|_|_1_|_|_1

(o3}

Cantidad de unidades ambientales antropizadas

Paisajes vorurbanos y rurales

Mancha urbanay palmares

Palmares, bosques y mancha urbana

LB

I

Mancha urbana

.

I 2

I— 3

I — 5
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Queda en claro que la cercania a la naturaleza y los paisajes naturales son un factor
importante de localizacion de las urbanizaciones cerradas, dado que la mayor parte de
las urbanizaciones analizadas se encuentran en zonas naturales y muy pocas dentro
de la zona urbana o en entre ambas zonas. Pero, por otra parte, no todas minimizan la
afectacion del medio natural, ya que solo algo menos de la mitad de ellas no han
producido algun tipo de impacto sobre el medio natural y algunas han producido
impactos de gravedad (relleno de lagunas y meandros, y desmontes), probablemente
en funcion de disponer de mas parcelas o unidades funcionales.

5.4. Ocupacion de las urbanizaciones

El origen de la mayor parte de las urbanizaciones data entre 2001 y 2022, con excepcion
de dos de ellas (Golf Club y Los Canarios) que son anteriores, una en particular es muy
antigua (Golf Club), relacionada con la época de implantacion de las industrias
extractivas extrajeras. De una ella no se ha podido obtener el dato (El Bolsén) sin
embargo se presume pertenece al primer grupo.

En cuanto al trazado, de las trece urbanizaciones 7 son ortogonales, siguiendo el
amanzanamiento de la ciudad; 4 son de tipo organico, es decir se adaptan a las
condiciones del predio o buscan distinguirse de la ortogonalidad de la ciudad y sus
calles toman formas curvas; 1 es de tipo mixto, corresponde a La California, sus calles
poseen una légica que se adapta al terreno triangular, pero sus calles no forman
angulos de 90° entre si; y por ultimo, una es de tipo oblicuo, es el caso de Los Molinos,
sus calles se interceptan con una calle de distribucion principal de la urbanizacion que
forma angulos mayores a 90° con respecto a las calles donde se encuentran los lotes
residenciales.

Con respecto a la cantidad de lotes residenciales o UF (unidades funcionales), el rango
va desde 30 a 300 (10 veces mas) en un gradiente progresivo, con excepcién de la
urbanizacion del Italo-Argentino, que es de vivienda colectiva y es el Unico que pose
unidades funcionales en lugar de lotes. Se pueden encontrar tres grupos: los de menor
cantidad, donde se encuentran Loteo Colussi, La Martina, Rio Manso y Los Molinos; los
de media cantidad, Golf Club, Los Canarios, La Ribera, El Bols6n, San Diego y Sin
identificacion; por ultimo, el grupo de mayor cantidad de lotes residenciales, La
California, Gran Arboledas e I'talo-Argentino. Por ende, se puede decir que las
urbanizaciones de menor cantidad son 4, los de media cantidad son 6 y los de mayor
cantidad son 3.

Con relacién al grado de ocupacién (Cantidad de viviendas construidas / cantidad total
de lotes) la Unica urbanizacion que esta completa es la del italo-Argentino, por ser un
conjunto de vivienda colectiva que se construyé hasta su finalizaciéon para la
ocupacion. En el extremo opuesto hay 2 urbanizaciones que aun no tienen viviendas,
son Gran Arboledas y Los Molinos, que son loteos que comenzaron en 2022, una que
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apenas tiene 2 viviendas (Sin Identificacion) y las restantes van en un gradiente de
ocupacion entre 38% y 88% de ocupacion, El Bolson tiene 115 viviendas, luego podemos
evidenciar un grupo de 6 urbanizaciones con un rango de 83 a 50 viviendas en el que
se encuentran La California, San Diego, La Ribera, Golf Club, Rio Manso y Los Molinos.
Las urbanizaciones con menor cantidad de viviendas de este grupo son Loteo Colussi

y La Martina.
Ocupacion
N°  Identificacion  afo de Cantidad Contidadde o e
origen PR de lotes* vmem!as ocupacion
construidas
1 ElBolson - Organico 159 115 72,33%
2  Golf Club 1942  Organico 108 71 65,74%
3  Gran Arboledas 2022  Ortogonal 193 0 0,00%
4  italo-Argentino 2001 Organico 300 300 100,00%
5 LaCalifornia 2002 Mixto 186 83 44,62%
6 LaMartina 2016  Ortogonal 42 16 38,10%
7 LaRibera 2009 Organico 141 76 53,90%
8 Los Canarios 1989  Ortogonal 130 75 57,69%
9 Los Molinos 2021  Oblicuo 73 0 0,00%
10 Loteo Colussi 2014  Ortogonal 30 24 80,00%
11  Rio Manso 2007 Ortogonal 57 50 87,72%
12 San Diego 2074 Ortogonal 160 82 51,25%
13 Sinidentificacion 2014  Ortogonal 171 2 1,17%
Cantidad
.
1 1
| [
Ortogonal Organico Mixto Oblicuo
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Cantidad de lotes residenciales o unidades de viviendas

Loteo Colussi | 30
La Martina I 42
Rio Manso N 57
Los Molinos IS 73
Golf Club NN 108
Los Canarios I 130
LaRibera I 141
El Bolson I 159
San Diego I 160
Sin identificacion GGG 171
La California I 186
Gran Arboledas I 193
ftalo-Argentino I 300

Cantidad de viviendas construidas

Los Molinos 0
Gran Arboledas 0
Sin identificacion | 2
La Martina Il 16
Loteo Colussi N 2
Rio Manso I 50
Golf Club I 71
Los Canarios IS 75
LaRibera NN 76
San Diego IS 32
La California S S3
El Bolson N 115
italo-Argentino GGG 300

Grado de ocupacion

Los Molinos = 0,00%
Gran Arboledas  0,00%
Sin identificacion 1 1,17%
La Martina I 38,10%
La California S 44,62%
San Diego IS 51,25%
La Ribera I 53,90%
Los Canarios IS 57,69%
Golf Club I 65,74%
El Bolson I 72,33%
Loteo Colussi I 80,00%
Rio Manso I 87,72%
italo-Argentino I 100,00%
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En sintesis, el origen de la mayor parte de las urbanizaciones es reciente, en relacion
con lo ocurrido en ciudades intermedias similares del contexto nacional vy
latinoamericano. En cuanto al trazado de las urbanizaciones, predominan los
ortogonales siguiendo el amanzanamiento de la ciudad, muy pocos son de tipo
organico o que buscan distinguirse de la ortogonalidad de la ciudad y en general se
relacionan con las urbanizaciones destinadas a sectores de mayor poder adquisitivo,
probablemente como oferta de valor adicional de diferenciacién de la ciudad
tradicional.

En correlacion con el tamano de las urbanizaciones, la cantidad de lotes residenciales
o unidades funcionales que poseen cada una de ellas varian bastante entre las de
menor y mayor cantidad, aunque no tanto como la superficie, la de mayor cantidad de
lotes o unidades funcionales es 10 veces mayor que la de menor cantidad en un
gradiente progresivo.

En el grado de ocupacion hay una sola urbanizacion que esta completa por ser un
conjunto de vivienda colectiva y en el extremo opuesto hay dos urbanizaciones que aun
no tienen viviendas, hay una que apenas tiene dos viviendas y las restantes van en un

gradiente de ocupacion entre 38% y 88% de ocupacion. Esto pone en evidencia el
reciente desarrollo de este tipo de urbanizaciones en el Municipio de Resistencia.

5.5. Tipo de viviendas

De las 13 urbanizaciones, 12 son de viviendas individuales, solo una es de viviendas
colectivas, es la urbanizacion italo-Argentino.

Viviendas

Colectiva - 1

En evidente que las viviendas individuales son las que predominan en las
urbanizaciones cerradas, en relacion con la forma de vida que ofrecen y que escogen
quienes las habitan, de estilo tradicional, tranquila y en contacto con la naturaleza.

5.6. Riesgo hidrico

En cuanto al riesgo hidrico por crecida de rios y lagunas, segun la Resolucién 303/17
de la Administracion Provincial del Agua, 8 urbanizaciones se encuentran en zona de
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riesgo leve, una se encuentra en una zona de riesgo leve regulado, una en zonas de
riesgo leve y leve regulado, una en zona de riesgo severo y prohibido de inundacién, una
en zona prohibida y leve, y por ultimo, una en zona prohibida y leve regulado. Se destaca
que de las 13 urbanizaciones, 8 permanecen en zonas con las mismas caracteristicas
y las restantes (5) poseen diferentes combinaciones de zonas.

En cuanto al riesgo hidrico por precipitaciones, segun la Resolucion 121/14 de la
Administracion Provincial del Agua, 7 urbanizaciones se encuentran en zona de
restriccion leve, dos en zonas de restriccion leve y severa temporaria, una en zona
prohibida, una en restriccion prohibida, una en restriccion severa temporaria y una en
zona de riesgo leve regulado.

N°  Identificacién Riesgo h’IdI‘ICO por crecida de Rles99 I_1|dr!co por
rios y lagunas precipitaciones

1 ElBolson Zona prohibida y de riesgo leve Zona prohibida

2 Golf Club Zona de riesgo leve Restriccion leve

. Restriccion leve y severa
3 Gran Arboledas  Zona deriesgo leve y

temporaria
4 [talo-Argentino  Zona de riesgo leve Restriccion leve
5 La California Zona de riesgo leve Restriccion leve
6 La Martina Zona de riesgo leve Riesgo leve regulado
7 LaRibera Biesgo Severoy prohibido de Restriccion leve
inundacion
8 Los Canarios Riesgo leve y leve regulado Restriccion leve
9 Los Molinos Riesgo leve regulado Restriccion leve

Zona prohibida y de riesgo leve

10 Loteo Colussi Restriccién prohibida

regulado
11 Rio Manso Zona de riesgo leve Restriccion leve
12 San Diego Zona de riesgo leve Restriccidn severa temporaria

Restriccion leve y severa

13 Sinidentificacion Zona de riesgo leve X
temporaria

Riesgo hidrico por crecida de rios y lagunas

Zona prohibida y de riesgo leve regulado N 1
Zona prohibida y de riesgo leve [ 1
Riesgo severo y prohibido de inundacion [ 1
Riesgo leve y leve regulado I 1
Riesgo leve regulado I 1

Zona deriesgo leve NN 8
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Riesgo hidrico por precipitaciones

Riesgo leve regulado [N 1
Restriccion severa temporaria [N 1
Restriccion prohibida |G 1
Zona prohibida [INEEGEGE 1
Restriccion leve y severa temporaria G 2
Restriccion leve I 7

La busqueda de proximidad a la naturaleza y sus paisajes, asi como de suelos de menor
valor para los desarrolladores, son factores que incrementan la probabilidad de que las
urbanizaciones analizadas estén expuestas a riesgos hidricos, ya que dos tercios de
ellas se encuentran en zona de riesgo hidrico por crecida de rios y lagunas leve o leve
regulado y las restantes en zona de riesgo severo y prohibido de inundacion, de forma
completa o parcialmente combinadas con zonas de riesgo leve y también de riesgo
hidrico por precipitaciones, ya que algo mas de la mitad de las urbanizaciones
analizadas se encuentran en zona de restriccion leve y las restantes en zona prohibida
o de restriccion prohibida, o severa temporaria o de riesgo leve regulado.

5.7. Conectividad y materialidad de las vias

En cuanto a la jerarquia de las vias con las que se vincula el acceso de las
urbanizaciones, 6 son vias secundarias, 4 vias terciarias y 3 a calle colectora de una via
primaria. (ver materiales y describir)

La materialidad de las vias internas de las urbanizaciones, 9 son de ripio, 2 de tierra'y
unicamente una tiene la combinacion de pavimento y ripio.

N° Identificacion Jerarquia de vias Materialidad de vias

1 ElBolsén Via terciaria Ripio

2 Golf Club Via terciaria Tierra

3  Gran Arboledas  Via secundaria Ripio

4 talo-Argentino  Via secundaria Pavimento

5 La California Colectora de via primaria Ripio

6 LaMartina Via terciaria Ripio

7 LaRibera Via secundaria Pavimento y ripio
8 Los Canarios Colectora de via primaria Ripio

9 Los Molinos Via secundaria Ripio

10 Loteo Colussi Via terciaria Ripio
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11 Rio Manso Colectora de via primaria Ripio
12 San Diego Via secundaria Ripio
13 Sinidentificacion Via secundaria Tierra
Jerarquia de vias Materialidad de vias

Pavimento y ripio [JJj 1

w

Colectora de via primaria
Pavimento [JJj 1

Via terciaria - 4
Tierra [ 2
Vvia secundaria - [N © rivio |

No existe un patron comun en las jerarquias de las vias con las que se vinculan los
accesos de las urbanizaciones. En cambio, la materialidad de las vias internas de las
urbanizaciones es en su mayoria de ripio y en menor grado son de tierra y Unicamente
una combina pavimento y ripio. Esto es probable que se relacione con el nivel de
inversion de los desarrolladores y las preferencias de los habitantes.

5.8. Infraestructuras

Todas las urbanizaciones cuentan con la infraestructura y servicio de agua potable
provisto por SAMEEP y de energia eléctrica provista por SECHEEP.

De las 13 urbanizaciones, Unicamente dos cuentan con la infraestructura para el
desagiie cloacal ared y 11 lo hacen mediante sistemas pasivos.

En cuanto a la red de telefonia e internet, 7 urbanizaciones lo hacen de manera satelital,
teniendo que realizar la instalacion de una antena cada vivienda que desee tener
acceso a internet; 5 urbanizaciones lo hacen por red y en una urbanizacion se da la
combinacion de ambas maneras de provision y conexion.

Desagiie Red de HEICE
N° Identificacion Red de agua . telefonia e
cloacal energia .
internet
1 ElBolsén Por red Slst_emas Por red Satelital
pasivos
2  Golf Club Por red Slstgmas Por red Por red
pasivos
3 Gran Arboledas  Por red Slst_emas Por red Satelital
pasivos
4 talo-Argentino  Por red Por red Por red Por red
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5 La California Por red Slstgmas Por red Satelital
pasivos

6 La Martina Por red Slst_emas Por red Satelital
pasivos

7 LaRibera Por red Por red Por red Por red

8 Los Canarios Por red Slstgmas Por red Satelital
pasivos

9 Los Molinos Por red Slst_emas Por red Por red
pasivos

10 Loteo Colussi Por red Slst_emas Por red Por red
pasivos

11 Rio Manso Por red Slst_emas Por red Por rgd Y
pasivos satelital

12 San Diego Por red Slstgmas Por red Satelital
pasivos

13 Sinidentificacion Por red Slstgmas Por red Satelital
pasivos

Desagiie cloacal Red de telefonia e internet

Por red y satelital 1
Por red . 2 y .

Por red

I -
Sistemas pasivos _ 11 .

Las infraestructuras basicas que poseen las urbanizaciones analizadas se relacionan
con la localizacion urbana, segun sean en zonas de expansion urbana o no. Es evidente
que la infraestructura y servicio de agua potable y energia eléctrica provista por
empresas publicas son las mas extendidas, ya que todas las urbanizaciones cuentan
con ellas, pero, apenas un par cuentan con infraestructura para el desagiie cloacal a
red y la mayor parte lo hace mediante sistemas pasivos. Algo mas de la mitad cuentan
con telefonia e internet por antena, las restantes cuentan con red y en una urbanizacion
se da la combinacion de ambas maneras de provision y conexion.

5.9. Equipamientos

De las 13 urbanizaciones, 9 no cuentan con equipamientos deportivos; una de ellas
cuenta con cancha de futbol, es la urbanizaciéon San Diego; dos cuentan con
equipamientos que le corresponden al club que se encuentra dentro de la urbanizacion,
estas son Golf Club y Los Canario, la primera cuenta con canchas de golf, tenis y pileta
y la segunda con canchas de rugby y hockey. La urbanizacién con mas equipamiento
deportivo es La California, tiene un area central donde se encuentran las canchas de
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tenis, futbol, basquet y aparatos aerobicos de gimnasia y puede ser utilizada por
cualquier persona que resida alli.

De las 13 urbanizaciones, 10 cuentan con espacios verdes, 2 cuentan con quincho o
SUM privados de los clubes que se encuentran dentro de la urbanizacion y su uso es
exclusivo de los socios del mismo y una cuenta con espacio verde, sector de juegos
para ninos, vestuario y banos, se puede decir que es la urbanizacion La California la
mas completa si se refiere al equipamiento social y recreativo.

Equipamiento social y

N° Identificacion Equipamientos deportivos .
recreativo
1 ElBolsén No cuenta Cuenta con espacio verde
Cuenta con canchas de golf, No cuenta. Cuenta Quincho/SUM
2  Golf Club : . . X
tenis y pileta privados privado
3  Gran Arboledas  No cuenta Cuenta con espacio verde
4 |talo-Argentino  No cuenta Cuenta con espacio verde
Canchas de tenis, futbol, basquet Cuenta espacio verde, sector de
5 La California y aparatos aerdbicos de juegos para nifos, vestuario y
gimnasia bafios
6 LaMartina No cuenta Cuenta con espacio verde
7 LaRibera No cuenta Cuenta con espacio verde
. Cuenta con canchas de rugby, No cuenta. Cuenta Quincho/SUM
8 Los Canarios ) X
hockey del club privados privado
9 Los Molinos No cuenta Cuenta con un espacio verde
central
10 Loteo Colussi No cuenta Cuenta con espacios verdes
11 Rio Manso No cuenta Cuenta con espacio verde
12 San Diego Cuenta con canchas de futbol Cuenta con espacio verde
13 Sinidentificacion No cuenta Cuenta con espacio verde

Cuenta con canchas de rugby y hockey para socios de
CURNE

Cuenta con canchas de golf, tenis y pileta para socios
del Golf Club

Cuenta con canchas de tenis, futbol, basquet y aparatos
aerdbicos de gimnasia

Cuenta con canchas de futbol

Equipamiento deportivo

e
B
B
e

No cuenta

.
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Equipamiento social y recreativo

Cuenta espacios verdes, sector de juegos para ninos, - 1
vestuario y banos

Cuenta un quincho o SUM privado para socios del club - 2

En sintesis, solamente tres urbanizaciones cuentan con una dotacion de
equipamientos deportivos y recreativos, las restantes no cuentan o tienen algun
equipamiento minimo como ser espacios verdes. Esto se relaciona en gran parte con
el poder adquisitivo de los habitantes. Los equipamientos representan una oferta
adicional que encarece el costo de habitar las urbanizaciones cerradas.

5.10. Nivel socioeconémico y ocupacion predominante

En cuanto al nivel socioeconémico predominante, de las 13 urbanizaciones, 5 poseen
un nivel socioeconémico alto, 3 medio y una urbanizacion posee la combinacion de alto
y bajo. No se cuenta con los datos de 4 urbanizaciones ya que 2 no poseen habitantes
auny las otras 2 no pudieron realizarse entrevistas para establecerlo.

Sobre la ocupacion predominante de los habitantes de las urbanizaciones, 5
urbanizaciones se caracterizan por ser habitantes que se encuentran en relacion de
dependencia y en 4, por ser empresarios o profesionales. No se cuenta con los datos
de 4 urbanizaciones ya que 2 no poseen habitantes aun y las otras 2 no pudieron
realizarse entrevistas para establecerlo.

N° Identificacion Nivel socioeconémico Ocupacion predominante
1 ElBolson Alto y bajo En relacion de dependencia

2  GolfClub Alto En relacién de dependencia

3 Gran Arboledas  Sin datos (no hay habitantes) Sin datos (no hay habitantes)
4 talo-Argentino  Medio En relacion de dependencia

5 La California Alto Empresarial/profesional

6 LaMartina Medio En relacién de dependencia

7 LaRibera Alto Empresarial/profesional

8 Los Canarios Alto Empresarial/profesional

9 Los Molinos Sin datos (no hay habitantes) Sin datos (no hay habitantes)
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. Sin datos (no se realizo Sin datos (no se realiz6 encuesta
10 Loteo Colussi . : . .
encuesta ni entrevistas) ni entrevistas)
11 Rio Manso Alto Empresarial/profesional
12 San Diego Medio En relacion de dependencia
. . .. Sin datos (no se realizo Sin datos (no se realiz6 encuesta
13 Sinidentificacion . : . .
encuesta ni entrevistas) ni entrevistas)
Niveles socioeconomicos Ocupacion predominante
mecio N 3
Empresarial/profesional _ 4
sindatos | 4
dependencia NN
Ao N 5 dependencia

En resumen, el 40% de las urbanizaciones poseen habitantes con un nivel
socioeconomico alto, el 20% de las urbanizaciones poseen habitantes con un nivel
socioeconomico medio y una posee habitantes con una combinacion de niveles alto y
bajo. De las restantes no pudo establecerse. En la ocupacion predominante de los
habitantes de las urbanizaciones, un 40% se caracteriza por tener habitantes en
relacién de dependencia, un 30% por tener habitantes empresarios o profesionales y de
las restantes no pudo establecerse. Es evidente que para habitar una urbanizacion
cerrada se requiere disponer de un nivel de ingreso alto o medio (con excepcion de la
urbanizacién italo-Argentino que fue de origen publico) aunque es importante destacar
que en muchos casos las viviendas fueron construidas mediante créditos con
subsidios publicos (PROCREAR).

5.11. Poblacién, densidad y residencia

Hay dos urbanizaciones recientes que aun no tienen habitantes y hay una que apenas
esta comenzando a ser habitada. Hay 7 urbanizaciones que tienen un rango entre 391
y 241 habitantes y 3 urbanizaciones con un rango de entre 170 y 54, siendo todas ellas
de muy baja densidad. La urbanizacion del italo-Argentino es la excepcion, por ser un
conjunto de viviendas colectiva, tiene 1020 habitantes y es de media densidad.

N° Identificacion Cantidad de habitantes'
1 El Bolson 391
2 Golf Club 241

1 Dato obtenido por el producto entre cantidad de viviendas y el indice 3,4 adoptado en base al CENSO del afio 2010.
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3 Gran Arboledas 0
4 italo-Argentino 1020
5 La California 282
6 La Martina 54
7 La Ribera 258
8 Los Canarios 255
9 Los Molinos 0
10 Loteo Colussi 82
11 Rio Manso 170
12 San Diego 279
13 Sin identificacion 7

Cantidad de habitantes

Los Molinos 0
Gran Arboledas 0
Sin identificacion 1 7
La Martina Wl 54
Loteo Colussi mmmmm 8
Rio Manso mmmmm 170
Golf Club S 241
Los Canarios IS 255
La Ribera s 258
San Diego IS 279
La California s 232
El Bolson I 391
italo—Argentino . 1020

De las 13 urbanizaciones, 8 son de residencia permanente, 4 de permanente y
temporaria y unicamente de una no se obtuvieron datos.

Los motivos de eleccion residencial de acuerdo a entrevistas y encuestas son los

S

iguientes:
El Bolsén: conveniencia (una persona encuestada).
Golf Club: contacto con la naturaleza, tranquilidad y sentido de pertenencia (3
personas encuestadas).
Gran Arboledas: sin datos (no hay habitantes aun y no se contacté a los
compradores de los terrenos).
italo-Argentino: sentido de pertenencia (2 personas encuestadas).
La California: seguridad, tranquilidad (2 personas encuestadas).
La Martina: sin datos (ningun habitante quiso ser encuestado).
La Ribera: seguridad, tranquilidad, contacto con la naturaleza (un grupo familiar
encuestado).
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e Los Canarios: seguridad, tranquilidad y sentido de pertenencia (3 personas

encuestadas).

e Los Molinos: sin datos (no hay habitantes ain y no se contacté a los compradores

de los terrenos).

e Loteo Colussi: sin datos (no se pudieron realizar encuestas en la urbanizacion).
e Rio Manso: seguridad, tranquilidad y contacto con la naturaleza (9 personas

encuestadas).

e San Diego: tranquilidad (una persona encuestada).
e Sinidentificacion: sin datos (no se pudieron realizar encuestas en la urbanizacion).

Podemos concluir que, en los entrevistados de las 13 urbanizaciones, en 6
urbanizaciones se repite la palabra tranquilidad, en 4 seguridad, en 3 contacto con la
naturalezay en 1 la conveniencia.

La trayectoria residencial de los habitantes, es decir, donde vivian antes de mudarse a
las urbanizaciones fue: de 5 urbanizaciones no se pudo establecer, en 4 provienen
tanto del centro como barrios de la ciudad, en 3 solo del centro de la ciudad y en 1 de

la periferia de la ciudad.

Motivoside Trayectoria
N° Identificacion Tipo de residencia eleccion y .
) . residencial
residencial
1  ElBolsén Permanente Conveniencia Centro de la ciudad
2 Golf Club Permanente Tranquilidad C_entro y barrios de la
ciudad
3 Gran Arboledas  Sin datos Sin datos Sin datos
4  [talo-Argentino  Permanente Sentido dg C_entro y barrios dela
pertenencia ciudad
5 La California Permanente Sin datos Centro de la ciudad
6 LaMartina Sin datos Sin datos Sin datos
Seguridad,
7 LaRibera Permanente tranquilidad, Periferia de la ciudad
contacto con la
naturaleza
Seguridad,

8 Los Canarios

Permanente y

tranquilidad, sentido

Centro y barrios de la

temporaria de pertenencia ciudad
9  Los Molinos Sin datos Sin datos Sin datos
10 Loteo Colussi Permanente Sin datos Sin datos
Seguridad,
11 Rio Manso Permanente tranquilidad y Centro y barrios de la

contacto con la
naturaleza

ciudad
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12 San Diego Permanente Tranquilidad Centro de la ciudad
Seguridad,
13 Sinidentificacion Sin datos tranquilidad, Sin datos
contacto con la
naturaleza
Tipo de residencia Trayectoria residencial

Periferia de la ciudad [ 1

Centro de la ciudad [N 3

Sin datos - 4 Centro y barrios de la _ 4
ciudad

Permanente | © sindatos | 5

Permanente y temporaria l 1

En resumen, la mayor parte de las urbanizaciones posee una densidad muy baja con la
excepcion de la urbanizacién del italo-Argentino que es un conjunto de viviendas
colectiva de media densidad. Esto tiene relacion con la forma de vida que buscan sus
habitantes. En los motivos de eleccion residencial, en casi la mitad de las
urbanizaciones predomina la tranquilidad, en las restantes la seguridad, el contacto con
la naturaleza y la conveniencia. En la procedencia de los habitantes, el analisis de las
trayectorias residenciales de los habitantes evidencia que la mayor parte de los
hogares entrevistados provienen tanto del centro como barrios de la ciudad y en un
solo caso, proviene de la periferia de la ciudad.

5.12. Normativas
Las 13 urbanizaciones fueron aprobadas para su desarrollo, aunque cabe destacar que
2 de ellas fueron aprobadas en ordenanzas particulares, estas son La California 'y La

Ribera.

En cuanto a la reglamentacion interna, 6 urbanizaciones no cuentan, 3 poseen, de 3 no
hay datos y unicamente una posee reglamentacion de convivencia y de construccion.

N° Identificacion Normativa habilitante Reglamentacion interna
1 ElBolsén Aprobado No posee
2  GolfClub Aprobado No posee
3  Gran Arboledas  Aprobado No posee

Aprobado por Ordenanza

4 ltalo-Argentino Particular

No posee
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Posee para edificar y para

5 La California Aprobado . ;
normas de convivencia

Aprobado por Ordenanza

6 LaMartina No posee

Particular
7 LaRibera Aprobado Posee
8 Los Canarios Aprobado Posee
9 Los Molinos Aprobado Sin datos
10 Loteo Colussi Aprobado Sin datos
11 Rio Manso Aprobado No posee
12 San Diego Aprobado Posee
13 Sinidentificacion Aprobado Sin datos
Normativas habilitantes Reglamentacion interna
Posee para edificar y - 1
Aprobado por Ordenanza I 2 para normas de...
Particular Sin datos _ 3
Posee [N 3
Noposee [N ©

En sintesis, todas las urbanizaciones fueron aprobadas para su desarrollo, aunque un
par de ellas fueron aprobadas con excepciones por ordenanzas particulares. A pesar
de ser cerradas, casi la mitad de las urbanizaciones no cuentan con un reglamento
interno, solo tres lo poseen y Unicamente una posee reglamentacion de convivencia 'y
de construccion.

5.13. seguridad

Con respecto a sistemas de seguridad de las urbanizaciones, 6 de ellas no poseen, 4
tienen de manera privada y de 3 no hay datos. Y sobre la seguridad de las viviendas
dentro de las urbanizaciones, 6 urbanizaciones tienen una combinacion de sistemas
privados y de elementos fisicos (cerramientos), de 5 no hay datos, en una se pudo
establecer el uso de cercos o muros y rejas y una sola cuenta con sistema privado.
Cabe destacar que los datos mencionados anteriormente, son extraidos de las
entrevistas y encuestas y por ende, son procesados para poder arribar a caracteristicas
generales y que pueden existir casos particulares dentro de ellas que no han podido ser
identificados.

N° Identificacion Seguridad de la urbanizacion  Seguridad de las viviendas
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1 ElBolsén No posee Mixto (cerco o muro, rejas y

privado)

2 Golf Club No posee Privado (alarma, cdAmaras o
sensores)

3 Gran Arboledas  No posee Cerco o muro y rejas

4 Italo-Argentino  No posee Sin datos

5 La California Privada MI.XtO (cerco o muro, rejas y
privado)

6 LaMartina No posee Sin datos

7 LaRibera Privada Mixto (cerco o muro, rejas y
privado)

8 Los Canarios No posee M!xto (cerco o muro, rejas y
privado)

9 Los Molinos Sin datos Sin datos

10 Loteo Colussi Sin datos Sin datos

11 Rio Manso Privada M'.Xto (cerco o muro, rejas y
privado)

12 San Diego Privada Mixto (cerco o muro, rejas y
privado)

13 Sinidentificacion Sin datos Sin datos

Seguridad de la urbanizacion Seguridad de las viviendas

Privado (alarma, camaras
Sin dat 3 _
In datos 0 sensores)
Cercoomuroyrejas [ 1

sin datos | 5
Mixto (cerco o muro, _ 6
rejas y privado)

N

Privada

[o)]

No posee

A pesar de que la seguridad es uno de los motivos de eleccion de los residentes en este
tipo de urbanizaciones, algo menos de la mitad de las mismas no poseen control del
acceso, un 30% tienen de manera privada y de las restantes no se obtuvo datos. Es
decir, que la sensacion de seguridad también es aportada por el tipo de urbanizaciény
las caracteristicas de sus habitantes. Sobre la seguridad de las viviendas dentro de las
urbanizaciones, en algo menos de la mitad de las urbanizaciones tienen una
combinacion de sistemas privados y de elementos fisicos (cerramientos), de un 40%
no se pudo obtener datos y en una sola urbanizacion se pudo establecer el uso de
cercos 0 muros y rejas y en una sola se identificé que cuenta con sistema privado. Lo
que evidencia que en muchos casos reproducen habitos de seguridad de la ciudad
tradicional.
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5.14. Movilidad

De las 13 urbanizaciones, en 6 se da el predominio del uso del automévil como medio
de movilidad, de 4 no hay datos y en 3 se da el uso de automdviles y motos.

De las 13 urbanizaciones, en 6 el tiempo de movilidad predominante es entre 11-20
minutos y en 5 es menor a 10 minutos.

Medio de movilidad

predominante Tiempo de movilidad?

N° Identificacion

1 ElBolsén Automoviles Menos de 10 minutos
2  Golf Club Automoviles Entre 11-20 minutos
3 Gran Arboledas  Sin datos Entre 11-20 minutos
4 [talo-Argentino  Automdviles y motos Menos de 10 minutos
5 La California Automoviles Menos de 10 minutos
6 LaMartina Automoviles Entre 11-20 minutos
7 LaRibera Automoviles Menos de 10 minutos
8 Los Canarios Automoviles y motos Entre 11-20 minutos
9 Los Molinos Sin datos Menos de 10 minutos
10 Loteo Colussi Sin datos Entre 11-20 minutos
11 Rio Manso Automoviles y motos Entre 11-20 minutos
12 San Diego Automoviles Entre 11-20 minutos

13 Sinidentificacién Sin datos Entre 11-20 minutos

Medios de movilidad
predominantes

Automdviles y motos - 3
sindatos N 4
automevies NN ©

Tiempo de movilidad

Menos de 10 minutos

N
Entre 11-20 minutos _ 8

Es resumen, predominan los medios de movilidad privada en las urbanizaciones y entre
ellos el automavil. Esto tiene relacidn, tanto con las formas de vida de los residentes,
como la ausencia de servicios publicos de trasporte en muchas zonas de expansion

2 Célculo elaborado tomando el tiempo de movilidad entre la Plaza 25 de Mayo y la urbanizacién a las 12:30hs de un dia habil de la
semana.

Lineamientos para una politica de regulacion de las urbanizaciones cerradas del Municipio de Resistencia | 104



Paloma Lucia Barreto | TFC — Unidad Pedagdgica B | FAU — UNNE | 2023

urbana. El tiempo de recorrido entre las urbanizaciones y el centro de la ciudad es bajo.
Esto tiene relacidn con el tamano de la ciudad.

5.15. Usos del suelo del entorno de las urbanizaciones

En cuanto a los usos del suelo del entorno de las urbanizaciones, puede observarse que
hay 6 urbanizaciones que tienen un grado de mixtura alto en los usos del suelo del
entorno (italo-Argentino, La California, La Ribera, Los Canarios, Los Molinos y Sin
identificacion) en las que se da una combinacion de 5 tipos de usos del suelo diferentes;
3 que tienen un grado de mixtura medio en los usos del suelo del entorno (Gran
Arboledas, Loteo Colussi y Rio Manso) en las que se da una combinacién de 4 tipos de
usos del suelo diferentes; 3 que tienen un grado de mixtura bajo en los usos del suelo
del entorno (El Bolsén, Golf Club y La Martina) en las que se da una combinacion de 2
tipos de usos del suelo diferentes; y una que tiene un grado de mixtura muy alto en los
usos del suelo del entorno (San Diego) en la que se da una combinacion de 6 tipos de
usos del suelo diferentes.

De las 13 urbanizaciones analizadas, 9 de ellas tienen usos del suelo en su entorno que
son compatibles entre si (El Bolsén, Golf Club, Gran Arboledas, italo-Argentino, La
Martina, La Ribera, Loteo Colussi, Rio Manso y Sin identificacién) dandose alguna
combinacién de usos del suelo Residencial, Comercial, Recreativo, Educativo, Cultural,
Deportivo, Salud o Rural; y 4 de ellas tienen un uso del suelo en su entorno que es
incompatible (La California, Los Canarios, Los Molinos y San Diego) dado que estan
proximas a usos del suelo de tipo Industrial.

Grado de Compatibilidad /

N Identificacion Usos del suelo mixtura R e

Residencial

1 El Bolson Recreativo

Bajo Compatibilidad

Residencial

2 Golf Club Recreativo

Bajo Compatibilidad

Residencial
Recreativo . s
3 Gran Arboledas Comercial Medio Compatibilidad

Cultural

Residencial
Comercial
4 italo-Argentino Recreativo Alto Compatibilidad
Educativo
Cultural

Residencial
Comercial
5 La California Recreativo Alto Incompatibilidad
Cultural
Industrial
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Residencial

6 La Martina .
Comercial

Bajo Compatibilidad

Residencial
Recreativo
Comercial
Cultural
Deportivo

7 La Ribera

Alto Compatibilidad

Residencial
Comercial
Recreativo
Deportivo
Industrial

8 Los Canarios

Alto Incompatibilidad

Residencial
Comercial
Educativo
Deportivo
Industrial

9 Los Molinos

Alto Incompatibilidad

Residencial
Rural
Comercial
Deportivo

10 Loteo Colussi

Medio Compatibilidad

Residencial
Comercial
Salud
Educativo

11 Rio Manso

Medio Compatibilidad

Residencial
Comercial
Recreativo
Cultural
Industrial
Deportivo

12 San Diego

Muy alto Incompatibilidad

Residencial
Recreativo
13 Sin identificacion ~ Comercial
Cultural
Deportivo

Alto Compatibilidad

Cantidad de urbanizaciones segun
grado de mixtura de usos del suelo

del entorno
6
3 3
H B 1
-
Alto Bajo Medio Muy alto

Cantidad de urbanizaciones segun
compatibilidad de usos del suelo
del entorno

9

4

Compatibilidad Incompatibilidad

En sintesis, algo menos de la mitad de las urbanizaciones tienen un grado de mixtura
alto en los usos del suelo del entorno, un 20% tiene un grado de mixtura medio, un 25%
tiene un grado de mixtura bajo y una sola tiene un grado de mixtura muy alto. Ademas,
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un 70% de las urbanizaciones analizadas tiene usos del suelo en su entorno que son
compatibles entre si y las restantes tienen un uso del suelo en su entorno que es
incompatible dado que estan proximas a usos del suelo de tipo Industrial. Esto
evidencia que existen una buena dosis de mixtura de actividades en muchas de ellas
pero también una necesidad de implementar ordenamiento urbano en los sectores en
se encuentran emplazadas algunas de ellas.

5.16. Tipos de barrios y trazado urbano del entorno de las urbanizaciones

El analisis del tipo de barrios del entorno revela la mixtura social que podria haber en el
area si se mejorara la fragmentacion fisica. De las 13 urbanizaciones analizadas, 5
tienen en su entorno una potencialidad de mixtura social alta, porque tiene barrios
publicos y barrios populares en su entorno; 6 tienen en su entorno una potencialidad
de mixtura social media, porque tiene barrios publicos en su entorno, pero no disponen
de barrios populares; y solo 2 tienen en su entorno una potencialidad de mixtura social
baja, porque no tiene barrios publicos, ni barrios populares en su entorno.

Con respecto al trazado urbano del entorno, 8 urbanizaciones disponen de un trazado

regular en su entorno y las 5 urbanizaciones restantes tienen una combinacion de
trazados regulares e irregulares, producto de los barrios populares del entorno.

N° Identificacion Tipos de barrios Trazado urbano

Barrios publicos - Barrios

1 El Bolson Regular, Irregular
populares

2 Golf Club Barrios publicos - Barrios Regular, Irregular
populares
Urbanizaciones cerradas -

3 Gran Arboledas Barrios publicos - Lotes Regular
vacantes

4 italo-Argentino Barrios publicos Regular
Urbanizaciones cerradas -

5 La California Barrios publicos - Lotes Regular
vacantes

6 La Martina Barrios publicos - Lotes Regular
vacantes

7 La Ribera Barrios publicos - Barrios Regular, Irregular
populares

8 Los Canarios Lotes vacantes Regular

9 Los Molinos Barrios publicos - Barrios Regular, Irregular
populares - Lotes vacantes

10 Loteo Colussi Barrios publicos - Barrios Regular, Irregular

populares - Lotes vacantes
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11 Rio Manso Sin barrios Regular
Urbanizaciones cerradas -

12 San Diego Barrios publicos - Lotes Regular
vacantes

Urbanizaciones cerradas -
13 Sin identificacion  Barrios publicos - Lotes Regular
vacantes

Tipo de barrios del entorno

Lotes vacantes
Barrios publicos, barrios populares y lotes vacantes

Barrios publicos

—_

Barrios publicos y barrios populares

oenizeciones cel eeantes - I
vacantes

Tipos de trazado urbano del Mixtura social potencial del area
entorno de las urbanizaciones segun barrios del entorno

Regular, Irregular _ 5 Baja [N 2

Alta I 5

g Media [N ©

En resumen, algo menos de la mitad de las urbanizaciones tienen en su entorno una
potencialidad de mixtura social alta, porque tiene barrios publicos y barrios populares
en su entorno; también algo menos de la mitad tienen en su entorno una potencialidad
de mixtura social media, porque solo tiene barrios publicos en su entorno; y solo uno
tienen en su entorno una potencialidad de mixtura social baja, porque no tiene barrios
publicos, ni barrios populares en su entorno. El 60% de las urbanizaciones disponen de
un trazado regular en su entorno y las urbanizaciones restantes tienen una
combinacion de trazados regulares e irregulares, producto de los barrios populares del
entorno.
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5.17. Afectacion en el medio natural del entorno de la urbanizacion

De las 13 urbanizaciones identificadas, 8 no evidenciaron grados de afectacion en el
medio natural del entorno; 3 evidenciaron que otras urbanizaciones habian afectado a
una importante masa boscosa; una afectdé a una laguna que se encontraba en el
entorno; y por ultimo, hubo una urbanizacion donde crecié una masa boscosa al

noroeste de la urbanizacion.

N° Identificacion Afectacion en el medio natural

1 El Bolsén Ninguno

2 Golf Club Ninguno

3 Gran Arboledas Importante masa boscosa afectada por
otras urbanizaciones

4 italo-Argentino Ninguno

5 La California Importante masa boscosa afectada por
otras urbanizaciones

6 La Martina Ninguno

7 La Ribera Ninguno

8 Los Canarios Ninguno

9 Los Molinos Ninguno

. Creci6 una masa boscosa al noroeste de

10 Loteo Colussi L
la urbanizacidn

11 Rio Manso Ninguno

12 San Diego Importante masa boscosa afectada por
otras urbanizaciones

13 Sin identificacion Laguna afectada por otra urbanizacion

Afectacion de la urbanizacion en el medio natural del entorno

Laguna afectada por otra urbanizacion

Creci6 una masa boscosa al noroeste de la

urbanizacion

Importante masa boscosa afectada por otras

urbanizaciones

Ninguno

I -
L
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En resumen, en un 60% de las urbanizaciones analizadas no se produjo ningun tipo de
impacto en el medio natural del entorno, en las restantes, en cambio ocurri6 algun tipo
de impacto, en algunos casos de magnitud importante. Por lo tanto, es importante una
mayor preservacion del medio natural.

5.18. Infraestructuras en el entorno de la urbanizacion

Todas las urbanizaciones cuentan con un entorno con la infraestructura y servicio de
agua potable provisto por SAMEEP, y a su vez, en el entorno de 3 de ellas también se
proveen por agua de perforacion. Por otro lado, todos los entornos de las
urbanizaciones poseen la infraestructura y el servicio de energia eléctrica provista por
SECHEEP.

De las 13 urbanizaciones, unicamente dos cuentan con la infraestructura para el
desagiie cloacal ared y 11 lo hacen mediante sistemas pasivos.

En cuanto a la red de telefonia e internet del entorno de las urbanizaciones, 5 lo hacen
de manera satelital, 5 lo hacen por red y en 3 se da la combinacién de ambas maneras
de provision y conexion (satelital y por red).

Desagiie Red de Red de
N° Identificacion Red de agua 9 . telefonia e
cloacal energia -
internet

1 El Bolson Por red Slstgmas Por red Por red
pasivos

2  Golf Club Por red Por red Por red Por red

3 Gran Arboledas  Porred Slstgmas Por red Satelital
pasivos

4 [talo-Argentino  Porred Por red Por red Por red

5 La California Mixto (por_ r,ed Slst_emas Por red Mixto

y perforacion)  pasivos

6 La Martina Por red Slstgmas Por red Satelital
pasivos

7 LaRibera Por red Slst_emas Por red Satelital
pasivos

8 Los Canarios Mixto (por_ r’ed S|st_emas Por red Por rgd Y

y perforacion)  pasivos satelital

9 Los Molinos Por red Slst_emas Por red Satelital
pasivos

10 Loteo Colussi Por red Slstgmas Por red Por red
pasivos

11 Rio Manso Por red Slst_emas Por red Por red
pasivos
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Mixto (porred  Sistemas

12 San Diego L ) Por red Mixto
y perforacién)  pasivos
13 Sinidentificacion Por red Slst_emas Por red Satelital
pasivos
Red de agua Desagiie cloacal

Mixto (por red y
perforacion) 3 Por red 2

Red de telefonia e internet

Mixto I 3
Satelital I 5
Por red | —— 5

En conclusion, todas las urbanizaciones cuentan en su entorno con la infraestructura'y
servicio de agua potable y energia eléctrica provistas por las empresas publicas.
Unicamente un par cuenta con la infraestructura para el desagiie cloacal a red, los
entornos restantes utilizan sistemas pasivos, siendo critica la utilizacion de estos
medios en los barrios populares. Solo en el 40% de las urbanizaciones disponen de red
de telefonia e internet en el entorno, otro 40% dispone de manera satelital y los
restantes disponen de zonas con red y otras con sistema satelital.

5.19. Trama urbana y materialidad de vias del entorno de la urbanizacion

Solamente una urbanizacion (italo-Argentino) tiene una trama urbana continua en su
entorno; dos urbanizaciones (Golf Club y Gran Arboledas) tienen una trama urbana
parcialmente continua en su entorno y las 10 urbanizaciones restantes tienen una
trama urbana discontinua, ya sea por cursos o cuerpos de agua que las rodean, o por
grandes parcelas que aun estan sin subdividirse, o por la presencia de grandes
equipamientos deportivos o barrios populares.

Ninguna urbanizacion esta en un entorno completamente pavimentado. La
urbanizacién italo-Argentino es la que en mejor situacion se encuentra, al tener gran
parte de las vias del entorno pavimentadas; las 12 urbanizaciones restantes tienen una
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combinacion de vias no materializadas, de ripio y/o de tierra y solo 4 de ellas tienen
ademas alguna via pavimentada en su entorno.

N° Identificacion Trama urbana Materialidad de vias
. . . No materializadas, de tierra, de
1 El Bolson Discontinua por curso de agua . . N
ripio y de Pavimento
Dlsgontlr)ua parmalm_ente POT " No materializadas, de tierra, de
2  GolfClub equipamiento deportivo y . ;
ripio y de pavimento
cuerpos de agua
Discontinua parcialmente POT "~ No materializadas, de tierra'y
3 Gran Arboledas traza de defensa y parcelas sin L
AN de ripio
subdividir
4 italo-Argentino Continua Pavimentadas y de ripio
. . Continua, afectada por red vial No materializadas, de tierra, de
5 La California o e ;
primaria ripio y de pavimento
6 La Martina Dlscqn_tlr_lua por parcelas sin No r_ngterlallzadas, de tierray
subdividir de ripio
7 La Ribera Discontinua por curso de agua NO. materlallz_adas, de tierra, de
ripio y de pavimento
. D'SC‘.’”.“'.’”"" por parcelas sin No materializadas, de tierra y
8 Los Canarios subdividir, cursos y cuerpos de .
de ripio
agua
. Discontinua por parcelas sin No materializadas, de tierra, de
9 Los Molinos L ! L ;
subdividir y barrios populares  ripio y de pavimento
10 Loteo Colussi Discontinua por curso y No r_ngterlallzadas, de tierray
cuerpos de agua de ripio
11 Rio Manso Dlscqn_tlr_1ua por parcelas sin No r_naterlallzadas, deripioy de
subdividir y curso de agua pavimento
12 San Diego Dlscqn_tlr_1ua por parcelas sin No mgtenallzadas, de tierray
subdividir de ripio
13 Sin identificacion Discontinua por parcelas sin No materializadas, de tierra y

subdividir

de ripio

Cantidad de urbanizaciones segun continuidad de las tramas urbanas del

entorno

Continua [ 1
Discontinua parcial [ ININEINNGGz 2
Discontinua | 10
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Cantidad de urbanizaciones segun materialidad de las vias del entorno

Pavimentadas y de ripio I 1
No materializadas, de tierra, de ripio y de pavimento I 1
No materializadas, de ripio y de pavimento Il 1
No materializadas, de tierra, de ripio y de pavimento NGNS 4
No materializadas, de tierray de ripio I 6

Si se exceptua a la urbanizacién italo-Argentino, todas las urbanizaciones restantes
tienen una trama urbana discontinua en su entorno, ya sea por cursos o cuerpos de
agua que las rodean, o por grandes parcelas que aun estan sin subdividirse, o por la
presencia de grandes equipamientos deportivos o barrios populares, por otro lado,
ninguna urbanizacion esta en un entorno completamente pavimentado. Estos factores
son las principales causas de la fragmentacion fisica de los sectores en los que se
emplazan las urbanizaciones.

5.20. Equipamientos en el entorno de la urbanizacion

De las 13 urbanizaciones analizadas, 5 cuentan con los distintos tipos de
equipamientos en su entorno: deportivos, social-recreativos y culturales; y a 8
restantes les falta algunos de estos tipos en el entorno.

Sin embargo, es disimil la dotaciéon de equipamientos entre las urbanizaciones
analizadas. Las que mejores dotaciones cuentan en el entorno son Gran Arboledas, La
California, La Ribera, San Diego y Sin identificacion.

Sobresalen los diferentes tipos de equipamientos deportivos y recreativos, pero la
ausencia de equipamiento educativos y de salud es casi total en los entornos de todas
las urbanizaciones, con excepcion de una escuela privada que se encuentra en
construccion, cercana a las urbanizaciones con mayores dotaciones.

Debe realizarse la excepcién de la urbanizacion italo-Argentino que se encuentra
localizada en un area urbana consolidada.

Equipamientos

N° Identificacion

Deportivos Social y recreativo Cultural

No cuenta Parque Centro Cultural

1  ElBolsén Centro cultural

2 Golf Club Cancha de futbol Plaza Iglesia
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Cancha de futbol Restaurante Capilla
3  Gran Arboledas ancha.de rugby
Gimnasio
Pileta de natacién
Varias canchas de Escuelas Iglesias
] futbol Centros de salud Biblioteca
4  ltalo-Argentino Plazas
Deliveries de comida
Comercios
Cancha de futbol Escuela privada Capilla
5 La California Cancha de rugby Gastronomia
Pileta de natacidn Cine
6 LaMartina Club deportivo Deliveries de comida Iglesias
Circuito aerébico Parque Galeria de arte en
Club de fatbol Plaza Centro comercial
. Circuito de Centro comercial
7 LaRibera
motocross Restaurantes
Cancha de tenis Bares
Cancha de padel
8 Los Canarios Cancha de padel No cuenta No cuenta
9 Los Molinos Club deportivo Deliveries de comida Iglesias
Cancha de fatbol 7 Vivero municipal Centro Cultural y
10 Loteo Colussi Centro Cultural y Deportivo
Deportivo
11 Rio Manso No cuenta Escuela privada No cuenta
Cancha de fatbol Escuela privada Capilla
12 San Diego ancha_de rugby Gastronomia y Cine
Gimnasio
Pileta de natacidn
Cancha de fatbol Escuela privada Capilla
13 Sin identificacién ancha_de rugby Gastronomia y Cine
Gimnasio

Pileta de natacion

Equipamiento deportivo en el entorno

En sintesis, con la excepcién es la urbanizacion italo-Argentino que se encuentra
localizada en un area urbana consolidada, la mayoria de las urbanizaciones analizadas
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disponen de equipamientos deportivos, social-recreativos y culturales en su entorno; a
las restantes les falta algunos de ellos en el entorno, sobresalen los equipamientos
deportivos y recreativos y hay una ausencia importante de equipamiento educativos y
de salud es casi el total de los entornos de las urbanizaciones.

6. Conclusion general de las urbanizaciones cerradas analizadas

A partir del analisis realizado de cada una de las 13 urbanizaciones cerradas
identificadas es posible establecer las siguientes consideraciones:

Resulta evidente que los limites de las urbanizaciones cerradas se relacionan con la
busqueda de brindar seguridad a sus habitantes y separacion del entorno social, ya que
las urbanizaciones que se encuentran en sectores mas urbanizados y no poseen limites
naturales impidan el acceso mediante estos dispositivos y los que poseen como limites
naturales a cursos o cuerpos de agua, no materializan el Camino de Sirga como espacio
publico de libre accesibilidad.

El mayor tamafio de las urbanizaciones (38,1ha) obedece especialmente a si poseen o
no equipamientos recreativos en su interior, especialmente equipamientos deportivos
o amplios espacios verdes y no tanto al tamafo de los lotes y de las unidades
funcionales, ya que mientras la de mayor tamano (2,1ha) es 18 veces mayor que la de
menor tamano, la de mayor cantidad de lotes o unidades funcionales es 10 veces mayor
que la de menor cantidad. Es evidente también que el mayor tamafo se relaciona con
el poder adquisitivo de sus habitantes, las urbanizaciones de menor tamano en general
estan habitadas por sectores de menores ingresos.

La cercania a la naturaleza y los paisajes naturales son un factor importante de
localizacion de las urbanizaciones, dado que la mayor parte de las urbanizaciones
analizadas se encuentran en zonas naturales y muy pocas dentro de la zona urbana o
en entre ambas zonas, aunque no todas minimizan su afectacion, ya que varias han
producido algun tipo de impacto sobre el medio natural y algunas han sido de gravedad
(relleno de lagunas y meandros, y desmontes), probablemente en funcion de disponer
de mas parcelas o unidades funcionales.

En el trazado de las urbanizaciones predominan los ortogonales siguiendo la forma de
amanzanamiento de la ciudad, son muy pocas las de trazado organico, mas adaptados
a las condiciones de los predios o que buscan distinguirse de la ortogonalidad de la
ciudad. Estas ultimas en general se relacionan con las urbanizaciones destinadas a
sectores de mayor poder adquisitivo, probablemente como oferta de valor adicional de
diferenciacion de la ciudad tradicional.

El origen de la mayor parte de las urbanizaciones es reciente, en relacion con lo ocurrido
en ciudades intermedias similares del contexto nacional y latinoamericano. Por este
motivo es bajo el grado de ocupacion que tienen la mayor parte de las urbanizaciones,
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una sola esta completa por ser un conjunto de vivienda colectiva y en el extremo
opuesto hay 2 urbanizaciones que aun no tienen viviendas, las restantes van en un
gradiente de ocupacion entre 38% y 88% de ocupacion.

Es alta la predominancia de viviendas individuales en las urbanizaciones cerradas, en
relacion con la forma de vida que ofrecen y que escogen quienes las habitan, de estilo
tradicional, tranquila y en contacto con la naturaleza.

La busqueda de proximidad a la naturaleza y sus paisajes, asi como de suelos de menor
valor para los desarrolladores son factores que incrementan la probabilidad de que las
urbanizaciones analizadas estén expuestas a riesgos, tanto hidrico por crecida de rios
y lagunas, ya que dos tercios de ellas se encuentran en zona de riesgo leve o leve
regulado y las restantes en zona de riesgo severo y prohibido de inundacion, de forma
completa o parcialmente combinadas con zonas de riesgo leve, como también de
riesgo hidrico por precipitaciones, ya que algo mas de la mitad de las urbanizaciones
analizadas se encuentran en zona de restriccion leve y las restantes en zona prohibida
o de restriccion prohibida, o severa temporaria o de riesgo leve regulado.

No existe un patrén comun en la jerarquia de las vias con las que se vincula el acceso
de las urbanizaciones. En cambio, la materialidad de las vias internas de las
urbanizaciones en su mayoria es de ripio y en menor grado es de tierra y unicamente
una combina pavimento y ripio. Esto es probable que se relacione con el nivel de
inversion de los desarrolladores y las preferencias de los habitantes.

La localizacion en zonas de expansion urbana de la mayor parte de las urbanizaciones
analizadas es la razéon del tipo de infraestructuras basicas que poseen. La
infraestructura y servicio de agua potable y energia eléctrica provista por empresas
publicas son las mas extendidas, mientras que solo dos cuentan con infraestructura
para el desagiie cloacal a red y la mayor parte lo hace mediante sistemas pasivos.

Solamente tres urbanizaciones cuentan con una dotacion de equipamientos deportivos
y recreativos, las restantes no cuentan o tienen algun equipamiento minimo como ser
espacios verdes. Esto se relaciona en gran parte con el poder adquisitivo de los
habitantes. Los equipamientos representan una oferta adicional que encarece el costo
de habitar las urbanizaciones cerradas.

En las urbanizaciones cerradas predominan habitantes con un nivel socioeconémico
alto y medio y solo una posee habitantes con una combinacion de niveles alto y bajo,
relacionada con su origen publico, aunque es importante destacar que en muchos
casos han construido sus viviendas con créditos con subsidios publicos (PROCREAR).
Es evidente que para habitar una urbanizacion cerrada se requiere disponer de un nivel
de ingreso alto o medio.

La mayor parte de las urbanizaciones posee una densidad muy baja con la excepcion
de la urbanizacion del italo-Argentino que es un conjunto de viviendas colectiva de
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media densidad. Esto tiene relacion con la forma de vida que buscan sus habitantes.
En los motivos de eleccion residencial, en casi la mitad de las urbanizaciones
predomina la tranquilidad, en las restantes la seguridad, el contacto con la naturaleza
y la conveniencia. En la procedencia de los habitantes, el analisis de las trayectorias
residenciales de los habitantes evidencia que la mayor parte de los hogares
entrevistados provienen tanto del centro como barrios de la ciudad y en un solo caso,
proviene de la periferia de la ciudad.

En cuanto a la normativa, todas las urbanizaciones fueron aprobadas para su
desarrollo, aunque un par de ellas fueron aprobadas con cierta dificultad por
ordenanzas particulares. A pesar de ser cerradas, casi la mitad de las urbanizaciones
no cuentan con un reglamento interno, solo tres lo poseen y Unicamente una posee
reglamentacion de convivencia y de construccion.

A pesar de que la seguridad es uno de los motivos de eleccion de los residentes en este
tipo de urbanizaciones, algo menos de la mitad de las mismas no poseen control de
acceso, un 30% tienen de manera privada y de las restantes no se obtuvo datos. Es
decir, que la sensacion de seguridad también es aportada por el tipo de urbanizaciény
las caracteristicas de sus habitantes. Sobre la seguridad de las viviendas dentro de las
urbanizaciones, en algo menos de la mitad de las urbanizaciones tienen una
combinacién de sistemas privados y de elementos fisicos (cerramientos), aunque de
un 40% no se pudo obtener datos y en una sola urbanizacién se pudo establecer el uso
de cercos o muros y rejas y en una sola se identifico que cuenta con sistema privado.
Lo que evidencia que en muchos casos reproducen habitos de seguridad de la ciudad
tradicional.

Los medios de movilidad privada son los que mas predominan en las urbanizaciones y
entre ellos el automovil. Esto tiene relacion, tanto con las formas de vida de los
residentes, como con la ausencia de servicios publicos de trasporte en muchas zonas
de expansion urbana. Dado el tamaio de la ciudad, el tiempo de recorrido entre las
urbanizaciones y el centro de la ciudad es bajo.

Algo menos de la mitad de las urbanizaciones tienen un grado de mixtura alto en los
usos del suelo del entorno y en menor medida tiene un grado de mixtura medio y bajo,
y una sola tiene un grado de mixtura muy alto. Ademas, mas de la mitad de las
urbanizaciones analizadas tiene usos del suelo en su entorno que son compatibles
entre si y las restantes tienen incompatibilidad dado que estan proximas a usos del
suelo de tipo Industrial. Esto evidencia que existen una buena dosis de mixtura de
actividades en los entornos de muchas de ellas pero también una necesidad de
implementar medidas de ordenamiento urbano en los sectores en se encuentran
emplazadas.

Ademas, algo menos de la mitad de las urbanizaciones tienen en su entorno una
potencialidad de mixtura social alta, porque tiene barrios publicos y barrios populares

Lineamientos para una politica de regulacion de las urbanizaciones cerradas del Municipio de Resistencia | 117



Paloma Lucia Barreto | TFC — Unidad Pedagdgica B | FAU — UNNE | 2023

en su entorno; también algo menos de la mitad tienen en su entorno una potencialidad
de mixtura social media, porque tiene barrios publicos en su entorno; y solo uno tienen
en su entorno una potencialidad de mixtura social baja, porque no tiene barrios
publicos, ni barrios populares en su entorno.

Mas de la mitad de las urbanizaciones disponen de un trazado regular en su entorno y
las urbanizaciones restantes tienen una combinacion de trazados regulares e
irregulares, producto de los barrios populares del entorno.

En mas de la mitad de las urbanizaciones analizadas no se produjo ningun tipo de
impacto en el medio natural del entorno, en las restantes, en cambio ocurrié algun tipo
de impacto, en algunos casos de magnitud importante. Por lo tanto, es importante que
existan medidas la preservacion del medio natural.

Todas las urbanizaciones cuentan en su entorno con las infraestructuras y servicios de
agua potable y energia eléctrica provistas por las empresas publicas. Unicamente un
par cuenta con la infraestructura para el desaglie cloacal a red, en los entornos
restantes se utilizan sistemas pasivos, siendo critica la situacion de los barrios
populares.

Si se exceptua a la urbanizacion italo-Argentino, todas las urbanizaciones restantes
tienen una trama urbana discontinua en su entorno y ninguna urbanizacién esta en un
entorno completamente pavimentado. Estos factores son las principales causas de la
fragmentacion fisica de los sectores en los que se emplazan las urbanizaciones.

Con la excepcion es la urbanizacion italo-Argentino, que se encuentra localizada en un
area urbana consolidada, la mayoria de las urbanizaciones analizadas disponen de
equipamientos en su entorno: deportivos, social-recreativos y culturales; a algunas les
falta algunos de estos equipamientos en el entorno, sobresalen los equipamientos
deportivos y recreativos. Finalmente, la ausencia de equipamiento educativos y de
salud es casi total en los entornos de todas las urbanizaciones.
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Marco legal vigente

1. Analisis del marco legal vigente que regula las urbanizaciones cerradas en el
Municipio de Resistencia

1.7. Nivel nacional

En este nivel jurisdiccional existen las siguientes normas que tienen incidencia sobre
el Municipio de Resistencia:

Constitucion Nacional: la Constitucion Nacional no establece ningun principio de
ordenamiento territorial y pese a humerosos proyectos de ley presentados, el Estado
no dispone de una Ley de Ordenamiento Territorial. La Constitucion si establece la
proteccion del ambiente y la obligacion de su preservacion. Exige a las autoridades la
utilizacion racional de los recursos naturales, a la preservacion del patrimonio natural
y cultural y de la diversidad bioldgica, y a la informacion y educacion ambientales,
sefalando que corresponde a la Nacion dictar las normas que contengan los
presupuestos minimos de proteccion, y a las provincias, las necesarias para
complementarlas, sin que aquellas alteren las jurisdicciones locales (Articulo 41).

Ley 26.331: En cumplimiento del Articulo 41 de la Constitucion Nacional, el Estado
nacional sancion6 en el 2007 la Ley 26.331 de Presupuestos Minimos de Proteccion
Ambiental de los Bosques Nativos que regula entre otras cuestiones la sostenibilidad
de los bosques afectados por el crecimiento urbano sin planificacion. (Ministerio de
Ambiente y Desarrollo Sostenible, 2021).

Cadigo Civil de la Nacion: el Codigo Civil de la Nacion establece una regulacion sobre
los Conjuntos Inmobiliarios (Libro Cuarto Derecho Reales, Titulo VI), los cuales
comprenden a clubes de campo, barrios cerrados o privados y otros tipos de
urbanizaciones (Articulo 2073). Establece que todos los aspectos relativos a las zonas
autorizadas, dimensiones, usos, cargas y demas elementos urbanisticos se rigen por
las normas administrativas aplicables en cada jurisdiccion. Con relacion a la
localizacion y limites perimetrales establece que depende de lo que dispongan las
normas provinciales y municipales aplicables: los limites perimetrales de los conjuntos
inmobiliarios y el control de acceso pueden materializarse mediante cerramientos en
la forma en que las reglamentaciones locales, provinciales o municipales establecen,
en funcidon de aspectos urbanisticos y de seguridad (Articulo 2079). Todos los
conjuntos inmobiliarios deben someterse a la normativa del derecho real de propiedad
horizontal, el cual puede establecer limitaciones edilicias o de otra indole, crear
servidumbres y restricciones a los dominios particulares, como asi también fijar reglas
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de convivencia (Articulo 2080) y un régimen de invitados y admisién de usuarios no
propietarios (Articulo 2083), entre otras disposiciones.

1.2. Nivel provincial

A nivel de las provincias la situacion es diferente en cada una de ellas, existen algunas
provincias que disponen de Leyes de Ordenamiento Territorial (BID, 2023). Chaco
cuenta con una ley desde el ano 2022, después de numerosos proyectos de Ley
presentados (Finck, 2010). Romagnoli, Fogar, Fernandez, (2022) sostienen que se trata
de un instrumento genérico que no hace referencia en su articulado a ninguna de las
particularidades socioterritoriales, ambientales, culturales ni econdmicas de la
provincia. Esta ley prevé en el Articulo 2 la definicién del ordenamiento territorial y
establece que cada jurisdiccion, en base a las competencias de la provincia y a las
autonomias municipales, articulara espacialmente las politicas econdmicas, sociales,
culturales y ambientales a través de los instrumentos y mecanismos correspondientes.
Por otro lado, en el Articulo 24, define a los consorcios urbanisticos, como una forma
de ejecucion de proyectos de urbanizacion o edificacion entre organismos
gubernamentales y actores privados y es la primera instancia en la que se le da un
marco legal a la relacidn entre ambas partes.

1.3. Nivel municipal

En el Municipio de Resistencia existen un conjunto normativo compuesto por la Carta
Organica de Resistencia, el Codigo Ambiental de Resistencia y Codigo de Planeamiento,
los cuales toman en consideracion otras normas provinciales subsidiarias del
ordenamiento ambiental tales como: la Declaracion Sitio RAMSAR Humedal Chaco
N°1366/04, la Ley Provincial N°896-R- Areas Naturales Protegidas, la Ley Provincial
N°Ita7-R (Antes Ley N°6409 y su modificatoria N°7328), las Resoluciones de A.PA.
N°303/17y 121/14, la Ordenanza N°12926, y el Expediente N°11031-5-215y.

e Carta Organica de Resistencia: la Carta Organica En el Articulo 14 menciona que los
vecinos de Resistencia tienen derecho al uso racional del suelo, respetandose el
principio de utilidad publica y la funcién social de la propiedad. En el Articulo 77
hace mencion a la gestion ambiental que debe tener el municipio y enumera una
serie de maximas, entre las cuales se destacan: la preservacion, conservacion y
mejoramiento del suelo, subsuelo, agua, aire, floray fauna con el objeto de mantener
el equilibrio ecologico; el establecimiento, conservacion y mejoramiento de areas
protegidas; la preservacion e incremento de los espacios verdes, areas forestadas
y parquizadas, parques naturales y zonas ecoldgicas, mediante la proteccion de la
diversidad bioldgica; la priorizacion en la proteccion de los sistemas fluviales y
lacustres que integran el paisaje urbano. En cuanto al Ordenamiento Territorial, dice
que el Municipio desarrollara en forma indelegable una politica de planeamiento y
gestion del ambiente urbano y rural, integrada a las politicas de desarrollo
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econdmico, social y cultural, que contemple su ejido municipal, su insercion en el
Area Metropolitana, su area de influencia y la integracién funcional con la ciudad de
Corrientes. En el Articulo 91 hace mencidn a que el municipio ejercera, con caracter
pleno e irrenunciable, las acciones relativas a planificacion territorial y urbana y de
proteccion ambiental debiendo establecer: el régimen general de usos del suelo,
subsuelo y espacio aéreo, la localizacion de las actividades y las condiciones de
habitabilidad y seguridad de espacios publicos y privados; el uso adecuado de los
predios y la regulacion y coordinacién de las atribuciones urbanisticas de la
propiedad de los mismos, las actividades y edificaciones que sobre ellos se
establezcan, y la actividad administrativa en materia de ordenamiento y
planificacion territorial; y finalmente, el uso del suelo, y en especial su urbanizacion,
respetando la utilidad publica y el interés social de la propiedad y garantizando la
distribucion equitativa de las cargas y beneficios derivados de la construccion
colectiva del habitat y la consecuente asignacion de atributos urbanisticos al
territorio.

e Codigo Ambiental de Resistencia: el Codigo Ambiental define al planeamiento y
ordenamiento en su Articulo 59 y establece las siguientes cuestiones a tenerse en
cuenta: la naturaleza y caracteristicas de cada bioma; la vocacién de cada zona o
region, en funcion de sus recursos, la distribucion de la poblacion y sus
caracteristicas geo-economicas en general; las alteraciones existentes en los
biomas por efecto de los asentamientos humanos, de las actividades econémicas
o de otras actividades humanas o fendmenos naturales; los criterios de zonificacion
flexibles tendientes a un disefio de funcionamiento inteligente de la ciudad,
atendiendo modalidades de trabajo que permitan optimizar los flujos de movilidad
y circulacion, fomentando modalidades de trabajo que presupongan bajar la
movilidad fisica de los trabajadores, con auxilio de la tecnologia y las redes de
comunicacion. Y a su vez, también dice que el articulo 59 sera aplicable a lo que
refiere a la localizacion y regulacion de asentamientos ya sea la fundacién de
nuevos centros de poblacion y la determinacion de los usos y destinos del suelo
urbano y rural, para los programas de gobierno y su financiamiento destinados a
infraestructura, equipamiento urbano y vivienda y para la determinacion de
parametros y normas de disefo, tecnologias de construccion y uso de viviendas.

e Coadigo de Planeamiento de Resistencia: el Codigo de Planeamiento menciona las
etapas de urbanizacion y dice que toda expansion urbana debe estar sujeta a
estrictos requisitos de infraestructura y transporte, buenas relaciones vivienda-
trabajo y los necesarios equipamientos sociales, con el fin de garantizar la eficacia
funcional, econémica y ambiental del conjunto. En el caso del Gran Resistencia, a
ello se suma la necesidad que el territorio a ocupar esté a salvo de las inundaciones
periddicas que afecten al area, en complemento con la Resolucion del APA 303/17.
Para responder a tales requisitos y lograr que la ciudad se expanda en forma
compacta y coherente dentro de los recintos protegidos, usando el suelo y los
servicios en forma eficiente, el Cédigo establece una secuencia temporal y espacial
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de las areas que en forma progresiva pueden ser habilitadas para el uso urbano.
Este Cddigo establece los distritos de la ciudad por zonas, en la actual Ordenanza
N°13756, se establecen los distritos distribuidos por zonas en la ciudad (Mapa 1).
Los que tienen posibilidad realizar urbanizaciones son: Residencial A (uso
residencial de densidad baja, puede no contar con la infraestructura de servicios
completa), Residencial B (uso residencial de densidad baja y medida, préximo a
contar con la infraestructura de servicios completa), Residencial C (uso residencial
parque de baja densidad, con alto porcentaje de espacios parquizados, sin
infraestructura completa por su localizacion. Se permitiran usos complementarios
que preserven el buen valor ambiental), Residencial Parque (uso residencial
predominante, de baja densidad, con alto porcentaje de espacios parquizados, sin
infraestructura completa por su localizacion en area suburbana. Se permitiran
actividades comerciales a escala barrial para satisfacer necesidades primarias,
ademas, usos complementarios tales como huertas, plantaciones frutales, viveros),
Residencial Especial Parque (mismas caracteristicas que el DRP), Residencial
Especial Determinado (se caracteriza por tener restricciones prohibidas y severas
segun la Resolucion N°303/17 de A.P.A. en la mayoria de su extensidn, por lo que
su uso residencial y usos complementarios solamente seran permitidos en zona de
restriccion severa condicionada a las restricciones correspondientes segun lo
establece la mencionada normativa. Para zonas con restriccion leve y leve regulada,
se rigen las siguientes caracteristicas: destinada a uso residencial predominante,
con alto porcentaje de espacios parquizados y relacion directa con el Rio Negro y/o
el riacho Arazd) y Reserva Urbana (area suburbana con caracter de quintas, baja o
nula densidad poblacional e infraestructura incompleta destinada a preservar,
proteger, recuperar y mantener las zonas naturales y seminaturales vinculadas
directamente al area a consolidar, en particular los recursos hidricos y boscosos en
relacion armonica con las actividades de ocio y culturales. No se permitiran nuevas
urbanizaciones, subdivisiones o loteos dentro de este distrito si en las chacras del
entorno inmediato hubiera mas de treinta por ciento (30%) de la superficie de la
chacra sin urbanizar). A su vez, a todos estos distritos en casos particulares, deben
tener en cuenta el Anexo IB Condiciones Especiales que se encuentra dentro de la
misma ordenanza, donde se establece cuestiones particulares para casos
especificos.
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Plano 3
Plan de Zonificacion del Municipio de Resistencia

DISTRITOS - CIUDAD DE RESISTENCIA

N ¢ su
Y% Ciudadde =< = Ordenamionto
2§ Resistencia = ructu = Territori
DIRECCION GENERAL DE PLANEAMIENTO URBANO
PLAN DE ZONIFICACION

Fuente: Ordenanza N°13756. Plan de zonificacién. Direccién general de Planeamiento Urbano.
Municipio de Resistencia.

1.4. Urbanizaciones aprobadas por Ordenanzas de Excepcion en el Municipio de
Resistencia

En Resistencia existen dos casos de aprobaciéon de urbanizaciones bajo Excepcion,
estas son: La California y La Ribera.

En el caso de la urbanizacion La Ribera, la ordenanza 9608 aprueba el emprendimiento
como ‘“barrio abierto” constatandose que en la practica funciona como una
urbanizacion cerrada por limites naturales (Rio Negro), que posee un Unico acceso
controlado que cuenta con una garita con personal de una empresa de seguridad
privada y una barrera para impedir el ingreso de vehiculos.
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De acuerdo a las entrevistas y el trabajo de campo realizado, se pudo constatar que al
querer ingresar a la urbanizacion, el personal de seguridad requiere informacién sobre
la vivienda a visitar. En caso de no tener autorizacion de parte de ningun residente, no
se permite el ingreso.

Imagen 12. Vista aérea de La Ribera. Fuente: Elaboracion propia.

En cuanto a la urbanizacién La California, la misma fue aprobada en dos instancias
diferentes. En primer lugar, por la Resolucion 0859 del 26 de abril de 1999 y en segunda
instancia, por la Resolucion 0359 del 23 de abril de 2007.

La primera de ellas, aprueba la urbanizacion como "barrio cerrado” sin servicios de
agua potable ni desagiies cloacales, exigiendo a los responsables de la urbanizacion
(La California S.A.), realizar las obras de descarga de efluentes cloacales y la conexion
alared de agua potable provista por SAMEEP y distribucion de las instalaciones dentro
de la urbanizacion. Dejando aclarado que las obras anteriormente mencionadas deben
estar terminadas para el momento de construccion de la primera vivienda.
Posteriormente, en la Resolucion 0359 del 23 de abril de 2007, se realiza la
reconsideracion y exceptuacion de la responsabilidad de la ejecucion del sistema
cloacal aprobado con anterioridad por la A.P.A,, pedido realizado por el vicepresidente
de La California S.A. "habiendo estudiado distintas posibilidades de llevar a cabo el
proyecto de una red colectora de los efluentes cloacales y planta de tratamiento de los
mismos para su posterior vuelco y playa de secado, su ejecucion les resulta inviable
por la altaincidencia en el precio de los terrenos”, y se aprueba el cambio de tratamiento
al sistema pasivo de pozos absorbentes y camara séptica, lo que significa que la
responsabilidad ahora pasa a ser del propietario de cada vivienda. A su vez, se requiere
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la anulacion del Punto 3 de la Resolucion 0859 que establece que las obras de
infraestructura deben estar finalizadas y garantizar la provisién de los servicios para el
momento de construccion de la primera vivienda.

Es importante destacar que, al momento de la aprobacion como urbanizacion cerrada,
no existia a nivel nacional ni en el municipio de Resistencia una normativa habilitante
de este tipo de urbanizaciones.

Imagen 13. Vista aérea de La California. Fuente: Elaboracion propia.

1.5. Conclusiones sobre marco legal que regula las urbanizaciones cerradas en el
Municipio de Resistencia

El marco juridico que configura el ordenamiento territorial en Argentina aun presenta
importantes vacios. El Estado nacional no dispone de una Ley de Ordenamiento
Territorial y a nivel provincial, la situacion es diferente en cada provincia, algunas
provincias disponen de Leyes de Ordenamiento Territorial otras no, la provincia de
Chaco aprob6 la suya en 2022, la cual no hace una mencion particular sobre las
urbanizaciones cerradas y exclusivas, por lo tanto, depende de los municipios y lo que
cada uno realice en materia de ordenamiento territorial. En este sentido, no existe un
marco juridico de ordenamiento territorial completo que responda a los principios
coherencia, subsidiariedad y contracorriente sefalados por Gomez Orea (2004), existen
si un conjunto de normas ambientales y administrativas que condicionan en temas
puntuales las acciones municipales de ordenamiento territorial.
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Dentro de este marco juridico general, las urbanizaciones cerradas se encuentran
definidas con claridad en el Codigo Civil de la Nacidn, el cual delega decisiones
importantes a las jurisdicciones provinciales y municipales, referidas a las zonas
autorizadas, dimensiones, usos, cargas, localizacion, limites perimetrales,
cerramientos control de accesos, aspectos urbanisticos y de seguridad. En la provincia
de Chaco no existe una norma especifica de urbanizaciones cerradas que regule estas
cuestiones, a este nivel, solo existen normas ambientales y administrativas que
condicionan en temas puntuales las acciones municipales de ordenamiento territorial.

En el nivel municipal, Resistencia posee una carta organiza que exige el ordenamiento
territorial del municipio y el principal instrumento juridico de aplicacion es el Codigo de
Planeamiento. Este Cddigo establece una zonificacion en distritos, los cuales
establecen los requisitos de usos del suelo, densidad y restricciones al dominio, entre
los cuales existen distintos tipos de distritos residenciales donde existen posibilidad
de llevar adelante urbanizaciones, sin especificar si pueden o no ser cerradas, dejando
abierta la posibilidad de que estas se desarrollen en el marco de acuerdos particulares.

En sintesis, tanto la provincia del Chaco, como el Municipio de Resistencia requieren
contar con un marco legal integral referido a las urbanizaciones cerradas que
reglamente las cuestiones delegadas por el Cédigo Civil a ambas jurisdicciones.

2. Antecedentes de regulacion en otras provincias y municipios

A continuacion, se analizan algunas experiencias relevantes existentes en el pais, tanto
en el nivel provincial como el nivel municipal, ordenadas cronoldgicamente, segun
fueron sancionadas.

2.1. Regulacion de los Clubes de Campo de la Provincia de Buenos Aires

Nivel: Provincial.

Jurisdiccion: Buenos Aires.

Norma: Decreto 9404/1986.

Regulacion: Constitucion de Clubes de Campo en el territorio provincial.

Esta norma es la primera surgida en la Argentina a nivel provincial, fue analizada por
Vidal Koppmann (2014). Segun esta autora, posibilité a los clubes de campo
organizados bajo el régimen de la Ley Provincial 8912, realizar la subdivision de lotes.
En sus parrafos preliminares sefiala que el régimen de propiedad horizontal no resulta
adecuado como marco juridico para los clubes de campo, ya que los mismos
constituyen una realidad urbanistica diferente. Por este motivo, la ley propone:

e El parcelamiento y division de la tierra por el régimen de mensura de Geodesia.
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e Las calles internas seran de caracter privado y la propiedad de las mismas
correspondera a la entidad que administre y preste los servicios comunitarios.

e Lavinculacion entre las viviendas particulares y los sectores comunes se basa en
la figura de servidumbre predial del Codigo Civil.

Acerca de los aspectos que intervienen en la integracion entre el complejo urbanistico
y su entorno inmediato, propone las siguientes consideraciones:

e Permite optar por mantener dentro del dominio privado las vias internas de
circulacion. La entidad juridica constituida por los propietarios sera titular dominial
de los espacios circulatorios.

e El cerramiento total del area persistira mientras el club conserve el caracter que
justificé su aprobacion.

e No sera obligatoria la aplicacién del articulo 69 de la ley 8912 (separacion minima
entre clubes de campo) cuando los predios no posean aptitudes para la explotacion
agropecuaria y se efectue el estudio particularizado que justifique la localizacién
propuesta.

2.2. Regulacion de Barrios Cerrados de la Provincia de Buenos Aires

Nivel: Provincial.

Jurisdiccion: Buenos Aires.

Norma: Decreto 27/1998.

Regulacion: Constitucion de Barrios Cerrados en el territorio provincial.

Esta norma surgio posteriormente en la provincia de Buenos Aires y también fue
analizada por Vidal Koppmann (2014). Segun esta autora, esta norma tuvo un
antecedente en la Resolucion Provincial 74/97, promulgada por la Secretaria de Tierras
y Urbanismo de la provincia de Buenos Aires, intentando dar mayor transparencia a la
oferta de fracciones dentro de dichos complejos. Esta norma establecié distintas
exigencias para el lanzamiento de urbanizaciones privadas y puso en evidencia que los
barrios cerrados demandaban regulaciones diferentes a las de los clubes de campo.
Segun Koppmann, a pesar de la intencion de generar un cuerpo reglamentario para
ordenar la construccion de barrios cerrados, no conté con una adecuada normativa
urbanistica de fondo.

En su primer articulo define el concepto de “barrio cerrado” considerando como tal “a
todo emprendimiento urbano destinado a uso residencial predominante y
equipamiento colectivo cuyo perimetro podra materializarse mediante cercos que no
ocasionen perjuicios a terceros respecto de la trama urbana". Y en el segundo articulo
en forma expresa, determina que la localizacién de estos conjuntos podra estar dentro
del area urbanizada, lo que marca una diferencia significativa con respecto a los clubes
de campo.
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Una de sus disposiciones mas importante fue la imposicién de los estudios de
factibilidad aprobados por la provincia, similares a los establecidos por el Decreto
9404/86, para poder comenzar las obras en los loteos privados. Al obligar a realizar los
estudios de prefactibilidad como paso previo a la preventa de lotes y los de factibilidad,
aprobados antes de iniciar las obras, la resolucion mencionada intentaba terminar con
muchos proyectos, en los que después de iniciada la construccion, se verificaba que el
conjunto estaba asentado en un terreno no apto. Por otra parte, de la lectura de sus
articulos también se desprende que cualquier proyecto de barrio cerrado debera
presentar un estudio de evaluacion de impacto ambiental sobre el entorno.

El decreto 27/98 agregd que al municipio le correspondera la tarea de modificar su
normativa, para poder dotar al predio de los indicadores urbanisticos adecuados para
la insercion de estos nuevos complejos.

El articulo 2° determind la ubicuidad con respecto a la urbanizacion existente,
senalando que "podra localizarse en cualquiera de las areas definidas por la ordenanza
municipal de ordenamiento territorial (urbana, complementaria). EI municipio debera
propiciar el cambio normativo pertinente a fin de dotar al predio de los indicadores
urbanisticos, mediante estudios particularizados” (Decreto 27/98 de la provincia de
Buenos Aires).

No obstante, determina que cuando un barrio es mayor a 4 Has. (emplazado en un Area
Urbana), o mayor a 16 Has. (emplazado en el Area Complementaria o Rural), debe
presentar previamente un Estudio Urbanistico referido al emprendimiento y su area de
influencia, donde se justifiquen cuestiones tales como su racionalidad, su valor
paisajistico, sus ventajas econdmico-financieras, etc.,; fundamentando
especificamente su relacion con el entorno. Asimismo da la opcion de encuadrarse
dentro del régimen de la Ley Nacional 13.512 de Propiedad Horizontal o por el régimen
establecido por el Decreto 9404/86 (parcelas independientes con servidumbre predial)
(Esto fue previo a lo establecido por la reforma del Cédigo Civil de 2014).

Con respecto al tema de integracion dentro del entorno, el Decreto 27/98 en uno de sus
articulos referidos al cerramiento perimetral, estipula que el emplazamiento del barrio
no debera causar perjuicios en relacion con la trama circulatoria existente, ni interferira
futuros ejes de crecimiento.

En cuanto al vallado perimetral, reglamenta que el mismo debe ser transparente y que
no conforme para el entorno una situacion de inseguridad. En la practica, algunos
disefios han respetado esta condicion y otros no lo han hecho, erigiendo muros
totalmente ciegos que constituyen una barrera visual y afean las condiciones
paisajisticas del sitio.
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2.3. Regulacion de Clubes de Campo y Barrios Cerrados en el Municipio de Villa
Mercedes, San Luis

Nivel: Municipal.

Jurisdiccion: Villa Mercedes.

Norma: Ordenanza 17-0OSP/0/2005.

Regulacion: funcionamiento de los Clubes de Campo y Barrios Cerrados dentro del
ejido municipal de la ciudad de Villa Mercedes.

La norma parte de considerar el crecimiento de la ciudad y el planteo de realizar otras
formas de organizacion del espacio con alternativas de diferentes relaciones sociales.

Considera que en la actualidad las ciudades se encuentran en crisis. El crecimiento de
las mismas se realiza de manera desordenada, con ausencia del Estado en la
generacion de politicas que orienten el desarrollo urbano. Que existe una accion, sin
control, del mercado inmobiliario, sobre la tierra apta para la produccion urbana,
deteriorandose consecuentemente el patrimonio ambiental, histérico y urbano. Que
existen antecedentes en otras regiones del pais sobre la constitucion de complejos
urbanisticos especiales denominados “Clubes de Campo”, localizados en areas no
urbanas, en pleno contacto con la naturaleza, contando con equipamiento deportivo y
recreativo. Que se encuentra en desarrollo dentro del Ejido Municipal diversos
emprendimientos privados de loteos sin un ordenamiento territorial, sin prevision de
los servicios basicos como la provision de agua o la eliminaciéon de los efluentes
cloacales, que cuente con vias agiles de comunicaciéon. Que esta situacion, se ve
favorecida por la falta de politicas para el desarrollo urbano. Que este tipo de
emprendimientos con perimetros cerrados en las areas Rurales y suburbanas, son una
alternativa para el uso de suelo urbano, por lo que no puede existir otra figura
urbanistica en competencia y con claras ventajas para la especulacion inmobiliaria, al
carecer del equipamiento deportivo y social, brindando la mayor rentabilidad posible al
emprendimiento urbanistico en detrimento de sus habitantes. Los Barrios Cerrados
deben constituir pequenas unidades territoriales que, localizados de manera periférica
a las areas urbanas, satisfagan las necesidades habitacionales de los compradores de
este tipo de emprendimientos, brindando principalmente vida en contacto con la
naturaleza y seguridad.

En funcién de esto la norma establece:
Clubes de Campo o Complejo Recreativo Residencial:
Define a estas urbanizaciones como un area territorial de extension limitada que no

conforme un nucleo urbano y relina las siguientes caracteristicas basicas:

e Esté localizada en area no urbana.
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Una parte de la misma se encuentre equipada para la practica de actividades
deportivas, sociales o culturales en pleno contacto con la naturaleza.

La parte restante se encuentre acondicionada para la construccidon de
viviendas.

El area comun de esparcimiento y el area de viviendas deben guardar una mutua
e indisoluble relacién funcional y juridica, que las convierte en un todo
irrescindible.

Establece que el patrocinador del proyecto asume la responsabilidad de realizar las
obras de infraestructura de los servicios esenciales y de asegurar la prestacion de los
mismos, de efectuar el tratamiento de las vias de circulacién y accesos, de parquizary
arbolar el area en toda su extension y de materializar las obras correspondientes al
equipamiento deportivo, social y cultural.

La creacion de clubes de campo esta supeditada al cumplimiento de los siguientes
requisitos:

Servicios esenciales:

Agua: debe asegurarse el suministro para consumo humano en la cantidad y
calidad necesaria, a fin de satisfacer los requerimientos maximos previsibles,
calculados en base a la poblacion tope estimada para el club. Debera
garantizarse también la provision de agua necesaria para atender los
requerimientos de las instalaciones de uso comun. Podra autorizarse el
suministro mediante perforaciones individuales cuando: a) la napa a explotar
no esté comunicada ni pueda contaminarse facilmente por las caracteristicas
del suelo; b) los pozos de captacidon se efectiien de acuerdo con las normas de
Obras Sanitarias Villa Mercedes; c) la densidad neta no supere 12 unidades de
vivienda por hectarea.

Cloacas: se exige cuando las napas puedan contaminarse facilmente como
consecuencia de las particulares caracteristicas del suelo o de la concentracion
de viviendas en un determinado sector.

Energia eléctrica: se exige para las viviendas, locales de uso comun y vias de
circulacion.

e Tratamiento de calles y accesos:

Pavimento: exige la pavimentacion de la via de circulacidon que una el acceso
principal con las instalaciones centrales del club, con una capacidad soporte de
5.000 kilogramos por eje. Las vias de circulacion secundaria deberan ser
mejoradas con materiales o productos que en cada caso acepte el municipio.
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- Acceso: el acceso que vincule al club con una via externa pavimentada debera
ser tratado de modo que garantice su uso en cualquier circunstancia.

Forestacion: La franja perimetral debe arbolarse en su borde lindero al club.

Eliminacion de Residuos Solidos Urbanos: Debe utilizarse un sistema de
eliminacion de residuos que no provoque efectos secundarios perniciosos (humos,
olores, proliferacion de roedores, etc.).

Desagiies Pluviales: Debe realizar un estudio de nivelacién y eliminacion de las
aguas de lluvia.

Relacion con la trama urbana: Debe cederse una franja perimetral de ancho no
inferior a 7,50 mts con destino a via de circulacion. Dicha franja se ampliara cuando
el municipio lo estime necesario. No se exigira la cesion en los sectores del predio
que tengan resuelta la circulacion perimetral. Mientras la comuna no exija que dicha
franja sea librada al uso publico, la misma podra ser utilizada por el club.

Zona de localizacion: Pueden localizarse en la zona Agraria, comprendida al norte
de la Ruta Nacional N° 7 y al norte de la Av. Jorge Newbery. Se preservaran las

tierras productivas de la zona Agraria de la margen derecha del Rio V.

Indicadores urbanisticos:

Cantidad Densidad Superficie Superficie Area esparcimiento
maxima de brutamaxima  total minima minima de minima sobre el
Viviendas (Viv/Ha.) (Ha) unidades total de superficie
funcionales del Club (m2)
lotes (m2)
80 8 10 600 40
225 7.5 30 600 30
350 7 50 600 30

Lado minimo de lotes: cuando las unidades funcionales se configuren como lotes
deben tener 20 metros de ancho como minimo y la superficie que establece el
cuadro.

Area comiin de esparcimiento: Debe ser arbolada, parquizada y equipada de
acuerdo con la finalidad del club, y a la cantidad prevista de usuarios.

Red de circulacion interna: Debe proyectarse de modo que se eliminen al maximo
los puntos de conflicto y se evite la circulacién veloz. Las calles principales tendran
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un ancho minimo de 15 metros y las secundarias y las sin salida 11 metros. En
estas ultimas el “cul de sac" debera tener un diametro de 25 metros como minimo.

Construcciones: pueden tener como maximo planta bajay 2 pisos altos y no podran
ubicarse a menos de 5 metros de los limites de las vias de circulacion. Cuando se
proyecten viviendas aisladas, la distancia de cada una de ellas a la linea divisoria
entre las unidades funcionales configuradas como lotes, no podra ser inferior al 60
por ciento de la altura del edificio, con un minimo de 3 metros. En caso de techos
inclinados, la altura se tomara desde el nivel del suelo hasta el baricentro del
poligono formado por las lineas de maxima pendiente de la cubierta y el plano de
arranque de ésta. En los casos en que las unidades funcionales no se generen como
lotes se proyecten viviendas apareadas, en cualquiera de sus formas, la separacion
minima entre volumenes sera igual a la suma de las alturas de cada uno de ellos.

Proyecto: debe respetar los hechos naturales del valor paisajistico, tales como
arboledas, particularidades topograficas, lagunas, rios y arroyos, asi como todo otro
elemento de significacion en los aspectos indicados.

Situaciones existentes: cuando una misma entidad juridica agrupe a los
propietarios de parcelas ubicadas en un club de campo y existan calles publicas
podran convenirse con la respectiva municipalidad el cerramiento total del areay la
prestacion de los servicios habitualmente de caracter comunal bajo la
responsabilidad de la institucion peticionante.

Control: en todos los casos se garantizara que los organismos publicos, en el
ejercicio de su poder de policia, tengan libre acceso a las vias de circulacion interna
y control sobre los servicios comunes.

Localizacion con respecto a otro club: no podran erigirse clubes de campo dentro
de un radio inferior a 7 Km. uno de otro, contado desde los respectivos perimetros
en sus puntos mas cercanos.

Barrios cerrados:

La norma define como Barrio Cerrado a todo emprendimiento urbanistico destinado a
uso exclusivamente residencial, de perimetro cerrado, extension limitada y en pleno
contacto con la naturaleza. Debe contar con las siguientes caracteristicas:

Estar localizado en &area extraurbana, en la que se verifique el desarrollo
predominante del uso residencial.

La superficie destinada a residencia debera contar con los servicios de
infraestructura esenciales que garanticen el uso habitacional de manera
permanente.
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e Contar unicamente, como uso complementario al residencial, con superficie de
esparcimiento destinada a la practica de actividades deportivas, recreativas y
sociales, la que no podra ser inferior a la que corresponda ceder.

e Establecer una relacion mutua e indisoluble, funcional y juridica, entre las areas
residenciales de esparcimiento, que las convierta en un todo inescindible. Esta area
no podra enajenarse en forma independiente de las unidades que constituyan el
area residencial, de manera analoga a lo establecido para los clubes de campo.

e Realizar las cesiones para equipamiento comunitario y espacio verde publico de
acuerdo con los estandares establecidos en la norma, las que no podran utilizarse
como parte del area de esparcimiento comun del emprendimiento.

¢ Localizacion: pueden localizarse en la zona extraurbana y fuera de las zonas
industriales.

¢ Requisitos:

- Contar con la aprobacion previa del Municipio;

- El responsable y ejecutor del proyecto debe asumir la total responsabilidad de
ejecucion de las obras de infraestructura y de las obras de equipamiento
comprometidas en el proyecto, asegurando su mantenimiento y prestacion de
manera permanente;

- La localizaciéon del emprendimiento no ocasionara perjuicios a terceros, en
relacion a la trama urbana existente ni se interpondra en futuros ejes de
crecimiento, garantizando el libre uso publico de las calles circundantes de
acuerdo a lo establecido en la legislacion vigente;

- En todos los casos debera continuarse con la trama circulatoria existente o su
proyeccion, donde no estuviera materializada, definiéndose de esta manera la
superficie maxima posible del emprendimiento a desarrollar, no pudiendo
superar la superficie bruta maxima de 10 hectareas;

- Cuando la particular localizacion de la parcela a utilizar, ademas de encontrarse
en zona apta, cuente en su entorno con accidentes naturales y/o fisicos, que
impidan la continuidad de la traza circulatoria, actual y/o futura, situacion,
verificada por estudio de impacto ambiental, podra utilizarse una superficie
mayor que la definida por la traza existente, pero que no podra superar en
ninguna circunstancia la superficie bruta maxima de 10 hectareas;

- No podran localizarse Barrios Cerrados, en situacion de frentistas uno a otro,
calle cedida al uso publico por medio, en una longitud mayor a 200 metros;
cuando el Departamento Ejecutivo Municipal proponga un cambio normativo de
caracter general, destinando una zona o distrito especifico para este tipo de
emprendimientos, deberan realizarse todos los estudios urbanisticos
correspondientes. Haciendo, en los estudios, mencion expresa de la trama
circulatoria propuesta y su conexion con la trama circulatoria existente o su
proyeccion, poniendo especial atencidon también en su integracion con el
entorno urbano en materia de redes, accesos viales, servicios de infraestructura
y equipamiento comunitario, con caracter actual y/o futuro. Cuidandose el
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estricto cumplimiento de lo establecido en la presente Ordenanza, y en especial
los incisos d), e) y f) del presente articulo. La propuesta sera girada al Honorable
concejo Deliberante para su tratamiento; la Trama circulatoria perimetral de los
Barrios Cerrados, cuando se encuentre a raiz del proyecto cedida al uso publico
en su totalidad, en el momento que el Municipio determine su materializacion,
ésta se llevara a cabo a cargo del emprendimiento, garantizando condiciones
de transitabilidad permanente, en un todo de acuerdo con las especificaciones
técnicas que el Municipio determine, bajo su aprobacion y control;

- Cumplimentar con la realizacién de un Estudio de Impacto Ambiental que
contemple principalmente los aspectos urbanisticos, ademas de los
socioeconomicos y fisico ambientales.

e Servicios: A efectos de garantizar el uso residencial de caracter permanente, el
Barrio Cerrado debera contar, como minimo, con los siguientes servicios
esenciales:

- Agua: suministro para consumo humano en cantidad y calidad necesaria
para atender los requerimientos de la poblacion maxima potencial del
emprendimiento y de las instalaciones comunes. Brindandose el servicio
por extension de red de agua corriente, sistema alternativo centralizado, o
mediante perforaciones individuales cuando las caracteristicas del suelo y
de la napa asi lo permitan, los pozos de captacién se ejecuten de acuerdo
con las normativas provinciales vigentes, y la densidad neta no supere 12
unidades de vivienda por hectarea. El proyecto y la ejecucion de las obras,
sera aprobado y supervisado por Obras Sanitarias Villa Mercedes.

- Cloacas: se ejecutaran cuando las napas puedan contaminarse con
facilidad por las caracteristicas del suelo. Obras Sanitarias Villa Mercedes
determinara su necesidad y aprobara el proyecto y realizara la supervision
de obras.

- Energia Eléctrica: se exigira para el uso domiciliario, las instalaciones de uso
comun e iluminacion de las vias de circulacion.

e Trama circulatoria: Las vias de circulacion interna y acceso que vincule al Barrio
Cerrado con una via externa pavimentada deberan tener un tratamiento que
garantice su uso de manera permanente bajo cualquier condicion.

e Proyecto: deben ajustarse a las siguientes caracteristicas, indicadores urbanisticos
y especificaciones:
- Unicamente podréa construirse una vivienda unifamiliar por parcela, no pudiendo
adoptarse otra tipologia de vivienda;
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- Las dimensiones minimas de parcela o unidades funcionales, segun sea el
régimen de subdivision que se adopte, seran de 20 metros de frente y 600 m2
de superficie. La relacion ancho profundidad no podra ser inferior a un tercio;

- Las construcciones podran tener como maximo dos niveles y deberan contar
como minimo con retiro de 5 metros de las vias de circulacion y de tres metros
de ambas lineas divisorias laterales del lote;

- En el perimetro del barrio cerrado, donde no existan vias de circulacion publica,
debera cederse una franja como minimo de 7,50 metros con destino a la misma,
pudiendo el departamento ejecutivo municipal solicitar una mayor dimension si
lo considerase necesario;

- El diseno de la trama circulatoria interna de un barrio cerrado debera realizarse
contemplando las dimensiones minimas establecidas en el cddigo de
planeamiento urbano;

- El cerramiento perimetral de un barrio cerrado se materializara de manera de
garantizar su transparencia, no conformando un hecho agresivo y/o inseguro
para el entorno, quedando expresamente prohibida su ejecucion mediante muro,
aun en condiciones de retiro respecto de la linea municipal;

- Debera preverse un proyecto de forestacion que contemple ademas de la cesién
de la media calle perimetral, al area comun de esparcimiento, vias de circulacion
interna, calles perimetrales existentes, si contara con las mismas, y el espacio
verde publico a ceder;

- Si existe en el predio hechos de valor paisajistico y/o arquitecténico estos
deberan preservarse como elementos de significacion del proyecto.

e Subdivision: se podra adoptar el régimen legal previsto en la Ley Nacional 13.512,
de Propiedad Horizontal.

e Control: se debe garantizar que los Organismos Publicos o Privados, prestadores
de servicios, y Organismos Publicos de Seguridad, en el ejercicio de su
competencia, tengan libre acceso a las vias de circulacién internay al control sobre
los servicios y equipamientos edilicios comunes.

2.4. Supresion de Barrios Cerrados o Privados y Clubes de Campo en el Municipio de
Rosario

Nivel: Municipal.

Jurisdiccion: Rosario.

Norma: Ordenanza 8.725/2010.

Regulacion: Prohibe Barrios Cerrados o Privados y Clubes de Campo en el territorio
municipal.

Este Municipio poseia la Ordenanza N°6.492 sancionada en el ano 1997 y el Decreto
del Ejecutivo Municipal N°1.542 del afio 2000 que reglamentaba la figura de Barrios
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Privados; establecia las condiciones basicas a ser exigidas para su aprobacion, los
indicadores urbanisticos, dimensiones minimas y maximas del emprendimiento, las
caracteristicas de funcionamiento y el circuito del tramite para su aprobacion;

Esta norma sefala que visto:

lo establecido por el Plan Urbano Rosario 2007-2017;

que la expansion de urbanizaciones cerradas crecié de manera exponencial durante
la década del noventa en Latinoamérica:

la escasez de tierra y programas de viviendas para garantizar el acceso de los
sectores de medios bajos ingresos;

la presencia en la ciudad de determinados sectores, considerados piezas claves
para el desarrollo de nuestra ciudad;

Considera:

la necesidad de preservar el suelo vacante para el desarrollo del uso residencial y
para uso industrial y productivo;

que el patrén de crecimiento urbano extendido y disperso no contribuye al uso
eficiente de los recursos urbanos;

que para lograr un desarrollo equilibrado y socialmente integrado de la ciudad es
importante alentar urbanizaciones que no fomenten la concentracion masiva y
excluyente en un mismo sector, de poblacion de un mismo componente
socioeconomico, ya sea de altos o de bajos recursos;

que no se considera apropiado alentar a futuro modalidades de urbanizacion que
provoquen una fractura de la planta urbana, aparejada por la interrupcion del
sistema vial jerarquico y/o colectoras locales o por falta de integracion del
emprendimiento al resto de la ciudad;

que las urbanizaciones cerradas, en sus distintas modalidades, configuran, por su
escala, una tipologia incompatible con una adecuada planificacion de las areas
urbanas de las ciudades, quedando circunscripta su eventual localizacion a
sectores suburbanos o de nuevos desarrollos residenciales planificados;

que un fendmeno de estas caracteristicas pero de mayor dimension y en
condiciones mas preocupantes se registra en el area metropolitana de la ciudad de
Rosario, ya que se verifica un proceso de urbanizacién de gran escala, tanto en
modalidad abierta como cerrada, sin una conveniente planificaciéon urbana y
carentes en muchos casos de las infraestructuras y servicios adecuados; lo cual
tendra repercusiones importantes en la ciudad, al incrementar sustancialmente la
movilidad ocasionada por traslados de esta poblacién en forma constante a la
ciudad central y al producir efectos significativos en la impermeabilizacién de suelo,
por dificultar el libre escurrimiento de agua en las cuencas de los dos arroyos;

que esta situacion demanda en forma urgente un tratamiento del tema a nivel
metropolitano y regional, ya que no basta con sélo aplicar una politica de suelo en
la ciudad de Rosario, es indispensable y urgente acordar una politica de suelo para
toda la region que permita compatibilizar los procesos de urbanizacién a fin de
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evitar las consecuencias negativas de los desarrollos urbanos no planificados y
garantizar ademas una oferta residencial homogénea en el area que permita a los
rosarinos que prefieran alternativas de vida mas ligadas a la naturaleza,
relativamente alejadas del conglomerado urbano central, elegir seguir viviendo en
su ciudad.

Por todo lo expuesto la norma determina que se suprima la figura de barrio privado o
cerrados para la totalidad de la tierra comprendida en el ejido municipal de la ciudad de
Rosario, dispuesta en la Ordenanza N°6492/97 art. 3 punto 4.2.4 y su decreto
reglamentario. También prohibe la figura de club de campo para la totalidad de la tierra
comprendida dentro del ejido municipal de la ciudad de Rosario

La norma entiende por barrio privado o cerrado a los emprendimientos urbanisticos
regidos por un plan especial de urbanizacién destinados a uso residencial con
perimetro restringido al paso publico general, compuesto de unidades parcelarias
independientes y areas de uso comun, unidas en forma indisoluble por su destino
funcional y juridico, que cuenten en el plan de urbanizacion con servicios generales
comunes y bajo un régimen juridico de organizacién que establezca la responsabilidad
de su mantenimiento, organizacion y prestaciones esenciales, ya sea de los titulares
actuales y/o futuros de las parcelas y/o de una entidad juridica constituida con tal
objeto.

La norma entiende por club de campo a un complejo recreativo residencial ubicado en
una extension territorial limitada con perimetro restringido al paso publico general,
compuesto por unidades parcelarias independientes entre si que cuenta con una
entrada comun y estd dotado de espacios destinados a actividades deportivas,
convirtiéndose las actividades deportivas en el eje esencial de la vida del barrio. Las
viviendas son de uso transitorio o permanente debiendo existir entre el area de
viviendas y el area deportiva una relacién funcional y juridica que convierta al club de
campo en un todo inescindible.

2.5. Prohibicion del establecimiento y/o formacion de barrios privados y/o cerrados y
de clubes de campo dentro del ejido de la ciudad de Parana, Provincia de Entre Rios

Nivel: Municipal.

Jurisdiccidn: Parana.

Norma: Ordenanza 9130/ 2013.

Regulacion: prohibe dentro del ejido de la ciudad de Parana el establecimiento y/o
formacion de barrios privados y/o cerrados y de clubes de campo.

Esta norma prohibe dentro del ejido de la ciudad de Parana el establecimiento y/o
formacion de barrios privados y/o cerrados en cualquiera de sus formas,
entendiéndose alcanzado en los términos del presente articulo, a todo emprendimiento
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urbanistico regido por un plan especial de urbanizacion destinado a uso residencial con
perimetro restringido al paso publico general, compuesto de unidades parcelarias
independientes y areas de uso comun, unidades en forma indisoluble por su destino
funcional y juridico, que cuenten en el plan de urbanizacion que establezca la
responsabilidad de su mantenimiento, organizacion y prestaciones esenciales, ya sea
de los titulares actuales y/o futuros de las parcelas y/o de una entidad juridica
constituida con tal objeto y en el que no se permita la integracion urbana del mismo a
la ciudad.

También prohibe dentro del ejido de la ciudad de Parana el establecimiento y/o
formacion de Clubes de Campo, entendiéndose alcanzado en los términos del presente
articulo a todo complejo recreativo residencial ubicado en una extension territorial
limitada con perimetro restringido al paso publico general, compuesto por unidades
parcelarias independientes entre si que cuenta con una entrada comun y esta dotado
de espacios destinados a actividades deportivas, convirtiéndose las actividades
deportivas en el eje esencial de la vida del barrio. Con viviendas de uso transitorio o
permanente planteando entre el area de viviendas y el area deportiva una relacién
funcional y juridica que proponga a la urbanizacion un todo inescindible.

2.6. Ordenamiento Territorial de las zonas rurales de la Provincia de Entre Rios

Nivel: Provincial.

Jurisdiccion: Entre Rios.

Norma: Decreto 2778 / 2018.

Regulacion: Ordenamiento Territorial de las zonas rurales del territorio provincial.

Esta norma autoriza la creacion de urbanizaciones de recreacion las zonas rurales del
territorio provincial. Denomina de este modo a fraccionamientos de inmuebles en
manzanas, calles y parcelas, cuya finalidad sea albergar viviendas, realizar actividades
recreativas y turisticas, permanentes o transitorias. Solo se podran localizar fuera de
las Plantas Urbanas de los Centros Rurales de Poblacién. Los proyectos deberan
adecuarse a las disposiciones del presente Decreto y a los planes de ordenamiento
territorial y desarrollo urbano vigentes en la jurisdiccion donde proponen localizarse.
Los proyectos de Urbanizacion de Recreacion deberan prever la vinculacion
permanente con calles y caminos publicos abiertos y pavimentados mediante al menos
una calle publica de nexo. Las Urbanizaciones de Recreacién en todas sus formas
tendran una superficie maxima de 25 (veinticinco) hectareas netas de la franja de
seguridad establecida en el art.65 del presente.

Los proyectos de Urbanizaciones de Recreacién que se propongan bajo la forma
juridica de conjunto inmobiliario regulado en el articulo 2073 y siguientes deberan
cumplir con los siguientes requisitos minimos:
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No ser colindantes ni frentistas con otra urbanizacién de las mismas
caracteristicas;

No contener dentro de su perimetro cuerpos de agua que correspondan al dominio
fiscal;

Su disefo urbanistico, infraestructura interna y externa ser un proyectadas y
ejecutadas en todo conforme al presente decreto;

Deberan operar y prestar los servicios de provision de agua, recoleccion de
residuos, cloaca, desagiies pluviales, alumbrado, mantenimiento intrabarrial y
todos aquellos que garanticen la habitabilidad, a excepcién de aquellos servicios
que deban ser prestados por un concesionario de servicios publicos;

Deberan prever la adecuada disposiciéon de sus residuos conforme la normativa
aplicable;

No requeriran donaciones al estado de calles internas, plazas, reservas fiscales, ni
obras de infraestructuras internas;

Sus cerramientos seran vegetales, sin muros;

e Deberan prever donaciones de calle publica perimetral de 25 metros de ancho;

Dimensiones de lote y retiros para la edificacion:

Retiros Dimensiones
Tipo Frente Lateral Fondo Frente SL!p' Su’p.

(m) (m) (m) min. (m) - G

(m2) (m2)
Urbanizacion 4 10 10 50 2.500 10.000
de recreacion
Urbanizacion
como 10 10 10 50 2.500 10.000
conjunto
inmobiliario
Dimensiones y formas de manzanas:
Dimensiones
Tipo Forma La'do menor Laf]o mayor Sup. Min. (m2)
min. (m) max. (m)

Cuadradas o)

Urbanizacion rectangulares,
., salvo caso 60 120 4.000

de recreacion .

debidamente

justificado
Urbanizacion ]
como ldem 100 120 10.000
conjunto urbanizaciones
inmobiliario

Infraestructura requerida:

Infraestructura

requerida

Urbanizacion de recreacion y Urbanizacion como conjunto
inmobiliario
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Agua potable Si

desagiies cloacales Condicionado a estudios ambientales y aprobacion oficial
desagiies pluviales Si

Red vial a) calles troncales y secundarias con pendiente longitudinal > 4%

b) calles colectoras y secundarias con pendiente longitudinal <4%
c) Calles de nexo

Energia eléctrica Si
Alumbrado Si
Forestacion Si

No autoriza urbanizaciones de recreacion en terrenos en tramite de declaracion de
utilidad publica o sujetos a expropiacion; o que no cuentan con la aptitud necesaria a
criterio de las areas técnicas, en base a lo establecido en el presente decreto.

2.7. Regulacion de Conjuntos Inmobiliarios en el Municipio de Posadas (Misiones)

Nivel: Municipal.

Jurisdiccion: Posadas.

Norma: Ordenanza XVIII - N° 263 / 2018.

Regulaciéon: Regula los Conjuntos Inmobiliarios (Cl) que se constituyan a partir de la
sancion de la norma de conformidad a lo establecido por los Articulos 2073 y
concordantes del Caédigo Civil y Comercial de la Nacion y las leyes y disposiciones
aplicables de la Provincia de Misiones, tales como la Disposicion 0125/2015-PH de
la Direccion General de Catastro.

Esta norma establece lo siguiente para los Cl:

e Superficie maxima: 16 hectareas, con cuatrocientos metros (400 m.) de lado
maximo (dimensién de las chacras de la Ciudad, separadas dichas chacras por
avenidas jerarquicas ubicadas cada cuatrocientos metros (400 m.)

aproximadamente), cualquiera fuese su uso o localizacién.

e Clasificacion:

a) Conjuntos inmobiliarios simples A: la superficie total no supere los 2.000m2. El
acceso a las unidades funcionales es peatonal y vehicular;
b) Conjuntos inmobiliarios simples B: de superficie entre 2.000m2 y 8.000m2. El
acceso a las unidades funcionales es peatonal y vehicular;
c) Conjuntos inmobiliarios especiales: no superan los 600m2. el acceso a las
unidades funcionales puede ser exclusivamente peatonal,
d) Conjuntos inmobiliarios de media superficie: denominado también Barrios

Cerrados. Superficie entre 8.000m2 y 40.000m2. Su uso es predominantemente
residencial. El acceso a las unidades funcionales es peatonal y vehicular;

e) Conjuntos inmobiliarios de gran superficie: denominado también Clubes de
Campo. Superficie superior a 40.000m2 y con un maximo de hasta 16 hectareas. Su

Lineamientos para una politica de regulacion de las urbanizaciones cerradas del Municipio de Resistencia | 141



Paloma Lucia Barreto | TFC — Unidad Pedagdgica B | FAU — UNNE | 2023

uso es residencial y deportivo. El acceso a las unidades funcionales es peatonal y
vehicular.

e Localizacion: debe ser a mas de 100 m. de distancia de rutas provinciales y/o
nacionales. Los Conjuntos Inmobiliarios nauticos deben dejar libre de unidades
funcionales la costa del rio Parana y afluentes a fin de evitar se impida la
accesibilidad sobre al rio, limitando la misma para las actividades deportivas. Los
Conjuntos Simples a y b pueden localizarse en toda el area urbana de la Ciudad; los
Conjuntos Especiales estan permitidos en areas urbanas consolidadas que
presenten adecuadas condiciones de accesibilidad, infraestructuras y prestacion
de servicios, a criterio de la autoridad de aplicacion. La localizacion de los Barrios
Cerrados y Clubes de Campo queda establecida en los distritos del Codigo.

¢ Mitigacion del impacto ambiental: la norma establece distintos requerimientos de
mitigacion de impacto ambiental para cada uno de los tipos de conjuntos
inmobiliarios.

e Prohibiciones: prohibe la localizacion de Conjuntos Inmobiliarios en zonas
inundables, sin realizar las obras necesarias para impedir la anegacion parcial o
total de las parcelas que lo constituyen. Dichas obras solo pueden efectuarse,
dentro de los limites que establezca la Evaluacion Ambiental correspondiente a
cada emprendimiento.

Prohibe la alteracion de cuencas y cursos de agua, de la parcela destinada al
proyecto y ejecucion de Conjuntos Inmobiliarios, cualquiera sea su escala y tipo,
que afecten a terceros o produzcan alteraciones en el normal escurrimiento de las
aguas pluviales, tanto aguas arriba como aguas abajo del emprendimiento.

e Tratamiento y mantenimiento de cursos de agua: establece que en aquellas
parcelas destinadas a Conjuntos Inmobiliarios que cuenten con cursos de agua
permanentes, estos deben ser mantenidos a cielo abierto y tratados
paisajisticamente, debiendo respetarse una franja no edificable a ambos margenes
de éste también deben ser respetados los bafados, vertientes y cursos de agua no
permanentes, pudiendo afectarse la superficie que ocupen, como espacios verdes.
El tratamiento y mantenimiento de dichos cursos de agua dentro de los limites del
Conjunto Inmobiliario, queda exclusivamente a cargo del emprendedor y/o
tenedores del mismo.

e Diseio urbano del Conjunto Inmobiliario: la configuracion de los Conjuntos
Inmobiliarios no puede interrumpir la trama urbana existente o futura de la ciudad
de Posadas; aun en los casos en que dicha trama no exista, el disefo urbano del
Conjunto Inmobiliario a construir debe contemplar la continuacién de las avenidas
para facilitar su integracion con el entorno presente y futuro. En el caso que, dichas
avenidas no existan, deben ser establecidas por la autoridad de aplicacion.
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Donacion para la Trama Vial: en caso de que todos o algunos de los lados del
perimetro del Conjunto Inmobiliario no limite con vias publicas existentes, el
propietario y/o desarrollador debe donar para tal fin un ancho minimo de media
calzada: 8,66 m. en calles y 12,99 m. en avenidas, o la calzada entera 17,32 m. en
calles y 25,98 m. en avenidas, de no haber donacion prexistente, correspondiente a
calle o avenida segun sea el caso, a los fines de completar la trama vial a entera
satisfaccion de la autoridad de aplicacion.

Distintos Conjuntos Inmobiliarios en una parcela: una parcela de origen puede
contener distintos Conjuntos Inmobiliarios, con una superficie maxima de hasta
160.000m2 y 400 m. de lado, los cuales deben estar separados por avenidas que
deben ser cedidas al Municipio, acorde al crecimiento de la Ciudad a los fines de
integrar a la trama vial de caracter publico, y tal como lo expresa el articulo 2084
del CCCN, pueden establecerse servidumbres u otros derechos reales de los
Conjuntos Inmobiliarios entre si o con terceros conjuntos, a fin de permitir un mejor
aprovechamiento de los espacios e instalaciones comunes de cada uno de ellos.

Donaciones: los Cl de media y gran superficie deben efectuar donaciones a la
Provincia de Misiones y a la Municipalidad de Posadas, exceptuando los Cl que se
ubiquen en Areas de Plan de Sector (APS), cualquiera sea su tipo y escala.

Reserva Fiscal: estan obligados de efectuar las donaciones a la Provincia de
Misiones de aquellas porciones de suelo en caracter de Reserva Fiscal, establecidas
en la reglamentacion de la Direccion General de Catastro.

Acceso directo desde la via publica: Las superficies a donar a la Municipalidad y a
la Provincia, deben resolverse fuera del perimetro del Conjunto Inmobiliario, a entera
satisfaccion de la autoridad de aplicacion respectiva, debiendo tener acceso directo
desde la via publica.

Sistemas de cerramiento: deben propiciar la construccion de cerramientos que no
representen situaciones de potencial inseguridad para la zona y sus alrededores,
siendo la autoridad de aplicacion quien apruebe los sistemas de cerramiento.

Perimetro de cierre: deben tener un maximo de 2 m. de altura, y podra componerse
de la siguiente manera: parte del Equipamiento Comunitario y Banco de Tierras
exigido por los articulos 19 a 22 inclusive, de la presente ordenanza, parte
mamposteria ciega y en parte por tejido, rejas, cerco vivo, etcétera; quedando
prohibido ejecutarse muros ciegos de mas de 10 m. de longitud en el perimetro del
Conjunto Inmobiliario.

Construccion de cordon cuneta: Los Conjuntos Inmobiliarios de media y gran
superficie, deben ejecutar la construccion de cordén cuneta en las vias publicas
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externas perimetrales a la totalidad del Conjunto, y de senderos peatonales de un
ancho minimo de 1,20 m. en todo el perimetro que rodee los mismos. La superficie
restante entre el sendero peatonal y el limite del Conjunto Inmobiliario debe
proyectarse paisajisticamente. El nexo vial entre los Conjuntos de media y gran
superficie y la red circulatoria publica con pavimento mas cercana debe ser
pavimentada o empedrada con el material que disponga la autoridad de aplicacion.

Requerimientos internos del conjunto inmobiliario:

Reglamento de copropiedad: los Cl, deben regirse por un Reglamento de Propiedad
Horizontal especial en concordancia con lo dispuesto por el Articulo 2074 del CCCN.

Caracteristicas: la norma establece para tipo de Conjunto Inmobiliario requisitos de
estacionamiento, tipos de usos, superficie minima cada unidad funcional, forma de
acceso a la unidad funcional y retiros internos.

Cumplimiento de los indicadores urbanisticos: deben cumplir con los indicadores
urbanisticos correspondientes a cada una de las aéreas o sectores en los que se
localicen, segun lo establecen las Ordenanzas vigentes, especialmente en lo
referido a fraccionamiento del suelo, factor de ocupacion del suelo (FOS), factor de
impermeabilizacion del suelo (FIS), tipologias edilicias, altura maxima de la
edificacion, etcétera. El factor de impermeabilizacion del suelo (FIS) debera
cumplirse en las areas comunes del Cl, salvo en aquellos Cl de menos de 1.000 m2,
en los cuales se podran establecer dentro de las UF con la debida anotacion de
dicha restriccion en el reglamento de propiedad horizontal especial.

Cercos divisorios: la seguridad y mantenimiento de las partes y cosas comunes de
los Conjuntos Inmobiliarios estaran a cargo del consorcio de copropietarios. Las
caracteristicas de los cercos divisorios entre unidades funcionales deberan estar
determinadas en el reglamento de copropiedad y deberan ser ejecutadas por el
desarrollador, junto con los demas elementos comunes del conjunto
(infraestructura, circulaciones, portones, cercos perimetrales, etcétera). Los cercos
divisorios son partes comunes del Cl y por lo tanto no pueden ser modificados por
los propietarios de las UF, salvo acuerdo en conjunto por el consorcio de
copropietarios.

Recoleccion de residuos: es responsabilidad de los propietarios y/o tenedores del
conjunto, y el Municipio se hara cargo del retiro de los residuos sobre calles o
avenidas linderas de acceso publico, en caso de contarse con un recorrido de
recoleccién hasta ese punto, caso contrario el Cl debera trasladar los residuos a su
costa hasta la ubicacion y sistema que el organismo indique.

Los conjuntos de mas de 1.000m2, contaran con una casilla para el alojamiento
temporario de los residuos dentro del perimetro del Cl, siendo la superficie de la
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misma de 6m2 cada 5.000 m2 o fraccion de superficie del conjunto. La casilla
debera tener apertura desde el interior y desde la via publica.

e Obras de infraestructura: las obras de infraestructura, tanto internas, como los
nexos con las redes externas al Cl deberan ser ejecutadas por el desarrollador y/o
propietario de emprendimiento. Las redes internas solo podran materializarse en
las superficies comunes de los conjuntos y seran ejecutadas en forma subterranea.
Cada UF contara en su frente con el punto de conexion a la red de suministro de
agua, evacuacion pluvial y cloacal, suministro eléctrico y de datos y telefonia. La
ubicacioén de los respectivos medidores dependera de los entes reguladores y/o
prestadores de cada servicio. Las exigencias por escala, tamafo y caracter de
éstas, las determinara la autoridad de aplicacion.

La norma también fija los procedimientos a seguir para su aprobacion y los aspectos
tributarios.

2.8. Conclusiones de la regulacion en otras provincias y municipios

De los antecedentes analizados se deprenden las siguientes consideraciones:

a) Con respecto a los niveles jurisdiccionales

Existen normas provinciales y municipales. Las normas provinciales regulan las
urbanizaciones cerradas localizadas fuera de los ejidos y las normas municipales
dentro de sus respectivos ejidos. Las normas provinciales analizadas fueron las de la
Provincia de Buenos Aires, la primera de todas de las que surgieron en el pais y lade la
Provincia de Entre Rios, sancionada en el 2018. Las normas municipales analizadas
fueron de los Municipio de Rosario, Santa Fe (2010), Villa Mercedes, San Luis (2005),
Paran4, Entre Rios (2018) y Posadas Misiones (2018).

b) Tipo de regulaciones

se dan dos tipos, las normas que prohiben el emplazamiento de urbanizaciones
cerradas y las que regulan el desarrollo de las mismas. Las primeras se dan solo en el
nivel municipal, como los casos de Rosario (Santa Fe) y Parana (Entre Rios). Las
segundas abarcan a ambos niveles, en las dos provincias analizadas (Buenos Aires y
Entre Rios) y en los restantes municipios (Villa Mercedes, San Luis y Posadas,
Misiones) estan permitidas las urbanizaciones cerradas y las normas fijan los
requisitos para el desarrollo de las mismas.

c) Aspectos que regulan
e Tipos de urbanizaciones: Todas las normas analizadas definen al objeto o conjunto

como un tipo de urbanizacién especifica que es diferente al de la ciudad comun, que
se caracteriza por poseer limites, cerramientos y regimenes de regulacion de la
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propiedad propios que definen la relacion legal en lo que respecta al vinculo de las
viviendas y las areas comunes (propiedad horizontal, servidumbre predial, etc.).

e Denominaciones: Son variables, en las normas analizadas se identificaron
denominaciones tales como clubes de campo, barrios cerrados, barrios privados,
complejos recreativos residenciales, urbanizaciones de recreacion y conjuntos
inmobiliarios. En algun caso (Posadas), las distintas denominaciones tienen que
ver el tamafo y la ubicacion.

e Ubicaciones: A partir de las normas analizadas puede afirmarse que los clubes de
campo son propios de las zonas rurales y los demas tipos de urbanizaciones se
ubican en las zonas mas urbanizadas, en proximidad a los limites de las areas
urbanas o dentro de ellas. En el caso de las zonas rurales, la ubicacion esta
regulada por leyes o normas provinciales. En las zonas mas urbanizadas, dentro de
los ejidos municipales.

e Proximidad y contigiliidad: en algunas de las normas se establecen la prohibicion
de localizacion contigua y enfrentada de dos o mas urbanizaciones cerradas.

e Realizacion de infraestructuras y provision de servicios: la mayoria de las normas
establecen que la responsabilidad de la realizacion de las obras de infraestructura
basicay el correspondiente servicio es del desarrollador. En general, se exigen agua
potable en cantidad suficiente para la urbanizacion, red eléctrica, alumbrado,
desagiies cloacales y pluviales, pendientes y transitabilidad de vias. Dependiendo
del tipo de calle, se exige su materialidad de ripio o pavimento. En general se
admiten sistemas autonomos de agua potable y desagiies cloacales que dispongan
de evaluacion ambiental favorable y aprobaciéon de los organismos publicos
competentes.

e Parquizado y forestacion: al igual que con las infraestructuras y servicios, las
normas establecen requisitos, formas de hacerlo y responsabilidad a los
responsables del desarrollo de las urbanizaciones.

e Eliminacion y tratamiento de residuos: este item también queda debe ser resuelto
por los responsables de las urbanizaciones y deben realizarlo causando el menor
impacto ambiental posible. En algunos casos exigen espacios de acopio para que
la recoleccion publica se haga cargo del retiro.

e Preservacion del medio natural: En general las normas exigen evaluacion de
impacto ambiental, estudios de factibilidad del suelo, de napas freaticas, en algunos
casos se prohibe encerrar cauces o cuerpos de agua que pertenecen al fisco y en
otros casos tratarlos, encausarlos y darle tratamiento paisajistico.
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e Proyecto: en algunos casos las normas establecen dimensiones y formas de
manzanas a los que los proyectos deben ajustarse, partes que conforman los
barrios (area de viviendas, areas comunes, areas deportivas) y otras disposiciones.

e Indicadores urbanisticos: en algunos casos las normas detallan con precision
indicadores urbanisticos que deben respetarse. Regulan las dimensiones de los
terrenos (lado minimo, retiros para las edificaciones, alturas maximas) las
superficies de las unidades funcionales/lotes, areas comunes y densidad maxima.

e Subdivision de los lotes: posibilidad de hacerlo o no.

e Donaciones: en general las normas exceptuan donaciones al fisco para calles o
espacios verdes dentro de las urbanizaciones, pero exigen donaciones para calles
perimetrales y dar continuidad de avenidas o calles estructurantes de la ciudad,
estén materializadas o no (proyectadas).

e Accesibilidad: Otro aspecto que exigen algunas normas es la materializaciéon de una
calle o via que sea nexo entre la urbanizacion y la ciudad o el territorio exterior, que
sea pavimentada o transitable independientemente de las condiciones climaticas.

e Cerramiento perimetral: respecto al cerramiento perimetral de las urbanizaciones,
las normas difieren entre exigir cerramiento trasparente, vegetal y admitir muros
opacos. En los casos que, de aceptar muros opacos, en algunos casos se
establecen alturas.

e Control y seguridad: en general se admiten medidas de control al acceso de las
urbanizaciones y sistemas de seguridad propios. A la vez, algunas normas
establecen el control publico del funcionamiento y cumplimiento de las
prescripciones establecidas.

3. Conclusion de los analisis realizados

Tanto la provincia del Chaco, como el Municipio de Resistencia requieren contar con un
marco legal integral referido a las urbanizaciones cerradas que reglamente las
cuestiones delegadas por el Cédigo Civil a ambas jurisdicciones. Hasta la actualidad el
Municipio regula estas urbanizaciones de forma particular, mediante
excepcionalidades. Al no contar con una regulacion integral, genera consecuencias de
fragmentacion en los sectores en los que se emplazan.

Por otra parte, de las experiencias relevantes existentes en el pais, analizadas en este
apartado, se observaron algunos ejemplos de regulaciones integrales, de las cuales, se
extrajeron un conjunto de aspectos, que podran utilizarse como guia para la
elaboracion de una propuesta para el Municipio de Resistencia, adaptada a las
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caracteristicas propias que dispone este territorio y que han sido analizadas en esta
investigacion.
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Propuesta

1. Fundamentos de la propuesta

En el Municipio de Resistencia las urbanizaciones cerradas constituyen una modalidad
importante de expansion residencial que se inicié a fines del siglo XX y que se
encuentra en un desarrollo constante y vigoroso, y a su vez, es de preferencia de
muchos hogares de los sectores sociales de poder adquisitivo medios y altos.

Teniendo en cuenta los antecedentes analizados, puede afirmarse que, si bien en
algunos municipios del pais se han prohibido este tipo de urbanizaciones, con
posterioridad a la regulacion establecida en la reforma del Coédigo Civil del 2014, la
tendencia en el pais ha sido la de aceptacion y regulacion de este tipo de
urbanizaciones.

Por estos motivos, esta propuesta considera que en el Municipio de Resistencia las
mismas son una realidad innegable y deben ser reguladas para minimizar los efectos
negativos analizados.

De acuerdo con esto, en este apartado se plantea, en primer lugar, lineamientos (que
incluyen esquemas de ilustraciéon) para una politica urbana de regulacién de las
urbanizaciones cerradas que minimicen sus efectos negativos (fragmentacion) y
contribuyan a la integracion fisica y social de los sectores urbanos donde se emplazan.
En segundo lugar, se realiza la seleccion de un sector urbano que contiene dos
urbanizaciones cerradas para elaborar una propuesta con la aplicacion de los
lineamientos de regulacion formulados, que incluye una modelizacion espacial de
aplicacion de los lineamientos propuestos.

2. Formulacién de lineamientos de politica urbana

2.7. Lineamientos para la regulacion de las urbanizaciones

e Localizacion: se localizaran en zonas de expansion urbana o zonas rurales segun
su tamano y contemplando los distritos establecidos por el Coédigo de
Planeamiento. Los distritos que tienen posibilidad realizar urbanizaciones cerradas
son: Residencial A (uso residencial de densidad baja, puede no contar con la
infraestructura de servicios completa), Residencial B (uso residencial de densidad
baja y medida, proximo a contar con la infraestructura de servicios completa),
Residencial C (uso residencial parque de baja densidad, con alto porcentaje de
espacios parquizados, sin infraestructura completa por su localizaciéon. Se
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permitirdn usos complementarios que preserven el buen valor ambiental),
Residencial Parque (uso residencial predominante, de baja densidad, con alto
porcentaje de espacios parquizados, sin infraestructura completa por su
localizaciéon en area suburbana. Se permitiran actividades comerciales a escala
barrial para satisfacer necesidades primarias, ademas, usos complementarios tales
como huertas, plantaciones frutales, viveros), Residencial Especial Parque (mismas
caracteristicas que el DRP), Residencial Especial Determinado (se caracteriza por
tener restricciones prohibidas y severas segun la Resolucion N°303/17 de A.P.A. en
la mayoria de su extension, por lo que su uso residencial y usos complementarios
solamente seran permitidos en zona de restriccion severa condicionada a las
restricciones correspondientes segun lo establece la mencionada normativa. Para
zonas con restriccion leve y leve regulada, se rigen las siguientes caracteristicas:
destinada a uso residencial predominante, con alto porcentaje de espacios
parquizados y relacion directa con el Rio Negro y/o el riacho Arazd) y Reserva
Urbana (area suburbana con caracter de quintas, baja o nula densidad poblacional
e infraestructura incompleta destinada a preservar, proteger, recuperar y mantener
las zonas naturales y semi-naturales vinculadas directamente al area a consolidar,
en particular los recursos hidricos y boscosos en relacion armonica con las
actividades de ocio y culturales. No se permitiran nuevas urbanizaciones,
subdivisiones o loteos dentro de este distrito si en las chacras del entorno
inmediato hubiera mas de treinta por ciento (30%) de la superficie de la chacra sin
urbanizar). A su vez, a todos estos distritos en casos particulares, deben tener en
cuenta el Anexo IB Condiciones Especiales que se encuentra dentro de la misma
ordenanza, donde se establece cuestiones particulares para casos especificos.

En las zonas rurales no se emplazaran en areas donde los usos del suelo
productivos existentes sean incompatibles (criaderos de aves o animales intensivo,
plantaciones que utilicen agroquimicos, etc.). En el caso de las urbanizaciones
cerradas existentes, el ordenamiento urbano debe corregir las incompatibilidades
segun las situaciones particulares.

Lineamientos para una politica de regulacion de las urbanizaciones cerradas del Municipio de Resistencia | 151



Paloma Lucia Barreto | TFC — Unidad Pedagodgica B | FAU — UNNE | 2023

Mapa del Codigo de Planeamiento de Resistencia en los que se senalan los
posibles distritos donde se podrian localizar urbanizaciones cerradas
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Fuente: Ordenanza N°13756. Plan de zonificacion. Direccion general de Planeamiento Urbano.

e Tamano: las urbanizaciones cerradas que se localizaran dentro de las zonas de
expansion urbana seran como maximo de 25ha, equivalente a una quinta o cuarto
de chacra para permitir la continuidad de las avenidas estructurantes. Las que se
localizaran en zona rural tendran un limite de superficie maximo de 100ha.

En el caso de las urbanizaciones cerradas existentes que superen este tamaiio (Los
Canarios), dispondran de un plazo de tiempo a determinar para ajustarse al
requerimiento.
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Grafico 2
Ejemplo de urbanizacion de mayor tamano posible dentro del patron ideal de la
trama urbana de Resistencia

Fuente: elaboracion propia.

e Limites y cerramientos: podran disponer de limites naturales o construidos. En el
caso de los naturales por cuerpos de agua, se debera respetar y materializar el
camino de sirga como espacio publico de libre accesibilidad. En el caso de los
construidos, deberan ser transparentes o vegetales. Los cerramientos no deberan
representar situaciones de potencial inseguridad para la zona.

Grafico 3
Ejemplo de cerramiento transparente
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Fuente: elaboracion propia.
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En los casos de las urbanizaciones existentes, se deberan materializar los caminos
de sirga como espacios publicos y transformar los cerramientos opacos en
transparentes o vegetales, dispondran de un plazo de tiempo a determinar para
ajustarse al requerimiento.

Grafico 4
Ejemplo de disponibilidad publica del camino de sirga

Camino de sirga como espacio
piblico de libre accesibilidad

Fuente: elaboracion propia.

Antropizacion y afectacion del paisaje: respetar los hechos naturales de valor
paisajistico, tales como arboledas, particularidades topograficas, lagunas, rios y
meandros. No se podra realizar rellenos en el terreno de ningun tipo.

No esta permitido que una urbanizacién contenga dentro de su perimetro cuerpos
de agua que correspondan al dominio fiscal. Se podra realizar cuerpos de agua
artificiales (estanques, lagunas) especialmente en zonas bajas del terreno que
acumulan agua.

En los casos de las urbanizaciones existentes que hayan alterado estos aspectos,
no podran realizar nuevas acciones que violen lo establecido y debera realizar
acciones compensatorias que restituyan el funcionamiento del sistema natural.
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Grafico 5
Ejemplo de cuerpo de agua artificial

Fuente: elaboracion propia.

e Riesgo hidrico por crecida de rios y lagunas: las localizaciones de las
urbanizaciones nuevas deberan respetar las directivas y ordenanzas de la
Administracion Provincial del Agua.

Plano 4
Riesgo hidrico por crecida de rios
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Fuente: Administracion Provincial del Agua, Ordenanza 303/17.

¢ Riesgo hidrico por precipitaciones: las localizaciones de las urbanizaciones nuevas
deberan respetar las directivas y ordenanzas de la Administracién Provincial del
Agua.
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Plano 5
Riesgo hidrico por precipitaciones
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Fuente: Administracion Provincial del Agua, Ordenanza 121/14.

Subdivision y trazado de parcelas: el disefo podra ser organico u ortogonal. El
trazado de los lotes y las edificaciones deberan respetar los indicadores
urbanisticos (Tabla X). Todas las vias de la urbanizaciéon deberan tener el ancho
minimo establecido en el Codigo de Planeamiento garantizando el adecuado
ingreso y egreso a las parcelas.

Grafico 6
Ejemplo de una urbanizacion de trazado diferente a la trama urbana de la ciudad

Fuente: elaboracion propia.

Lineamientos para una politica de regulacion de las urbanizaciones cerradas del Municipio de Resistencia | 156



Paloma Lucia Barreto | TFC — Unidad Pedagdgica B | FAU — UNNE | 2023

Grafico 7
Ejemplo de una urbanizacion de trazado ortogonal

Fuente: elaboracion propia.

e Diseno urbano: la configuracion de las urbanizaciones cerradas no puede
interrumpir la trama de vias secundarias y terciarias (avenidas) existente o futura
de la ciudad, aun en los casos que no exista. El disefio urbano de la urbanizacion a
construir debe contemplar la continuacidon de las avenidas para facilitar su
integracion con el entorno presente y futuro. En el caso que, dichas avenidas no
existan, debe ser establecidas por |la autoridad de aplicacion.

En los casos de las urbanizaciones existentes dispondran de un plazo para
implementar acciones de regularizacion.

Grafico 8
Ejemplo de continuidad de las vias estructurantes

Fuente: elaboracion propia

Lineamientos para una politica de regulacion de las urbanizaciones cerradas del Municipio de Resistencia | 157



Paloma Lucia Barreto | TFC — Unidad Pedagdgica B | FAU — UNNE | 2023

Relacion con la trama urbana: ceder una franja perimetral para la integracion de la
urbanizacién con la trama urbana y la continuidad de las vias secundarias y
terciarias (avenidas) de la ciudad. En los casos que no disponga la apertura de vias
en su perimetro, se donara como minimo la mitad del ancho de la via que
corresponda, dependiendo de su tipo (secundaria o terciaria). Esta misma exigencia
comprende a la parcela lindante. No se exigira la cesion en los sectores del predio
que tengan resuelta la circulacion perimetral. Mientras el municipio no exija que
dicha franja sea librada al uso publico, la misma podra ser utilizada por la
urbanizacion.

Grafico 9
Ejemplo de cesion de terreno para integrar la urbanizacion a la trama urbana

Franja perimetral a ceder
para apertura de via

S

Fuente: elaboracion propia

Tratamiento de calles y accesos: el acceso a una urbanizacion cerrada no podra ser
en ningun caso desde una via primaria (ruta nacional o provincial) aunque el Cédigo
de Planeamiento habilite el uso residencial. En todos los casos deberan ser desde
una calle colectora o vias secundarias o terciarias (avenidas) o cuaternarias
(calles).

La materializacion tendra que ser de pavimento o ripio y contar con sendas
peatonales, debera garantizar la transitabilidad en cualquier condicion climatica.
Dependiendo del tipo de calle, se exige su materialidad de ripio o pavimento con las
pendientes necesarias para garantizar el correcto escurrimiento del agua de lluvia.
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Grafico 10
Ejemplo de acceso a una urbanizacion mediante una via secundaria
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Fuente: elaboracion propia.

e Dimensiones de lote y retiros segun tipos de urbanizacion:

Retiros Dimensiones
Tipo Frente Lateral Fondo Frente Sup. Min. Su’p.
(m) (m) (m) min. (m) (m2) M
(m2)
En area 2 2 4 15 500 2.000
urbana
En zonarural 4 4 8 25 1.000 4.000
Grafico 11
Dimensiones minimas de lotes en area urbana y zona rural
Lote en drea urbana
4m
2m

Lote en zona rural

25m

Fuente: elaboracion propia.

e Cercos divisorios: los cercos divisorios deben ser de tejidos o naturales y no
deberan superar los 2 metros de altura. Su materializacion la haran los propietarios
de cada lote conforme al reglamento de copropiedad.
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En los casos de las urbanizaciones existentes, este requisito se exigira a las
viviendas que se construyan desde la puesta en vigencia de la nueva regulacion.

Grafico 12
Ejemplo de cercos divisorios entre lotes

Fuente: elaboracion propia.

Infraestructuras: la urbanizacién cerrada debe contar con infraestructura de agua
potable, energia eléctrica, alumbrado publico, vias internas de circulacion, desagiies
cloacales y pluviales.

El proyecto de cada una de estas infraestructuras debe ser aprobado por el
organismo que le corresponda y su materializacién es responsabilidad del
desarrollador y el mismo debe garantizar el correcto mantenimiento de las mismas.

En los casos de las urbanizaciones existentes, en el que estas infraestructuras sean
deficientes o no cuente con ellas, es responsabilidad del desarrollador su
materializacién y correcto funcionamiento en un plazo de...

A continuacion, se detallan los requisitos para las distintas infraestructuras y
servicios:

a) Agua potable: debe asegurarse el suministro en todos los casos. De no contar con

red de agua potable publica que sirva a la urbanizacion, el desarrollador debe
garantizar la provision mediante otro sistema para todas las viviendas conforme al
consumo en la cantidad y calidad necesaria a fin de satisfacer los requerimientos
maximos previsibles calculados en base a la poblacion tope estimada para la
urbanizacion. También debe garantizar la provision de agua necesaria para atender
los requerimientos de las instalaciones de uso comun.
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Energia eléctrica: se exige para las viviendas, locales de uso comun y vias de
circulacion. Queda a cargo del desarrollador la transformacion de las redes de alto
voltaje a redes de distribucion domiciliaria. En todas las viviendas de la
urbanizacidn, debe implementarse sistemas de generacion de energia solar, bajo la
modalidad establecida por la ley de generacion distribuida.

Desaglies pluviales: las calles deben contar con las obras de desagiie pluvial en
base a un estudio de nivelacion, eliminacion y tratamiento de las aguas de lluvia.
Desaglies cloacales: en caso de no existir red publica para el desagiie cloacal, las
viviendas deben contar con sistemas pasivos auténomos que realicen tratamiento
de los efluentes e implementen nuevas tecnologias para el tratamiento como el de
biodigestion. En las areas en las que existen redes de desagiie cloacal, es
obligatorio que el desarrollador materialice el sistema dentro de la urbanizacion y
realice las conexiones de cada lote.

Equipamientos: en el caso que la urbanizacion ofrezca equipamientos deportivos,
recreativos, culturales, entre otros, a sus habitantes, los mismos seran de usufruto
para todos y el mantenimiento de las partes y cosas comunes de estaran a cargo
de los propietarios. En ningun caso se aceptara que el uso de los equipamientos
sea restringido por sistemas de afiliaciéon arancelados para los habitantes de la
urbanizacion.

Organizacion de los propietarios: todas las urbanizaciones deben contar con un
reglamento de copropiedad conforme a lo establecido en el Cddigo Civil de la
Nacion para la regulacion de los conjuntos inmobiliarios, referidos a la regulacion
de propiedad horizontal y reglamento de copropiedad.

Reglamentacion interna: las urbanizaciones deben contar con un reglamento
interno de convivencia y someterse a lo establecido en el Cddigo Civil de la Nacion
para la regulacion de los conjuntos inmobiliarios, referidos a la regulacion de
propiedad horizontal y reglamento de copropiedad.

Seguridad: las urbanizaciones pueden contar con sistemas de seguridad privados
de control pasivo. Se permite contar con un unico punto de ingreso y egreso a la
urbanizacioén, que puede contar con medidas de control y bajo ningin aspecto
puede impedir el acceso publico.

Control: se debe garantizar que los organismos publicos o privados, prestadores de
servicios y organismos publicos de seguridad, en el ejercicio de su competencia,
tengan libre acceso a las vias de circulacion internas y al control sobre los servicios
y equipamientos comunes.

Futura denominacion: la nueva reglamentacion que se propone para regular las
urbanizaciones cerradas denominara a esta tipologia, conjuntos inmobiliarios,
conforme lo denomina el Cédigo Civil de la Nacion.
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2.2. Lineamientos para el entorno

Usos del suelo del entorno de las urbanizaciones: la regulacion publica promovera
alamixtura de usos compatibles en el entorno de las urbanizaciones (residenciales,
comerciales, institucionales, recreativos, culturales y espacios verdes publicos) y
en ningun caso permitira usos industriales. En las zonas rurales las urbanizaciones
seran aprobadas Unicamente en zonas con actividades productivas compatibles
(ver Localizacién).

Tipos de barrios del entorno de la urbanizacion: la regulacion publica promovera en
el entorno de las urbanizaciones distintos tipos de planes y programas de
urbanizacion destinados a diferentes sectores sociales, con el objetivo de lograr
mixtura, para contribuir a la integracion social.

Las urbanizaciones cerradas no deberan ser colindantes ni frentistas con otra
urbanizacion de las mismas caracteristicas.

En el caso de los barrios populares existentes en el entorno de las urbanizaciones
cerradas, la regulacion publica promovera la implementacién de programas de
mejoramiento de barrios o de integracién sociourbana con el objetivo de lograr la
regularizacion dominial y el mejoramiento de la calidad de vida mediante la
provision de infraestructura y obras de urbanizacion.

Trazado urbano del entorno de la urbanizacién: la regulacion publica debe
garantizar la continuidad y transitabilidad de las vias secundarias y terciarias
(avenidas estructurantes) mediante formas de disefio y materializacion que no
afecten cursos y cuerpos de agua, y el normal funcionamiento de las cuencas.

Antropizacion y afectacion del paisaje: la regulacion publica debe respetar los
hechos naturales de valor paisajistico del entorno de las urbanizaciones cerradas,
tales como arboledas, particularidades topograficas, lagunas, rios y meandros.
Exigira y controlara que no se realicen rellenos de ningun tipo. En todos los casos
exigira y controlara que se respeten las areas de dominio fiscal de los cursos y
cuerpos de agua.

Infraestructuras en el entorno de las urbanizaciones: la gestion publica debera
completar la infraestructura basica del entorno de las urbanizaciones cerradas: de
agua potable, energia eléctrica, alumbrado publico, vias de circulacidén, desagiies
cloacales y pluviales, entre otras. (Ver tipos de barrios del entorno).

Equipamientos en el entorno de las urbanizaciones: la gestion publica promovera el
completamiento de los equipamientos basicos del entorno de las urbanizaciones
cerradas, de acuerdo a los radios de cobertura propios de cada uno de ellos: de

Lineamientos para una politica de regulacion de las urbanizaciones cerradas del Municipio de Resistencia | 162



Paloma Lucia Barreto | TFC — Unidad Pedagdgica B | FAU — UNNE | 2023

educacion, salud, seguridad, espacios verdes, recreativos, deportivos, culturales,
etc.

3. Criterios para la seleccion de los casos para la aplicacion de los lineamientos de
regulacion

En funcion a las conclusiones extraidas del analisis realizado de las 13 urbanizaciones
cerradas identificadas, del analisis del marco legal nacional, provincial y municipal y de
los objetivos que se persiguen con el Trabajo Final de Carrera, se elaboraron criterios
para la seleccion de los casos de estudio en profundidad y para el desarrollo de la
propuesta. Estos criterios se tomaron en base a los valores criticos predominantes en
las variables mas significativas. Ellos son los siguientes:

e Limites de las urbanizaciones: seleccionar urbanizaciones con limites, naturales
por cursos de agua que no tienen materializado el camino de sirga como espacio
publico de libre accesibilidad y limites construidos opacos (muros) que fragmentan
el tejido urbano.

e Superficie de las urbanizaciones: seleccionar urbanizaciones de grandes y de
reducidas dimensiones para verificar que los lineamientos a proponer se adapten a
todas.

e Antropizacion e impacto del medio natural: seleccionar urbanizaciones que hayan
modificado o alterado el medio natural.

e Ocupacion de las urbanizaciones: seleccionar urbanizaciones con alto y bajo
porcentaje de ocupacion, para verificar que las medidas a proponer se adapten a
todas.

¢ Riesgo hidrico por crecida de rios y lagunas y riesgo hidrico por precipitaciones:
seleccionar urbanizaciones que incluyan riesgos severos o prohibidos.

e Conectividad y materialidad de las vias: seleccionar urbanizaciones que incluya
calles deripio y tierra.

e Equipamientos: seleccionar urbanizaciones que carezcan de algun tipo de
equipamiento (deportivo, social, recreativo y cultural).

e Poblacion y densidad: seleccionar urbanizaciones de baja densidad, dado que son
las predominantes.

e Motivos de eleccion residencial: seleccionar urbanizaciones que cuentan con
sistemas de seguridad y contacto con la naturaleza.

e Seguridad de la urbanizacion: seleccionar urbanizaciones que dispongan de
seguridad privada.

e Usos del suelo del entorno de las urbanizaciones: seleccionar urbanizaciones con
alto grado de mixtura de usos del suelo compatibles e incompatibles.

e Tipos de barrios y trazado urbano del entorno de la urbanizacion: seleccionar
urbanizaciones con alto grado de mixtura social, por la potencialidad de integracion
que representan.
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e Impacto en el medio natural en el entorno de las urbanizaciones: seleccionar
urbanizaciones con algun tipo de impacto en el medio natural, para proponer
lineamientos de mitigacion.

¢ Infraestructuras en el entorno de las urbanizaciones: seleccionar urbanizaciones
que no cuenten con desagiie cloacal, para minimizar impactos ambientales.

e Trama urbana del entorno de las urbanizaciones: seleccionar urbanizaciones cuyas
tramas urbanas sean discontinuas, para proponer medidas que corrijan la
fragmentacion fisica.

e Materialidad de las vias del entorno de las urbanizaciones: seleccionar
urbanizaciones que incluya calles de ripio y de tierra.

e Equipamientos en el entorno de las urbanizaciones: seleccionar urbanizaciones que
carezcan de algun tipo de equipamiento (deportivo, social, recreativo y cultural).

3.1. Sector urbano seleccionado

En funcion de estos criterios de valores criticos de las variables analizadas, se opt6 por
seleccionar un sector urbano que reune la mayor parte de estos criterios. Se trata de la
chacra 108 y sectores de las Chacras 107,111y 112 ubicado dentro del area urbana en
la Cuenca del Rio Negro, en acelerado proceso de ocupacion formal e informal.

Plano 6
Sector urbano seleccionado
Y IPA NTA 7Y mi
283 o, d0 Ly
QA
WA < =
= (M o Z i
53%» g8l . "‘:E‘
1 |
o gt T
L= ‘\a = - ?.-ﬁs .“7“
W & Byt =
= e : i 21
_ J qu - B LELI
o, |Ta & 2
. ¢ -
[}
=== 1 LE
%= L] i I
B
: e %
=T & < <
. oL =
o e
=) oy £
P2 22 “\;:u’ 1) ):‘)u
i 9%
H el 08 &
= L =
Lad ~ g
& s ® %
° =J 1
n a. =
A - 80 .
¥y S35
I8 : {
S glry wa ol >
yazes o (el & ~: l
g e | ok SR R & N J
I = R .
L] sonBo g b § 5100200 | Sl e Ty “ : °
LR ' oY e S A
Ble= & == i "%
K 2o 2o = e
= | B 15 =] 8 o
pe= B ey =
i il
Si= g 208
af a..%azs‘, ‘—d

b

Fuente: Elaboraciéon propia sobre el parcelamiento catastral, Municipalidad de Resistencia.
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Imagen 15. Vista aérea de la urbanizacion cerrada “La Ribera". | Fuente: Elaboracion propia.
3.2. Caracterizacion del sector

Este sector de la Ciudad presenta las siguientes particularidades que lo caracterizan:

Contiene las urbanizaciones cerradas La Ribera y Los Molinos que presentan en su
mayor parte valores contrapuestos: una urbanizacion es cerrada por un curso de agua
y la otra esta cerrada por limites construidos, opacos (muros) y transparentes (tejidos);
una urbanizacion es de gran tamafo y la otra es pequefia; ambas urbanizaciones han
alterado parcialmente el medio natural; una urbanizacion tiene alto porcentaje de
ocupaciony la otra, aun no ha sido ocupada; el riesgo hidrico de inundacién por crecida
de rios y lagunas de una de las urbanizaciones es severo y prohibido y de la otra es leve
regulado; el riesgo hidrico por precipitaciones de ambas urbanizaciones es de
restriccion leve; en una de las urbanizaciones la via de acceso es pavimentada y en la
otra es deripio. Las vias internas de una combina pavimiento y ripio y de la otra es solo
de ripio; una de las urbanizaciones tiene varios espacios verdes y la otra, tiene un solo

Lineamientos para una politica de regulacion de las urbanizaciones cerradas del Municipio de Resistencia | 165



Paloma Lucia Barreto | TFC — Unidad Pedagdgica B | FAU — UNNE | 2023

espacio verde; ambas carecen de equipamientos deportivo, social y cultural; ambas
seran de baja densidad cuando completen su ocupacién, y ambas cuentan con
seguridad privada.

El entorno de ambas urbanizaciones en el sector urbano seleccionado se caracteriza
por tener un alto grado de mixtura de los usos del suelo (residencial, recreativo,
comercial, cultural y deportivo) y una de ellas presenta un uso incompatible en su
entorno (industrial); existen barrios publicos, barrios populares y abundantes lotes
vacantes; esta ubicado dentro del area urbana; el medio natural ha sufrido diferentes
tipos de impactos como producto del avance de barrios populares, apertura de calles y
localizacion de empresas que realizaron rellenos de zonas bajas; dispone de las
infraestructuras de agua potable y red de energia eléctrica, y dispone parcialmente de
desagiies cloacales; la trama urbana es discontinua y altamente fragmentada; las vias
perimetrales del sector son pavimentadas, las calles y avenidas internas no estan
materializadas en su mayor parte, algunas calles estan consolidadas con ripio y existen
trazados informales de ripio y tierra; y cuenta con equipamientos deportivos,
recreativos y culturales, pero no cuenta con los equipamientos sociales basicos de
educacion, salud, seguridad, etc.

4. Modelizacion espacial de aplicacion de los lineamientos propuestos para el sector
seleccionado

Memoria descriptiva

En relacidn con el medio natural del sector, se propone la recuperacion y conservacion
del cauce del Rio Negro como recurso recreativo, paisajistico y principal canal de
escurrimiento de su cuenca. En cuanto a las lagunas y meandros, se propone su
recuperacion y conservacion de los cuerpos de agua como recurso recreativo,
paisajistico y aliviadores de desagiies pluviales de la cuenca.

En cuanto a las abundantes masas boscosas existentes en el sector y demas unidades
de paisaje (esteros, matorrales, bafiados, entre otros) se propone su conservacion
como recursos recreativos, paisajisticos, de atemperacion y regulacion de las
temperaturas y conservacion de la biodiversidad. Para las parcelas privadas aun sin
subdividir, regiran estos mismos principios de conservacion y preservacion, habilitando
unicamente la utilizacién de actividades recreativas transitorias conforme a lo
establecido por las resoluciones del APA. Para los bordes costeros del Rio Negro
(camino de sirga), lagunas y meandros, se propone su apertura como espacio publico,
ofreciendo distintos tipos de actividades e intervenciones sensibles segun cada caso
(paseos costeros, sectores de contemplacion, caminos para senderismo o bicisendas
naturales), mediante intervenciones que no generen afectacion a la biodiversidad.
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En cuanto a las vias del sector, se propone dar continuidad a la malla estructurante de
las avenidas, en los casos donde es posible hacerlo, mediante disefos que generen
baja afectacion al medio natural, contemplando las caracteristicas de cada una,
contribuyendo al mejoramiento de la integracion y del flujo de circulacion de la ciudad
que actualmente se encuentra saturado y permitira y mejorara la accesibilidad a los
barrios populares. También se propone la creacién y apertura de calles que completen
el amanzanamiento en las parcelas al noroeste de la Avenida Sabin, generar una
vinculacion entre la Avenida Sarmiento y Avenida Sabin.

Para el mejoramiento y regularizacion de los barrios populares del sector, se propone
que se implementen acciones de integracion sociourbana: completamiento de obras
de infraestructura, equipamientos y de urbanizacion.

Para las actividades industriales que se encuentran en el sector, se propone la
relocalizacion al Parque Industrial de la ciudad o a zonas de equipamientos que
corresponda sobre los margenes de la Autovia Nicolas Avellaneda,

Para la urbanizaciéon de La Ribera se propone la apertura del borde costero como
espacio publico accesible, con un tratamiento para su circulacion peatonal y movilidad
no motorizada (bicicletas, monopatines, patines). Esta apertura integrara la
urbanizacion al circuito de espacios verdes, deportivos y recreativos proyectados para
el sector ya que hay calles internas de la urbanizacion que se conectan al mismo.

El circuito de espacios verdes, deportivos y recreativos que se propone para los
caminos de sirga de ambos lados del Rio Negro se integrara al Parque de la Democracia
y a los circuitos deportivos y recreativos de las avenidas Sarmiento y Sabin, los cuales
seran mejorados y readaptados.

Para la urbanizacion de Los Molinos se propone la materializacion de vias perimetrales
y que la materializacion del limite sea de cercos transparentes o vegetales. Para la
integracion con el barrio popular al este de la urbanizaciéon, se propone las medidas
mencionadas para barrios populares.
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Caracterizacion
El sector contiene las urbanizaciones cerradas La Ribera y
Los Molinos que presentan en su mayor parte valores
contrapuestos.

Una urbanizacion es cerrada por un curso de agua y la otra
por limites construidos (muros y tejidos); una es de gran
tamafio y otra es pequefia; ambas urbanizaciones han
afectado parcialmente el medio natural; una urbanizacién
tiene alto porcentaje de ocupacion y la otra, aun no ha sido
ocupada; el riesgo hidrico de inundacién por crecida de rios y
lagunas de una es severo y prohibido y de la otra es leve
regulado; el riesgo hidrico por precipitaciones de ambas es
de restriccion leve; en una, la via de acceso es pavimentada y
en la otra es de ripio. Las vias internas de una combina
pavimiento y ripio y de la otra es solo de ripio; una de las
urbanizaciones tiene varios espacios verdes y la otra, tiene
un solo espacio verde; ambas carecen de equipamientos
deportivo, social y cultural; ambas seran de baja densidad
cuando completen su ocupacion, y ambas cuentan con
seguridad privada.

El sector tiene un alto grado de mixtura de los usos del suelo
(residencial, recreativo, comercial, cultural y deportivo) y el
entorno de una urbanizacién presenta un uso incompatible
(industrial); hay barrios publicos, populares y abundantes
lotes vacantes; esta dentro del area urbana; el medio natural
ha sufrido diferentes grados de afectacién; dispone de las
infraestructuras de agua potable y red de energia eléctrica, y
dispone parcialmente de desaglies cloacales; la trama
urbana es discontinua y altamente fragmentada; las vias
perimetrales del sector son pavimentadas, las calles y
avenidas internas no estan materializadas en su mayor parte,
algunas calles estan consolidadas con ripio y existen
trazados informales de ripio y tierra; y cuenta con
equipamientos deportivos, recreativos y culturales, pero no
cuenta con los equipamientos sociales basicos de
educacioén, salud, seguridad, etc.
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El sector seleccionado estd conformado por la chacra 108
completa y parcialmente las chacras 103, 104, 179, 107, 183,
111y 187.

Chacra 103: se caracteriza por tener equipamientos de gran
escala como el Hipermercado Libertad, un vivero, un centro
de revision técnica de automdviles, camionetas y camiones,
una distribuidora de bebidas y la planta de impresion del
Diario Norte.

Chacra 104: se caracteriza por tener lotes vacantes, un
equipamiento industrial, YPF Agro, concesionaria de
automoviles y la urbanizacion cerrada La California.

Chacra 179: en este sector se encuentran dos equipamiento
de gran escala de venta de automoviles, la Escuela de
Jardineria y el Centro Biotecnologico agroforestal, la
urbanizacion cerrada Rio Manso, el curso del Rio Negro y su
valle de inundacién.

Chacra 107: se encuentra la urbanizacion Los Molinos, el
barrio popular y un gran porcentaje de lotes vacantes.

Chacra 108: se encuentra la urbanizacion La Ribera, un hotel,
el barrio popular, un gran porcentaje de lotes vacantes con
densas masas boscosas, el curso del Rio Negro y su valle de
inundacion.

Chacra 183: es la chacra con mayor porcentaje de lotes
vacantes de todas, con una importante masa boscosa y el
curso del Rio Negro con su valle de inundacidn, también se
encuentra el Shopping Sarmiento.

Chacra 111: en este sector se encuentran barrios de
viviendas y una parte del barrio popular que también se
encuentra en la chacra 107 y 108, , el curso del Rio Negro y
su valle de inundacion.

Chacra 112: se caracteriza por tener el Parque de la
Democracia, el barrio popular y un porcentaje importante de
masas boscosas y el curso del Rio Negro y su valle de
inundacion.

Chacra 187: hay una laguna, un local bailable y canchas de
futbol 5.
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4.3. Zonificacion de la propuesta - Escala: 1:750

Referencias

N

Urbanizaciones cerradas a regular.

Zonas de integracion sociourbana de barrios
populares.

Industrias a relocalizar.

..-l D e IAI‘IIII:III;\-

“‘\-I!!_
ST LE -
st

Zona de grandes equipamientos.

Equipamiento educativo.

Equipamiento de salud.

Masas boscosas y unidades de paisajes a
recuperar y conservar.

= I Lagunas y el curso del Rio Negro.
“ Instituto de Atencién 1
*  yDesarrollo 1
: |
————— - = e e . -
Wy ¥ |- : i «+-=2» Vias materializadas.
. '
-— a -. :\
] ] . o ,
Sae =. o é % Vias terciarias a crear.
= [ '!
=] n
= W a | | . (R S
|
m " ) .
B g | - — == Vias cuaternarias a crear.
1oe
u
u
L]
u

IIlIlIllllllljtl"I'Jnl‘lll:i“']'.rlglj"‘ull‘ll

== == : Puentes vehiculares y peatonales.

Av. Sarmiento

Paseo publico costero de senderos, lugares
peatonales y movilidad no motorizada.

A
<

Lineamientos para una politica de regulacién de las urbanizaciones cerradas del Municipio de Resistencia [ 170



Paloma Lucia Barreto | TFC — Unidad Pedagdgica B | FAU — UNNE | 2023
4.4. Planimetria de la propuesta — Escala: 1:200
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4.5. Detalle de sector- Escala: 1:50
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4.6. Renders de la propuesta
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Conclusiones

Se identificaron 13 urbanizaciones cerradas en el Municipio de Resistencia, cinco de
ellas poseen limites naturales constituidos por vegetaciéon y cursos de agua; siete
poseen limites construidos (por muros opacos, por tejidos o combinados) y una posee
ambos tipos de limites (mixto).

Existen escasos estudios de estas urbanizaciones en Resistencia. Las preocupaciones
que dieron origen a este Trabajo Final de Carrera son que estas urbanizaciones
cerradas, conforme a lo estudiado con anterioridad a partir de una beca de
investigacion, fueron construidas sin una planificacion y regulacion urbana integral,
ocasionando una expansion urbana fragmentada fisica y social.

Dado que esta modalidad de urbanizacion se encuentra en pleno auge de desarrollo en
Resistencia, se consider6 que las mismas requieren ser abordadas desde la
planificacion y gestion urbana para lograr una mayor integracion sociourbana de los
sectores donde estan emplazadas.

De este modo, el objetivo general del trabajo fue proponer lineamientos de politica
urbana para regular las urbanizaciones cerradas del Municipio de Resistencia cuya
implementacion por los organismos responsables contribuiria a contrarrestar la
fragmentacion urbana ocasionada por estas urbanizaciones y mejorar la integracion
sociourbana de los sectores urbanos donde estan emplazadas.

En primer lugar se llevo adelante una revision de antecedentes de otros estudios y de
experiencias similares, y se elaboré un marco conceptual y metodoldgico para abordar
el analisis y la clasificacion de las urbanizaciones cerradas existentes en el Municipio
de Resistencia, para luego realizar un diagnostico de caracterizacion de las
particularidades de cada tipologia segun dimensiones y variables elaboradas. Este
diagnostico incluy6 el analisis del marco legal vigente que regula la creacion y
funcionamiento de las urbanizaciones cerradas a nivel nacional, en la provincia del
Chaco y en el municipio de Resistencia. Los aspectos mas relevantes del diagndstico
son los siguientes:

- Los limites de las urbanizaciones cerradas se relacionan con la busqueda de
brindar seguridad a sus habitantes y también separacion del entorno social.

- El tamano de las urbanizaciones obedece especialmente a si poseen o no
equipamientos recreativos en su interior, especialmente deportivos o espacios
verdes y no tanto al tamafo de los lotes y de las unidades funcionales, bastante
similares entre ellas.

Lineamientos para una politica de regulacion de las urbanizaciones cerradas del Municipio de Resistencia | 177



Paloma Lucia Barreto | TFC — Unidad Pedagdgica B | FAU — UNNE | 2023

La dotacion de equipamientos deportivos y recreativos se relaciona en gran parte
con el poder adquisitivo de los habitantes. Los equipamientos representan una
oferta adicional que encarece el costo de habitar las urbanizaciones cerradas.

La cercania a la naturaleza y los paisajes naturales son un factor importante de
localizacion de las urbanizaciones.

En el trazado de las urbanizaciones predominan los ortogonales siguiendo la forma
de amanzanamiento de la ciudad, son muy pocas las de trazado organico, mas
adaptados a las condiciones de los predios o que buscan distinguirse de la
ortogonalidad de la ciudad.

El origen de la mayor parte de las urbanizaciones es reciente, en relacion con lo
ocurrido en ciudades intermedias similares del contexto nacional y
latinoamericano.

Es alta la predominancia de viviendas individuales y se encuentran en relacion con
la forma de vida que ofrecen y que escogen quienes las habitan.

La busqueda de proximidad a la naturaleza y sus paisajes, asi como de suelos de
menor valor para los desarrolladores son factores que incrementan la probabilidad
de que las urbanizaciones queden expuestas a riesgos, hidrico por crecida de rios,
lagunas y por precipitaciones.

La materialidad de las vias internas de las urbanizaciones en su mayoria es de ripio
en relacion con el nivel de inversidn de los desarrolladores y las preferencias de los
habitantes.

La localizacion en zonas de expansion urbana de la mayor parte de las
urbanizaciones es la razon del tipo de infraestructuras basicas que poseen. En
general disponen infraestructura y servicio de agua potable y energia eléctrica, pero
no de desagiie cloacal.

Los habitantes de las urbanizaciones cerradas poseen un nivel socioeconémico
alto y medio, aunque es importante destacar que en muchos casos han construido
sus viviendas con créditos con subsidios publicos (PROCREAR).

Es evidente que para habitar una urbanizacion cerrada se requiere disponer de un
nivel de ingreso alto o medio.

La mayor parte de las urbanizaciones posee una densidad muy baja en relacion con
la forma de vida que buscan sus habitantes.
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En los motivos de eleccidn residencial predomina la tranquilidad, la seguridad, el
contacto con la naturaleza y la convivencia.

Casila mitad de las urbanizaciones no cuentan con un reglamento interno, solo tres
la poseen y unicamente una posee reglamentacion de convivencia y de
construccion.

Los medios de movilidad privada son los que mas predominan en las
urbanizaciones y entre ellos el automovil.

Algo menos de la mitad de las urbanizaciones tienen un grado de mixtura alto en
los usos del suelo del entorno y en menor medida tiene un grado de mixtura medio
y bajo, y una sola tiene un grado de mixtura muy alto.

Mas de la mitad de las urbanizaciones tiene usos del suelo en su entorno que son
compatibles entre si y las restantes tienen incompatibilidad. Esto evidencia que
existen una buena dosis de mixtura de actividades en los entornos de muchas de
ellas pero también una necesidad de implementar medidas de ordenamiento
urbano en los sectores en se encuentran emplazadas.

Menos de la mitad de las urbanizaciones tienen en su entorno una potencialidad de
mixtura social alta, la mitad tienen en su entorno una potencialidad de mixtura
social media, y solo una tiene en su entorno una potencialidad de mixtura social
baja.

Mas de la mitad de las urbanizaciones disponen de un trazado regular en su entorno
y las urbanizaciones restantes tienen una combinacion de trazados regulares e
irregulares, producto de los barrios populares del entorno.

En mas de la mitad de las urbanizaciones analizadas no se produjo ningun tipo de
afectacion en el medio natural del entorno, en las restantes, en cambio ocurri6 algun
tipo de afectacion, en algunos casos de magnitud importante. Por lo tanto, es
importante que existan medidas de preservacion del medio natural.

Todas las urbanizaciones cuentan en su entorno con las infraestructuras y
servicios de agua potable y energia eléctrica provistas por las empresas publicas.
Unicamente un par cuenta con la infraestructura para el desagiie cloacal a red, en
los entornos restantes se utilizan sistemas pasivos, siendo critica la situacion de
los barrios populares.

Casi todas las urbanizaciones tienen una trama urbana discontinua en su entorno
y ninguna urbanizacién esta en un entorno completamente pavimentado. Estos
factores son las principales causas de la fragmentacion fisica de los sectores en
los que se emplazan las urbanizaciones.
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- La mayoria de las urbanizaciones analizadas disponen de equipamientos en su
entorno: deportivos, social-recreativos y culturales, pero carecen de equipamientos
educativos y de salud.

- Tanto la provincia del Chaco, como el municipio de Resistencia requieren contar con
un marco legal integral referido a las urbanizaciones cerradas que reglamente las
cuestiones delegadas por el Caodigo Civil a ambas jurisdicciones.

- Hasta la actualidad el municipio regula estas urbanizaciones de forma particular,
mediante excepcionalidades. Al no contar con una regulacion integral, genera
consecuencias de fragmentacion en los sectores en los que se emplazan.

- En las experiencias relevantes analizadas en el pais, se observaron algunos
ejemplos de buenas regulaciones integrales, que se utilizaron como guia para la
elaboracion de una propuesta para el municipio de Resistencia, adaptada a las
caracteristicas propias que dispone este territorio.

Concluido el diagnédstico se formularon lineamientos ilustrados de politica urbana para
lograr el objetivo general propuesto y se seleccioné un sector urbano de Resistencia,
que contiene dos urbanizaciones cerradas para ensayar posibles soluciones a partir de
la aplicacion de los lineamientos formulados y se realizé una modelizacion espacial
para verificar la validez de los mismos.

Los lineamientos fijaron criterios para los siguientes aspectos: localizacién; tamafo;
limites y cerramientos; antropizacion y afectacion del paisaje; riesgo hidrico por crecida
de rios y lagunas; riesgo hidrico por precipitaciones; subdivision y trazado de parcelas;
disefio urbano; relacion con la trama urbana; tratamiento de calles y accesos;
dimensiones de lote y retiros segun tipos de urbanizacion; cercos divisorios;
infraestructuras; equipamientos; organizacion de los propietarios; reglamentacion
interna; seguridad; control; futura denominacion; lineamientos para el entorno; usos
del suelo del entorno de las urbanizaciones; tipos de barrios del entorno de la
urbanizacion; trazado urbano del entorno de la urbanizacion; antropizacion y
afectacion del paisaje; infraestructuras en el entorno de las urbanizaciones; y
equipamientos en el entorno de las urbanizaciones.

En funcion de los criterios de valores criticos de las variables analizadas, se seleccioné
el sector urbano de la chacra 108 y sectores de las Chacras 107, 111 y 112 ubicado
dentro del area urbana en la Cuenca del Rio Negro. El cual se encuentra en acelerado
proceso de ocupacion formal e informal. Este sector contiene las urbanizaciones
cerradas La Ribera y Los Molinos que presentan en su mayor parte valores
contrapuestos.
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El entorno de ambas urbanizaciones en el sector urbano seleccionado se caracteriza
por tener un alto grado de mixtura de los usos del suelo (residencial, recreativo,
comercial, cultural y deportivo) y una de ellas presenta un uso incompatible en su
entorno (industrial); existen barrios publicos, barrios populares y abundantes lotes
vacantes; esta ubicado dentro del area urbana; el medio natural ha sufrido diferentes
tipos de impactos como producto del avance de barrios populares, apertura de calles y
localizacion de empresas que realizaron rellenos de zonas bajas; dispone de las
infraestructuras de agua potable y red de energia eléctrica, y dispone parcialmente de
desagiies cloacales; la trama urbana es discontinua y altamente fragmentada; las vias
perimetrales del sector son pavimentadas, las calles y avenidas internas no estan
materializadas en su mayor parte, algunas calles estan consolidadas con ripio y existen
trazados informales de ripio y tierra; y cuenta con equipamientos deportivos,
recreativos y culturales, pero no cuenta con los equipamientos sociales basicos de
educacion, salud, seguridad, etc.

De acuerdo con esto se elaboré una propuesta urbanistica con la aplicacion de los
lineamientos de regulacion formulados que buscan verificar el objetivo propuesto. Se
considera que el mismo fue alcanzado y que estos lineamientos pueden utilizarse como
base para la formulacién de una regulacion integral de todas las urbanizaciones
cerradas existentes y futuras.

Lineamientos para una politica de regulacion de las urbanizaciones cerradas del Municipio de Resistencia | 181



Bibliografia




Paloma Lucia Barreto | TFC — Unidad Pedagdgica B | FAU — UNNE | 2023

Bibliografia

ABATE, C. A... (et.al.) (2014). UPE 11. Conducir las Transformaciones Urbanas: un
debate sobre direcciones, orientaciones, estrategias y politicas que modelan la ciudad
futura. Compilado: Jorge Leonardo Karol... (et.al.). Primera edicion. La Plata:
Universidad Nacional de La Plata, 2014. E-Book. ISBN 978-950-34-1133-9.

ABRAMO, P. (2012). La ciudad com-fusa: mercado y produccion de la estructura urbana
en las grandes metropolis latinoamericanas. EURE, 38 (114), pp. 35 — pp. 69.
ARGENPROP (s/f). La Lomada de Pilar. Recuperado el 10 de octubre de 2023 de
https://countries.argenprop.com/la-lomada-de-pilar-la-lonja-barrio-cerrado--
8297980.

BANCO INTERAMERICANO DE DESARROLLO (2021). Informando lo informal:
estrategias para generar datos en asentamiento precarios, editores, Paloma Acevedo,
Mariana Poskus, Felipe Vera, Patricio Zambrano-Barragan.

BARRETO, ABILDGAARD, CAZORLA, DEPETTRIS Y PUNTEL (2016). Unidades
Espaciales Residenciales Homogéneas de la periferia del AMGR segun formas de
produccion de la vivienda. Actas del XXXVI Encuentro de Geohistoria Regional.
Resistencia: Instituto de Investigaciones Geohistéricas. Primera edicion, 2017 (311-
320).

BARRETO, P.L. y BENITEZ, M. A. (2021). Aproximaciones iniciales a las urbanizaciones
cerradas y exclusivas de la Regién del Area Metropolitana del Gran Resistencia. JCCYT.
Facultad de Arquitectura y Urbanismo. Universidad Nacional del Nordeste. Edicion
2021.

BARRETO, P. L. y BENITEZ, M. A. (2022). Urbanizaciones Cerradas Y Exclusivas De La
Region Del Area Metropolitana Del Gran Resistencia. Método De Indagacion.
Comunicacion publicada SGCYT — UNNE.

BATALLA, M. R. y CARBALLO, C. (2005). El papel ordenador del Estado y la expresion
territorial de las urbanizaciones cerradas (Argentina). Scripta Nova. Universidad de
Barcelona. Vol. IX, nim. 194 (58).

BANCO INTERAMERICANO DE DESARROLLO (2023). Sistemas de Ordenamiento
Territorial en América Latina y El Caribe.

BUNGE, M. (1959). La ciencia. Su método y su filosofia. www.philosophia.cl / Escuela
de Filosofia Universidad ARCIS.

BUNGE, M. (1984). Ciencia basica, ciencia aplicada, técnica y produccion: diferencias y
relaciones. Ponencia publicada en Ciencia y Sociedad, Vol. IX, N° 2, mayo-agosto de
1984.

BRIKMAN, D. (2023). Proyecto de Integracidon Social y Urbana ¢{Nuevos proyectos,
viejos peligros? Proyecto de Integracion Social y Urbana ;{Nuevos proyectos, viejos
peligros? Un analisis con foco en el caso de Rodrigo Bueno. Cuaderno Urbano. Espacio,
Cultura y Sociedad 35, 11-34. Disponible en: https://www.arg.unne.edu.ar/cuaderno-
urbano/.

Lineamientos para una politica de regulacion de las urbanizaciones cerradas del Municipio de Resistencia | 183


https://countries.argenprop.com/la-lomada-de-pilar-la-lonja-barrio-cerrado--8297980
https://countries.argenprop.com/la-lomada-de-pilar-la-lonja-barrio-cerrado--8297980

Paloma Lucia Barreto | TFC — Unidad Pedagdgica B | FAU — UNNE | 2023

DE MATTOS, C. (2015). Revoluciéon urbana. Estado, mercado y capital en América
Latina. Santiago de Chile: RIL Editores - FADEU (Universidad Catdlica de Chile).
GOMEZ OREA, D. (2004). Ordenacién del Territorio: una aproximacion desde el medio
fisico. Madrid: Instituto Tecnoldgico Minero de Espana, Editorial Agricola Espanola, S.A.
HARAS DEL SOL (s/f). Deportes en Haras del Sol, barrio privado. Recuperado el 10 de
octubre de 2023 de https://www.harasdelsol.com.ar/deportes/.

MINISTERIO DE AMBIENTE Y DESARROLLO SOSTENIBLE DE ARGENTINA (2021).
Informe Estado de implementacion de la Ley 26.331 de Presupuestos Minimos de
Proteccion Ambiental de los Bosques Nativos.

MENDOZA POST (2020). Vigiladores en countries: ¢cuidan, son porteros o se dedican
a espiar? Recuperado el 10 de octubre de 2023 de
https://www.mendozapost.com/nota/154402-vigiladores-en-countries-cuidan-son-
porteros-o-se-dedican-a-espiar/.

PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL, MUNICIPIO DE RESISTENCIA
(2018). Facultad de Arquitectura y Urbanismo, Universidad Nacional del Nordeste.
PIREZ, P. (2014). “La mercantilizacién de la urbanizacion. A propésito de los “conjuntos
urbanos" en México". En: Estudios demograficos y urbanos, 29 (3) pp. 481-512.

RIOS, D. M. (2017). “Aguas turbias: los nuevos cuerpos de agua de las urbanizaciones
cerradas de Buenos Aires." Cuadernos de Geografia: Revista Colombiana de Geografia
26 (1): 201-219.

ROMAGNOLI V., FOGAR S., FERNANDEZ, M. E. (2022). Consideraciones acerca del
modelo de gestion requerido a partir del analisis del proyecto de Ley de Ordenamiento
Territorial de la Provincia del Chaco (Argentina)". ARQUISUR. Porto Alegre, Brasil.
SONIA, R. (2004). Urbanizaciones cerradas: estado de la cuestidon y propuesta tedrica.
Revista de Geografia Norte Grande, 32: 5-19.

SONIA, R. (2009). Planificacion Urbana y actores sociales intervinientes: el desarrollo
de urbanizaciones cerradas. Scripta Nova. Universidad de Barcelona. Vol. XIl, nim. 270
(54).

VIDAL-KOPPMANN, S. (2014). Countries y barrios cerrados. Mutaciones socio-
territoriales de la region metropolitana de Buenos Aires. 1a ed. - Ciudad Autonoma de
Buenos Aires: Dunken, 2014.

Lineamientos para una politica de regulacion de las urbanizaciones cerradas del Municipio de Resistencia | 184


https://www.harasdelsol.com.ar/deportes/
https://www.mendozapost.com/nota/154402-vigiladores-en-countries-cuidan-son-porteros-o-se-dedican-a-espiar/
https://www.mendozapost.com/nota/154402-vigiladores-en-countries-cuidan-son-porteros-o-se-dedican-a-espiar/




Paloma Lucia Barreto | TFC — Unidad Pedagdgica B | FAU — UNNE | 2023

Parte 01

Encuesta realizada en Google Forms

Encuesta urbanizaciones en Resistencia,
Chaco

Esta encuesta tiene el objetivo de recopilar informacion para analizar distintos aspectos
de urbanizaciones de la ciudad de Resistencia. Se realiza en el marco del Trabajo Final de
Carrera de la Facultad de Arquitectura y Urbanismo. Las respuestas son anénimas.

1. Urbanizacién en la que vive *

Selecciona todas las opciones que correspondan.

|| EIBolson

|| Golf Club

|| Gran Arboledas
] Italoargentino
|| La california
|| La Martina
|| LaRibera

|| Los canarios
D Los Molinos
[ | Loteo Colussi
[ Isan Diego

[ | Rio Manso

2. Coémo se provee de agua? *

Marca solo un évalo.

@ Potable por red provista por SAMEEP
() perforacién

Q No cuento con agua

D No sé

() otros:
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3. Cdémo es el tratamiento cloacal? *

Marca solo un évalo.

C) Por red de desagtie

() sistemas pasivos: pozo absorbente, biodigestor, perforacién, lecho nitrificante,
entre otros

@ No cuento con ningun tipo de desagiie cloacal

(I Nosé
() Otros:

4. Como es su servicio de telefonia e internet? *

Marca solo un évalo.

() Porred
() satelital
() Nocuento
() Otros:

5. Laurbanizacién tiene algin equipamiento deportivo de uso comun entre %
vecinos?

Selecciona todas las opciones que correspondan.

|| cancha de fitbol
|| cancha de rugby
|| cancha de tenis
D Cancha de basquet
[ | cancha de golf
D No tiene
[ otros:
6. La urbanizacion tiene algun equipamiento social y recreativo de uso comun *

entre vecinos?

Selecciona todas las opciones que correspondan.

D Plaza o espacio verde
D Juegos de nifios

"] Quincho/SUM

|| Pileta

[ No tiene

[ otros:
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7. Los vecinos cuentan con un reglamento interno de la urbanizacion? *
Marca solo un évalo.
OOsi
CNo
() otros:
8.

Cudles son los métodos de seguridad de la urbanizacién? *

Marca solo un évalo.

() privados: sistemas de vigilancias provistos por empresas privadas

C) No tiene
() otros:

Cudles son los métodos de seguridad de su vivienda? *

Selecciona todas las opciones que correspondan.

D Privados: alarma, cdmaras, sensores
[ | cerco o muro

] Rejas
D No tiene

[ ] otros:

10. Cudl es su ocupacion? *
Marca solo un évalo.
@) Empresario/profesional

Q En relacion de dependencia
C_JNo tengo empleo

11. Reside de manera permanente?

Marca solo un évalo.

Osi

(:) No, resido de manera temporaria. Ej: fines de semana, pocos dias de la semana,
entre otros

() otros:
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12. Cuél es su medio de transporte cotidiano? *

Selecciona todas las opciones que correspondan.

[ | Automavil

[ Moto

|:| Transporte publico
[ 1 No cuento, camino

13. Ddnde vivia anteriormente? *

Marca solo un évalo.

(__) centro de la ciudad
(__) Barrios de la ciudad
() periferia de la ciudad
(__) otra ciudad

() otros:

14. Por qué decide mudarse a la urbanizacién? *

Selecciona todas las opciones que correspondan.

[ | seguridad

[ | Tranquilidad

|| contacto con la naturaleza
[ | sentido de pertenencia

[ otros:

15.  Qué opina del entorno? *

Selecciona todas las opciones que correspondan.

[ lEs seguro
[ 1Es inseguro
[Es tranquilo
[ "] Es ruidoso

[ otros:

16. Usted mantiene relacién con el entorno por alguno de estos motivos? *

Selecciona todas las opciones que correspondan.

[ | Realizo compras

[ Realizo actividad fisica o deportiva

[ ] utilizo alguin equipamiento de salud

[ utilizo alglin equipamiento de educacion
[ | visito a mis vecinos

[ INo tengo relacion

[ ] otros:
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Ficha de valores de los datos generales de la urbanizacion

Denominacion -

Ubicacion -

Tipo de urbanizacién Construido
Natural
Mixto

Tipo de limite Muro
Tejido
Muro y tejido
Vegetacion
Cuerpos o cursos de agua
Combinado (construido y natural)

Ano de origen -

Superficie - (se utilizara un rango y un promedio para analizarlo)

Imagen satelital

Parcelamiento catastral

Fotografia

Fotografia

Fotografia

Ficha de valores de variables en las dimensiones fisicas, naturales y construidas

Variable

Caracterizacion

Unidad ambiental
antropizada '

Rio Negro y su valle.

Sistema lacunar del AMGR.

Sistema del riacho Araza y canales colectores derivadores.
Red vial de acceso y circunvalacion, y eje vial

Gral. M. Belgrano.

Sistema de defensas del AMGR y sus adyacencias.

Red de grandes avenidas con parterres.

Aeropuerto Gral. San Martin y adyacencias.

Plazas, campus universitario, Grupo Artilleria 7, parques y
clubes urbanos y suburbanos.

Cementerios, cementerios parque.

Basurales oficiales y espontaneos.

Préstamos de tierra para uso de infraestructura vial-defensa
y/o edificacién urbana.

Ambitos vorurbanos.

Bosques, palmares, esteros, cafadas y bajos, matorrales y
pastizales periurbanos.

Esteros y cafadas periurbanos.

Otras areas vecinas fuera del ambito administrativo urbano
(AMGR). Sitio Ramsar Chaco Oriental (lagunas, rios, arroyos,
esteros, cafladas) y bosques y sabanas.

Mancha urbana del AMGR (espacio edificado y
adyacencias). Fuente: Alberto, Juan (2017)

Paisaje interno y entorno
cercano

Bosques. Formaciones arbéreas de distintas densidades y
estratificacion

Palmares. Formacion sabanera de palmeras carandai.
Pastizales y matorrales. Formaciones herbaceas con
predominio de Poaceas. En algunos sitios aparicién de

L En base a la teoria Componentes de Interés Paisajistico Ambiental (CIPA). Fuente: Alberto, Juan (2017).
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arbustales y fachinales (bosques de cicatrizacion, densos
bajos, impenetrables).

Esteros, cafiadas y bajos (cangrejales). Formaciones
herbaceas higrdfilas, estacionalmente inundadas.
Ambientes l6ticos.

Red hidrografica. Rios y lagunas. Ambientes loticos y
Iénticos. Organismos hidréfilos e higrofilos.

Mancha urbana (area edificada y adyacencias vinculadas
con edificios-patios, veredas, etc.).

Paisajes vorurbanos y rurales (pequeiias chacras, huertas,
tambos).

Fuente: Fisonomias vegetales del AMGR. Alberto, Juan
(2017)

Afectacion de la
urbanizacion en el medio
natural

Desmonte

Relleno del terreno
Relleno de lagunas
Relleno de esteros
Relleno de bajos

Riesgo hidrico por crecida de
rios y lagunas

Prohibida

Severa

Leve regulada

Leve

Factible de urbanizar
Fuente: APA Res. 303/17

Riesgo hidrico por Prohibida
precipitaciones Severa
Severa temporaria
Leve
Fuente: APA Res. 121/14
Trazado de parcelas Ortogonal
Oblicuo
Organico
Cantidad de lotes -
residenciales
Cantidad de viviendas -
construidas
Grado de ocupacion -
Conectividad Primaria
Secundaria
Terciaria
Cuaternaria
Materialidad de las vias Pavimento
Ripio
Tierra

Red de agua

Potable por red
De perforacion
Aljibe

No tiene

Desagiie cloacal

Por red
Sistemas pasivos
No tiene

Red de energia eléctrica

Por red

Por generador
Otro

No tiene

Red de telefonia e internet

Por red
Satelital
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No tiene

Tipo de viviendas

Individual
Colectiva

Equipamiento deportivo

Futbol
Rugby
Tenis
Basquet
Hockey
Golf

No tiene
Otro

Equipamiento social y
recreativo

Plaza

Juegos de nifios
Quincho/SUM
Pileta

No tiene

Otro

Ficha de valores de las variables en socioecondmicas, juridicas y normativas

Variable Caracterizacion
Nivel socioeconoémico Altos
predominante? Medios
Bajos
Ocupacion predominante -
Tipo de residencia Permanente
Temporaria

Motivos de eleccion
residencial predominante

Trayectoria residencial

Centro de la ciudad

Barrios suburbanos de la ciudad
Otros municipios

Otro

Normativas habilitantes

Aprobado por Cédigo
Aprobado por Excepcion
No aprobado

Reglamentacion interna Posee
No posee

Seguridad de la urbanizacion  Privado

(sistema de vigilancia) No tiene

Seguridad de las viviendas

Privado (alarma, camaras, sensores)
Cerco o muro

Rejas

Mixto

Otro

No tiene

Medios de movilidad
predominantes

Automoviles
Transporte publico
Moto

Bicicleta

Peatonal

2 En funcidn a precio del suelo, tamafios de viviendas y cantidad de automdviles por vivienda.
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Tiempo de movilidad?®
(urbanizacion-centro de la
ciudad)

Menos de 10 minutos
11-20 minutos
21-30 minutos

Mas de 30 minutos

Ficha de valores de caracterizacion del entorno

Variable

Caracterizacion

Usos del suelo

Residencial
Comercial
Industrial
Rural

Mixto

Tipos de barrios

Urbanizaciones cerradas

Barrios publicos

Barrios populares (asentamientos informales)
Lotes vacantes

Impacto de la urbanizacién
en el medio natural del
entorno

Desmonte

Relleno del terreno
Relleno de lagunas
Relleno de esteros
Relleno de bajos

Red de agua

Potable por red
De perforacion
Aljibe

No tiene

Desagiie cloacal

Por red
Sistemas pasivos

Red de energia eléctrica

Por red
Por generador
Otro

Red de telefonia e internet

Por red
Satelital
No tiene

Trazado de parcelas

Regular
Irregular

Trama urbana

Continua
Discontinua

Materialidad de vias

No materializadas
De tierra

De ripio

De pavimento

Equipamiento deportivo

Fuatbol

Rugby

Tenis

Basquet

Hockey

Golf

Pileta de natacion
Gimnasio

Otro

No tiene

Equipamiento social y
recreativo

Parque/Plaza
Gastronomia

3 Tiempo calculado en un dia habil a las 12:30pm desde la Plaza 25 de Mayo a la urbanizacion.
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Cine
Otro
No tiene

Equipamiento cul

tural Iglesia/Capilla
Museo
Otro
No tiene

Parte 03

La California
Resolucion 0859
26/04/1999

la Ciu
Intandengia

sunicipal dad de il do Flosistenci,

RESOLUCION N° 0 8 5 9
RESISTENCIA, w5 3
Y 26 ABR. 1959

VISTO:

W
Fl Expediente N 256-1 199 " %[ﬂ_x g
CONSIDERANDO:; sy, "

hie ¢ Ci snnediente oo
~lilD ,,r,ue|;|L:}:§|:J::mad“ expediente corresponde al Proyecto Barrio Cerrada “Club de Campo La
{:d mL Kl k. |"‘ ?n C I1_ac|:_1 104 - Parcela 20 - Cireunseripeion 11 - Seccion B presentado por la
;IE[T\ ]i:;dn'rd "1?1“:.:1 ?—Lasi\ Rct))[?g]li (;eﬁp"“sab‘“d“d profesional de los arquitectos RUBEN SOSA,
! . hseme LFO ANDRIANI, Q¢ 1 Awrimens
GIERSZTUNOWIC: ] . OSCAR DIAZ y ol Agrimensor ANTONIO
I .?ue segin lo manifestado en informe Ineraress a lojus 467), 468) y 469) del Expediente N°
-_-‘D-L-"J)(;l?'a .| )irﬂffif[lfles Generaleff de Planeamiento Urbano, Ingenieria, Obras Particulares, Energia
Lrbana. ,ml‘lml de _L”OS ¥ Ocupacién Urbana y Catastro han verificado que La California S. A., ha
cumplimentado los requerimientos de las distintas Areas, quedando pendiente Ta Resolucion de la

Admimistracion Provincial del Agua (AP.A) aprobatoria del Proyecro Tratamiento Descarga de
Filuentes Cloacales,

Que la Administracian Provincial del Agua, manifesté segln constancia del 09 de Abril de
1999 que el “Proyecto de la obra hidraulica de las cloacas y su red no merecen observaciones y en
particular se evaltian algunas condiciones de aperacion, mantenimiente y vueleo de los efluentes trata-
dos.

Que ¢l Provecto de Mensura y Subdivision se ajusta a lo establecido en Ordenanza N® 4122

Que La California S. A se compromete a fojas 392) del Expediente N° 256-L/99 reparar todas
las obras emplazadas en la via piblica que pudieran verse afectadas para Ja construcclon y/o manteni-
miento de la red colecrora eloacal de la Urbanizacion;

Que las areas récnicas de Secretaria de Obras y Servicios Plblicos consideran que el proyecto
Barnia Cerrado ~Club de Campo LA CALIFORNIA” s faciible de ser aprobado con la salvedad de
que como maximo al momento de presentacion del primer proyecto de vivienda a ejecutarse en el ba-
rrio deberd garantizarse el funcionamiento de Ja Infraestructura propuesta, siendo oblivacion del actual
titular del bien inmueble, que previo a la transferencia del mismo a terceros sean puestos en conoci-
mieneo de (a) condicion, quedando bajo su exclusiva responsabilidad la emision de su cumplimiento;

Que el Ariculo 74) Inciso b) de Ja Ley N° 4233 Ley Organiza de Municipios, otorga facultades sufi-
cientes para ¢l dictado de la presente,

I ode fas Escaliueas o . o e
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st potared der Fa it (le B,

iRLoncia
e e

RESISTENC A, P

RESOLUCTON N O 8 [.5 9
2 6 ABR. 1999

POR ELLO: .
ELINTENDENTE MUNICIPAL DE 1A ClHIDAD DE I{l-f‘-xl‘-s'l'l-ﬁ?\-fﬁ_r f u

.

%;;‘kr"
RESUELY: "
[, .\.Pi{{)il.-\]{ c]\l’mg.-la:cm .du Urbanizacion Residencial Especial - Barrio Cerrado CLUB DE

_ CAMI C_] '\‘ CALIFORNIA, comprendimiento a realizarse en Parcela 20 - Chacra 104 - Circuns-
eripetort 11 - Seceion B, presentado por [a Empresa LA CALIFORNIA § Ay bajo la responsabilidad

protesonl de fos Arquitectos RUBEN SOSA; JUAN KOT, Ingenieros OSCAR DIAZ, RODOLFO
ANDRIANT v el Agrimensor ANTONIO GIERSZSTUNIWICZ -

2"} ALTORIZAR ala Direccion General de Catastro a otorgar el Visado Municipal al plano de men-
sura realizado por le Agrimensor ANTONIO GIERZSTUNOWICYZ, de acuerdo a la Ordenanza
N 4122 -

3").- ESTABLECER que al momento de presentacion del primer proyecto de vivienda a ¢jecutarse en
el barrio debera garantizarse el funcionamienta de la infraestructura propuesta, siendo obligacion
del nerual trular del bien inmueble, previo a la transterencin del mismo o terceros, sean estos puestos

e conocinienta de tal condicion, quedando bajo su exclusiva responsabilidad la omision de su cum-
ploniento. -

- ESTABLECER que previo al inicio de las obras del Area de Exposicion v Administracion debera
abanarse el derecho de construccion contiorme o la reglumentacion vigente -

S RETRENDE Lo presente la sehora Secretana de Obras v Servicios Publicos -

6} REGISTRESE, comuniquese, notifiquese a las partes y dependencias interesadas pongase on co-
nocimiento del sefior Presidente del Concejo Municipal, o sus efectos. Cumplido. Arcluvese -

s
I.I-I ! i A N o
: pE e } o ! ! 0 CONTALCE
o il i SRR “l. d
dfla Lisead Be Leag ) ; ks
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La California
Resolucion 0359

23/04/2007
— _ .
5 e"":; Ping, “_;-. -
y [ ” -
b [ Foug L2007 A el Gherin 3 bl
] f Ra, - o de lg Sip,
\ _ﬂ,5||;;a|i'dad de Resistengig \ = mvg’fﬂ
{ My PROVINGIA DEL CHACO \ Tl

- —

v [STO:

La Resolucion de Intendencia Ne

OB5G/00 R s
o Expediente N 256-1-1.909, ¥ la Actuacion Simple N° 62764.1.-03 agre

aada

(ONSIDERANDO:

Que a traves de la Resolucion N° D859/ )

Qe @ e ; 399 se aprobo el Provect izacio
Residencial hhp?ua] = Bar fia Cerrado “CLUB DE CAMPO LA CALIFOE};I!\ICI;“(I:n{:’gi:l;ag:lm—]
Chacra 10r.4 - C;rcu?%.cr[pcum II_— Seccion B, presentado por la Empresa LA C.A},IF(JRNIA SA
v bajo |E.1 rcsponsabthdud p_rof_esmna[ de los Arquitectos Rubén Sesa ¥ Juan Ko, los lm.;enie-roq.
Qscar Diaz ¥ Rodolfo Andriani y Agrimensar Antonio Gierzstunovicz; o h

QL_Je al momento de aprobacidn del citado Proyecto quedaba pendiente la Resolugion
ap]'ohatorlg de ]a‘ r\_? A del Proyecto tratamiento Descarga de Efluentes Cloacales y la ejecucion
de la obra “Ampliacion Red de Agua Nicolas Avellaneda” para la provision de agua potable;

Que en virtud de ello, las dreas técnicas de la Secretania de Obras ¥ Servicios Puablicos
consideraron que el proyecto “BARRIQ CERRADO™ Club de Campo LA CALIFORNIA era
factible de ser aprobado con la salvedad de que al momento de presentacion del primer proyecto
de Vivienda a ejecutarse en el barrio, debia garantizarse el fincionamiento de la infraestructura
propuesta, sicndo abligacién del actual titular del bien inmueble, que previo a la transferencia del
mismo & lerceros, scan puestos en conocimiento de tal condicion, quedando bajo su exclusiva
responsabilidad la omision de su cumplimiento, lo cual fue plasmado en ¢l Punto 3° de la citada

Resolucion;

Que a través de la Actuacion Simple N° 62764-1-03 el Vicepresidente de LA
CALIFORNIA S A Sr. Hugo Ulises Pierozzi, comunica a la Secretaria de Obras v Servicios
Piblicos del Municipio, que habiendo estudiado distintas posibilidades de llevar a cal_;)o el proyecto
de una red colectora de los efluentes cloacales v planta de tratamiento de los mismos para su
posterior vueleo y playa de secado, su ejecucion les resulta inviable por la alta incidencia en el

precio de los terrenos;
cipio la reconsideracion del proyecto de Evacuacion de

rivade “LA CALIFORNIA” por cuanto se procede al
precedentemente, por el sistema de tipo tradicional.

Que en virtud de ello, pide al Muni
Liquidos Cloacales del interior del Ba.rr'm P
cambio del sistema de tratamiento cilado
pozos absorbentes y camara séplica,

eneral de Obras Particulares, habiendo evaluado el estudio de suelos,
a evacuacion de liquidos cloacales mediante pozos absorbentes con
porla Administracion Provingial del Agua; ;

Que la Direccion G
estimo técnicamente posible |
las consideraciones expuestas

/1/’7/”7/
hg‘ Fhe Fesreis zrﬂr?!'\ﬂ:}.".
Spcpaerts £ Lo

el el

?:ﬂn
-

b

Curs
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LN
A
ot 4
Ty s Teuow -
e T, £ M7 AR de la Seguridad Vial”
e o SD 3

o opahoad de Resistencia T ____J/
T R CVINGIA DEL CHACO ¥,
- o — ____ Cwded de las Esculturos

RESOLUCION N°: 0 3 F" &

Resistencia, 2 3 ﬁEh annl
Que la A.P.A. otorgo factibilidad al sistema mencionado, condicionado a requerimientos
gspecificos que deberdn cumplir y a la provisién de agua potable a través de aljibes exclisavemte,
pasta tanto se efectivice en el sector la obra de tendido de red cuya factibilidad ha sido otorgada
por S.AMEEP, y asimismo condicionada a la no provision de agua potable para consumo
tumane de fuente subterranea;

(Que conforme lo informado por S.AM.E.EP., en Nota de fecha 10 de julio de 2006, la
ubra de ampliacion de la red de agua por Ruta Nicolas Avellaneda ha sido concretada y habilitada
r S.AM.EE.P.., habiéndose firmado el Convenio de pago de la obra de infraestructura con LA
CALIFORNIA $.8. y tramitado su conexion de agua, contando el Barrio Cerrado * Club de
Campo LA CALIFORNIA” con dicho servicio desde ol dia 7 de Julio del afio 2005;
(ue en virtud de lo expuesto, resulta necesario dejar sin efecto el Punto 3" de la Resolucion de
Intendencia N® 085994

Que el Articulo 159° de la Carta Orgénica Municipal otorga facultades sulicientes para el
dictado de la presente.

POR ELLO:

LA INTENDENTE DE LA CIUDAD DE RESISTENCIA
RESUELVE:

1°.- DEJAR SIN EFECTO el Pumto 3° de la Resolucion de Intendecnia N° (0839/99, por cuanto
¢l Barrio Cerrado “Club de Campo LA CALIFORNIA™ realizara ¢l tratamicnto de los efluentes
cloacales a través del sistema de puros absorvenles y camara séplica.

2".- ESTABLECER que ¢l Barrio Cerrado ~Club de Campo LA CALIFORNIA™ cuenta con ¢l
servicio de agua potable desde el dia 7 de Julio de 2005, a través de su conexién a ampliacién
ejecutada y habilitada por SAMEEP, de la red de agua por Ruta Nicolas Avellaneda,
conforme lo informado por el citado Organismo, a través de Nota de fecha 10 de Julio del afio
2006,

3°.. REFRENDEN los Secretarios de Coordinacion de Gabinetle y la Subsecretania de Obras
Piblicas a cargo de la Secretaria de Obras y Servicios Piblicos

4°- REGISTRESE, notifiquese, comuniquese, a las partes y dependencias interesadas, a sus
efectos . Cumplido. ARCHIVESE - ||

/‘LH B P ? iy
| +

ot
——
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Ordenanza 9608
20/10/2009

DEPARTmEO LEGISLATIVO
MUNICIPIO DE LA CIUDAD DE RESISTENCIA 9 6 0 8
e do e Exctras ORDENANZA N°

PROVINCIA DEL CHACO

Resistencia, 2[] oCl ZUU3

VISTO:
El Expediente N° 3954-P-08 /.

CONSIDERANDO:

Que a través del Expediente e referencia, el sefior Miguel WARNIER, Presidente
de la Empresa PREVYL S.A., propielaria de la Parcela 7, de Chacra 108, Circunscripcion
Il, Seccién C ; el Agrimensor Manuel ROBEFF y el Arquitecto Alejandro Manuel ROBEFF
han solicitado la aprobacién del PIFOYECTO DE URBANIZACION de la mencionada

Parcela;

Que a través de la Disposicion de Secretaria de Obras y Servicios Publicos N°
75/07 y su modificatoria N° 128/07, se aprobd la Carpeta de Consulta otorgandose a
través de ella la Factibilidad de Uso y Localizacién al PROYECTO DE URBANIZACION
y a posteriori, a través de la Resolucién del Departamento Ejecutivo Municipal N° 0053
del 21 de enero del afno 2008, se amplio el plazo otorgado para la presentacion del
PROYECTO DE URBANIZACION;

Que luego de los ajustes el Proyecto realizado, al disefo urbano por los
proyectitas de la urbanizacion, Agrirmensor Manuel ROBEFF, Matricula Profesional N°
56 y el Arquitecto Alejandro Manuel ROBEFF, Matricula Profesional N° 944, en base a
las observaciones efectuadas en su tramitacion en la Subsecretaria de Obras y
Servicios Publicos, considerandose como Planimetria Final de Proyecto obrante a fojas
215 del Expediente N° 3954-P-08, I:i urbanizacion de la Parcela 7, de la Chacra 108,
implicara generacién de 146 nuevas arcelas y su correspondiente infraestructura;

Que la Parcela 7, de la Chacra 108, se halla localizada segin Codigo de
Planeamiento Urbano Ambiental de la ciudad de Resistencia, en un Distrito R5 -
Residencial Parque - cuyo caracter es Zona destinada a la Vivienda Unifamiliar, con
jardin en areas de uso exclusivo y de buen valor ambiental, ?ermitiendo en cuanto al
tejido urbano, parcelas de frente mir.mo de 15 metros y 375 m*de superficie;

Que la trama circulatoria y amanzanamiento proyectados se adecuaron a las
condicionantes fisicas existentes en ¢l terreno al ser bordeadas la parcela de origen por
el Rio Negro, y estar afectada en parte por la Laguna Colussi, no obstante lo cual
mantendra su caracter de Barrio Abierto;

Que la Administracion del Acua, a través de la Resolucion N° 1181, del 06 de
noviembre del afio 2008, aprueba la modificaciéon del ancho de badenes proyectados a
cota MOP 48,00 m para la Urbanizac-6n, admitiendo una reduccion a ocho (8) metros;

Que el Parcelamiento prese .tado en Plano de fojas 215, correspondiente a
Planimetria General de la Urbanizacion, plantea Parcelas con superficies que varian
entre 670 m? y 1.640 m? siendo en su mayoria superiores a 800 m”;

Que el destino de los espacio a ceder al Municipio, totalizan 15.781, 27 m2 y se
identifican en Planimetria General d fojas 215, como "A” y “B”, sera Espacio Verde
Publico y equipamiento conforme o establece el Cédigo de Planeamiento Urbano
Ambiental de la ciudad de Resistencia;

ce Coia el de sif JAngin
‘ ' < Barbetlt

/_‘:’,.u uuw‘z‘é / £do.
& \ Paria
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o~

8.

DEPM‘?TAMETO LEGISLATIVO
MUNICIPIO DE LA CIUDAD DE RESISTENCIA 9 6
mmﬁﬁmm‘?o ORDENANZA Nf ‘
Resistencia, £ U UCT 2009

m
Que a lo largo de todo el perimetro de la Parcela 7, costera al Rio Negro asi

como bordeando la Laguna Colussi, la Empresa PREVYL S.A., cedera a la
Municipalidad de la ciudad de Resistencia para Uso Publico, una faja costera de 15
metros de ancho excepto en el tramo indicado en la Planimetria como costanera de. =

25,00 metros;

Que en funcion de las particulares caracteristicas del sitio y la necesidad de
efectuar una especial intervencion en los accesos desde Avenida Sarmiento a la
costanera que bordeara el Rio Negro y la costa de Laguna Colussi, la Secretaria de
Obras Y Servicios Publicos efectuara las necesarias adecuaciones que se requieran
para compatibilizar lo proyectado a nivel particular, con lo proyectado por la
Municipalidad de Resistencia, para lo cual debera reubicarse el alambrado de manera

que coincida con la linea municipal;

Que la documentacion presentada cuenta con Proyecto aprobado por SAMEEP,
de redes de provisién de agua potable (fojas 182 y 185); de desaglies cloacales (fojas
260 y 262) y Proyecto de Energ‘a Eléctrica y Alumbrado Publico aprobado por
SECHEERP (fojas 60 a 103 y 219 a 255);

Que la Empresa SAMEEP er lo referente a provision de agua y sus condiciones
de operacién y mantenimiento, expresamente ha manifestado a través de su Presidente
en fecha 26/05/06, “... la responsatilidad de SAMEEP, finaliza en la descarga sobre la
Cisterna nombrada excluyendo a esta Gltima, quedando la distribucion interna del Barrio
a cargo del Consorcio o propietario del mismo, lo cual debera quedar expresado en los
Boletos de Compra Venta de Parcelzs y el respectivo Titulo de Propiedad ...”";

Que la Direccién General de Asesoria Letrada, en su informe de fojas 175, 175
vuelta y 176, ha manifestado “... sin perjuicio de la responsabilidad de SAMEEP en
competencia que le es propia — provision da agua potable y servicio de infraestructura
sobre cloacas y/o efluente cloacales, no se hace objecion legal a la presentacion de
Persona Juridica Privada con autcrizacion estatal, a los fines de la responsabilidad
referidas a las cuestiones que se prasenten sobre el mencionado servicio, asi como su

gestion de cumplimiento.”;

Que la Empresa PREVYL S.A., a presentado documentacion correspondiente a
tramite iniciado ante la Direccion de Persona Juridica de la Provincia del Chaco,
solicitando conformidad administrativa al Contrato Constitutivo y Estatuto de la Razén
Social “Asociacioén Civil La Ribera S.A.", asi como ante el Poder Judicial en el Juzgado
Civil y Comercial N° 1, solicitando reserva denominacion de la Sociedad Anénima a

constituir;

Que el Proyecto de Saneamiento Hidraulico con su correspondiente calzadas y
desagiies para el conjunto de viviendas (obra a fojas 214);

Que la Administraciéon Provincial del Agua, en su Resolucién N° 183/03, por
medio de la cual consider¢ factible la urbanizacion, establecié como condicién para la
edificaciones que fueran viviendas de tipo palafiticas, sin admisién de ningun tipo de
cerramiento para la construccién o el predio, ni alambrados perimetrales por debajo de

la cota 50;

Que la documentacion técnica correspondiente al Proyecto de Urbanizacion de
Parcela 7, de Chacra 108, ha dado cumplimiento a lo establecido para la etapa de

j Proyecto definitivo en Ordenanza N° 1530 y Resolucion N° 797/02;” Barbetti
i ,,.;\ R o 2 Ed0.: "
PN T IRl o it Parra
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DEPARTAMEO LEGISLATIVO ¥
MUNICIPIO DE LA CIUDAD DE RESISTENCIA 9 6
uma:a;ﬂm ORDENANZA N°
Resistencia, 2 0 |
"

Que la Carta Organica Municipal de la ciudad de Resistencia, Articulo 137°) —
Inciso 2), otorga facultades al Concejo Municipal para el dictado de la presente;

Que por ello y lo resuelto por el Cuerpo Colegiado Municipal de la ciudad de. |
) Resistencia, en Sesion Ordinaria de fecha 20 de octubre 2009.- :

EL CONCEJO MUNICIFAL DE LA CIUDAD DE RESISTENCIA

SANCIONA CON FUERZA DE ORDENANZA:

/ ARTICULO 1°).- APROBAR la Documentacién Técnica del Proyecto de Urbanizacién,
| de la Parcela 7, de: Chacra 108, Circunscripcion Il, Seccién “B”, de la
ciudad de Resistencia, preseniado por la Empresa PREVYL S.A., conforme la
Planimetria General obrante a fojas 215, del Expediente N° 3954-P-08, bajo la
responsabilidad Profesional del Agrimensor Manuel ROBEFF, Matricula Profesional N°
56 y el Arquitecto Alejandro Manuel ROBEFF, Matricula Profesional N° 944, Ingenieros
Luis Alberto SOTO y Alejandro SAL.GADO, responsables del Proyecto del Sistema de
Saneamiento Hidraulico; Ingenieros Luis Alberto SOTO y Horacio GARCIA

responsables de la Red General de Energia Eléctrica.-

ARTICULO 2°).- ESTABLECER que debera constar como Nota claramente expresada

en Plano de Mensura, Titulo de Propiedad y Boleto de Compraventa
de las Parcelas, asi como en Escrituras Traslativas de Dominio: a) Restriccion Hidrica
segun Resolucion N° 1111/98 de A.P.A., Severa; b) Se admite construccién de
viviendas tipo palafiticas, sin ningin tipo de cerramiento para la construccion o el
predio, ni alambrados perimetrales por debajo de la cota 50; c¢) El Servicio de
distribucién de agua potable y evacuacion de efluentes cloacales de las Parcelas
integrantes de la Urbanizacién, asi como el mantenimiento de las redes del conjunto
seran prestadas por la Persona Juridica que se constituya al efecto y que debera contar
con la convalidacion fehaciente de la Empresa SAMEEP .-

ARTICULO 3°).- ESTABLECER que un plazo de sesenta (60) dias a partir de la
aprobacién de la presente, debera presentarse el Plano de Mensura y

Subdivisién, en el que deberan indicarse claramente los espacios a ceder al Municipio,
como reserva municipal; el caracter publico de todas las vias circulatorias; fajas
costaneras al Rio Negro y Laguna Colussi, asi como de badenes en los que no se
aceptara cierres o vallas de ningl.: tipo acorde al caracter de Barrio Abierto, que

tendra el conjunto.-

ARTICULO 4°).- ESTABLECER que una vez presentado el Plano de Mensura se
autoriza a la Direccion General de Catastro a otorgar el visado
correspondiente conforme Plano de foja 215, una vez verificado: a) La reubicacion del
alambrado existente en el espacio publico correspondiente a la Avenida Sarmiento y
liberacion al Uso Publico de la faja costera al Rio Negro y Laguna Colussi; b) La
ejecucion de las obras de Infraestructuras; y c) Los aspectos legales concernientes a la
Personeria Juridica de la Sociedad Anénima que tendra a su cargo la prestacion del
Servicio y mantenimiento de las Redes de Agua y Cloacas, asi como la Delegacion de
SAMEEP de dicha responsabilidad.- ) Barbettl
Es Copld Pl v Ch iy
0 by, Parra//l

¢ R

&% B 2
N A
;‘)/ 7

e G ATOLO FARGA

_RETARL:

o %
' \l\""_. /
-/ e L fonciz

Lineamientos para una politica de regulacion de las urbanizaciones cerradas del Municipio de Resistencia | 200



Paloma Lucia Barreto | TFC — Unidad Pedagodgica B | FAU — UNNE | 2023

Nz

DEPARfAMEO LEGISLATIVO ;
MUNICIPIO DE LA CIUDAD DE RESISTENCIA g 8 0 8
“Cuudad de s Esouusas' ORDENANZA N° :

r—— Resistencia, 2 0 OCT 2009

n :
ARTICULO 5°).- ESTABLECER que la presente Urbanizacién, tiene el caracter de

Barrio Abierto, conforme lo dispuesto por Disposicion N° 75/07, de
Secretaria de Obras y Servicios Publicos, de fecha 12 de abril del afo 2007 y.
Resolucién del Departamento Ejecutivo Municipal N° 53, de fecha 21 de enero del at}a -

2008.-

ARTICULO 6°).- ESTABLECER ur: plazo de vigencia del presente instrumento legal de'
dos (2) afos, de no darse cumplimiento a todo lo establecido en el

Articulado anterior .-

ARTICULO 7°).- REFRENDE la presente el Seior Secretario del Concejo Municipal.-

ARTICULO 8°).-REGISTRESE, notifiquese al Departamento Ejecutivo Municipal para s i
Promulgacién y Publicacién en el Boletin Oficial Provincial, y una vez

promulgado, dése conocimiento por Secretaria del Concejo Municipal a las area:
Instituciones, Organismos o person:s interesadas, cumplido, archivese.-
Barbe“i ‘.,\
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