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FORMAS DE PRODUCCION
DE SUELO Y RIESGO HIiDRICO
EN AREAS DE INTERFASE
URBANO-RURAL: EL CASO
DEL AREA NORTE DE LA
CIUDAD DE RESISTENCIA

RESUMEN

El area norte de la ciudad de Resistencia conforma una importante zona
de expansion urbana para la ciudad que en los Ultimos afios captd el in-
terés de empresas constructoras y desarrolladores inmobiliarios. A pesar
de su planificacion inicial, la zona avanza por iniciativas individuales en
fragmentos, sin una organizacion global y sin control del amanzanamiento
que permita asemejarse a la ciudad central. La infraestructura pluvial
necesaria no se ha construido, y la forma de produccién de suelo urbano
mayoritariamente empleada no resulta apropiada a un area de borde y
genera acumulacion de impactos hidricos que no son tenidos en cuenta.

PALABRAS CLAVE
Expansion urbana; transicion urbano-rural; vulnerabilidad hidrica.
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OBJETIVOS

El objetivo principal de este trabajo
consiste en caracterizar la forma
en que se produce el suelo urbano
en la zona de interfase norte de la
ciudad de Resistencia.

INTRODUCCION O PLANTEO
DEL PROBLEMA

El area norte de la ciudad de Re-
sistencia, comprendida entre la
defensa definitiva contra inunda-
ciones y las rutas nacionales 11y
16, conforma una importante zona
de expansion urbana para la ciu-
dad, puesto que esté flanqueada
en su lado sureste por la ciudad de
Barranqueras y al noroeste por la
ciudad de Fontana, con las cuales
se amalgama conformando el Area
Metropolitana del Gran Resisten-
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cia (AMGR). Luego de terminada
la defensa definitiva contra inun-
daciones, el area adquirié relativa
seguridad y capté un inusitado in-
terés de empresas constructoras,
desarrolladores inmobiliarios y el
Instituto Provincial de Desarrollo
Urbano y Vivienda (IPDUV) de la
provincia de Chaco, por la necesi-
dad de la poblacion de encontrar
terrenos de costo asequible.

La expansion urbana en este sec-
tor se fue realizando luego de su-
perado el limite natural impuesto
por el rio Negro, pero con ciertas
limitaciones de conectividad con la
ciudad central en cuanto a cantidad
y capacidad de vias.

Por ello el municipio elaboré un
Plan de Desarrollo Urbano de la
zona Norte (2010), en el que se pro-

ponia una zonificacién de uso de
suelo urbanoy en donde serealiza-
ron diferentes estudios de impacto
y de desarrollo de infraestructura
necesaria para el area. Tanto los
estudios diagndsticos como el
planteo de infraestructura hicieron
foco en el aspecto pluvial, puesto
que toda el AMGR se encuentra en
una gran planicie aluvial y en gran
proporcion dentro de una terraza
de inundacion del rio Parana. Ade-
mas, los Iimites artificiales de la
defensa y de las rutas nacionales
11 y 16 conforman un recinto que
impide el escurrimiento de aguas
tanto hacia adentro como hacia
afuera del drea. Las defensas im-
piden el efecto de las inundaciones
por crecidas de rios, pero a la vez
impiden el libre escurrimiento de
las aguas de lluvia hacia fuera del
area polderizada.

Figura 1. Imdgenes satelitales de Google Earth de las coordenadas 27°24°15"S y 568°568°48"0 en los afios 2002, 2012 y 2022, respectivamente, donde se
visualiza el avance de los sectores urbanizados del drea. Fuente: elaboracion propia sobre la base de imégenes histdricas y actuales de Google Earth
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De los estudios realizados por el
municipio se destaca el Plan Di-
rector de Desagiies Pluviales, efec-
tuado por un equipo de consultores
privados (Hidroyet Consultores).
En él se realiza un pormenoriza-
do estudio de impacto ambiental
del sector y se proponen medidas
estructurales y no estructurales.
Dentro de las primeras (medidas
estructurales) se disefia el modo
de evacuacién de efluentes pluvia-
les hacia el rio Negro por medio de
cinco sistemas diferentes asocia-
dos a las cuencas hidricas que se
reconocen en el area, atravesando
el talud de laruta nacional 16. En al-
gunos casos se plantean diferentes
alternativas, se realizan dimensio-
namientos y se presupuestan las
obras, evaluando su factibilidad
técnicay econémica de cada caso.
El Plan Director proponia 50 km de
canales y conductos principales,
pero a la fecha hay iniciado uno
solo de 1,3 km, que no ha sido ter-
minado (Rohrman, 2021), a pesar
del réapido avance de los loteos y
la construccién de viviendas. En
cuanto a la zonificacién de usos
del suelo propuesta para la zona
norte, nunca se reglamentoé porque
no se dictd la ordenanza, hasta el
afio 2021, cuando fue incluida en
la nueva Zonificacion de Usos del
Suelo de la ciudad de Resistencia,
llegando a reglamentarse sin ma-
yores modificaciones de la original.

DESARROLLO O
RESULTADOS

A partir de la cartografia de catastro
registrada para el drea, e integrando
imagenes satelitales y otras fuen-
tes documentales, como la nueva
Zonificacion de Usos del Suelo de
la ciudad de Resistencia, se pudo
visualizar el real avance de la par-
celacion del area norte de la ciudad.
Del anadlisis de la superposicion de
capas del area estudiada, se pue-
de obtener informacién relevante
que se enumera en los siguientes
resultados alcanzados.

1. Gran Cantidad de
Urbanizaciones del Estado

Esta forma de produccion de sue-
lo urbano tiene un gran desarrollo
en el Area Metropolitana del Gran
Resistencia. Su extensa difusién
apunta (por parte del Estado) a re-
solver las necesidades de vivienda
de la poblacién a un costo acce-
sible. El Instituto Provincial de De-
sarrollo Urbano y Vivienda fue uno
de los primeros emprendedores
del area y posee varios conjuntos
de vivienda realizadas hasta hoy.
Este tipo de intervencién propor-
ciona un espacio minimo o nucleo
inicial de vivienda en un lote minimo
(aproximadamente de 200 m2). Por
lanecesidad de conseguir lotes am-
plios para la subdivision y para aba-
ratar el costo de la tierra, en muchas
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ocasiones este tipo de suelo urbano
se produce en zonas de interfase
de la ciudad.

Con el tiempo para adecuarse a las
condiciones o necesidades particu-
lares de cada familia, en la mayoria
de los casos ese nucleo inicial de
vivienda que proporciona el Estado
necesita alguna ampliacion (coche-
ras o dormitorios, espacios sociales
mas amplios), que debe realizarse
sobre ese terreno minimo, satu-
randolo. En estas condiciones los
terrenos privados rara vez tienen
posibilidades de disponer de areas
verdes y/o de arbolado. Las manza-
nas que se generan con esta logica
de parcelamiento minimo han sido
adaptadas al sistema de trama mo-
dular de amanzanamiento del resto
de la ciudad: en el espacio de una
manzana caben dos mas pequefias
y una calle o pasaje entre estas.

2. Los amanzanamientos siguen
las logicas de la subdivision
preexistente

Los desarrolladores inmobiliarios
y empresas constructoras encar-
gadas de la obra estatal, por lo
general, operan buscando el mejor
rendimiento de la subdivision pre-
existente, es decir, tratando de ob-
tener la mayor cantidad de parce-
las. Los grandes lotes preexistentes
no siempre coinciden con la trama
en damero utilizada en el resto de
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la ciudad de Resistencia, de man-
zanas de 100 x 100 metros y calles
de 20 metros de ancho. En cada una
de estas grandes parcelas se define
un proyecto de loteo en si mismo,
sin un proyecto general definido
por el municipio, y sin continuidad
con los proyectos de loteos de las
parcelas adyacentes. Asi, en la ac-
tualidad se encuentran manzanas
de muy diferentes medidas: 42,50
x 100 metros; 42,50 x 160 metros;
42,50 x 80 metros; 50 x 140 metros;
57,50 x 187 metros; 122 x 97 me-
tros, entre muchas otras.

Las diferencias entre las medidas
del amanzanamiento no es un pro-
blema en si mismo, pero la trama
generada en la estructura vial si lo
es. La discontinuidad de las vias
puede ocasionar grandes proble-
mas en la movilidad y conflictos en
la circulacion, definicién del sentido
circulacion de las calles, etc. Pero
ademas puede generar problemas
en la planificacion y provisién del
resto de las infraestructuras: redes
de agua, energia eléctrica, cloacas,
televisién por cable, etc.

3. Gran cantidad de desarrollos
privados con la logica de los
loteos estatales

Se puede observar en las imagenes
satelitales y la cartografia dispo-
nible que los loteos privados en
muchas ocasiones siguen los prin-
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cipios rectores de los loteos mini-
mos. Este fraccionamiento tiene la
aprobaciény cumple con los estan-
dares del municipio. Hacia adentro
del lote tiene los mismos problemas
que los del caso de |ote estatal, pero
no son adecuados para un area de
transicion urbano-rural o de borde.
Por otra parte, siguiendo los prin-
cipios rectores del cddigo de pla-
neamiento urbano, se observa que
estos lotes, por sus dimensiones
y retiros exigidos, no van a poder
albergar edificios de tamafio signi-
ficativo (de varias plantas). Por ello
el drea esté destinada a ser de perfil
bajo, con viviendas individuales y
terreno saturado, y enfocadas en
mayor medida con uso residencial.

Tanto la produccion de suelo estatal
como la privada actdan en forma
de modulos independientes, que
responden solo a la necesidad de
equipamientos de vivienda, sin es-
tablecer localizaciones de equipa-
mientos complementarios, salud,
educacion, abastecimiento diario,
seguridad, esparcimiento, etc.

4. Ausencia del corazon de
manzana

Mientras que la manzana cuadra-
da tradicional de la ciudad tiene
parcelas de diferente tamafio dis-
tribuidas hacia sus cuatro caras,
las manzanas que se generan (ver
punto 2) con los fraccionamientos

del area, que buscan el del lote
minimo, tienen mas regularidad
en los tamafios y mayor cantidad
de terrenos expuestos hacia dos
frentes opuestos. Al ser de dimen-
siones minimas rara vez pueden
albergar vegetacion de gran porte,
es decir, ese necesario pulmon ver-
de caracteristico de las manzanas
tradicionales.

5. Falta de consideracion o

integracion de la naturaleza

El drea de estudio posee varios
lotes de gran tamafo que por di-
ferentes motivos no son aptos para
su ocupacion: cursos de agua, hu-
medales o zonas bajas, cavas por
préstamo de tierra para la cons-
truccion de la defensa (también el
exbasural de la ciudad), etc., que
estan debidamente identificadas
por las autoridades municipales y
provinciales. Las posibilidades de
utilizacion de estos espacios como
parques inundables, lagunas y es-
pacios de recreacion podrian dar
caracteristicas singulares y un alto
valor paisajistico a las urbanizacio-
nes en curso, asegurando su futu-
ra subsistencia sin ocupaciones.
Sin embargo, no son integrados o
considerados en los desarrollos in-
mobiliarios de la zona de ninguna
forma. Son considerados como va-
cios urbanos, espacios residuales
y molestos. En muchas ocasiones
se utilizan para desechar basura
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Figura 2. Sistema de Informacidn Geogréfica identificando el parcelamiento y las restricciones de la zona de estudio. Fuente: elaboracion
propia sobre la base de cartografia e imagen actual de Google Earth
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en sus bordes, lo que obstaculiza
el escurrimiento de las aguas de
lluvia.

6. Fragmentacion espacial

Por todo lo precedente, se observa
un desarrollo muy fragmentado y
heterogéneo de la zona norte. Los
diferentes fragmentos se conciben
de forma unitaria hacia su interior
sin integracion de sus bordes, con
amanzanamientos y vialidades dis-
continuas. No existen interfases
entre los diferentes fragmentos
urbanos.

7. Falsa percepcion de
seguridad hidrica

Toda la rapida expansion de la
zona norte se realizd sobre un Plan
Director de Desagles Pluviales del
que se ha hecho muy poco en doce
afos. Los desarrolladores privados
y estatales hacen caso omiso
de esta falta de infraestructura.
Quizéas la proporcién de terreno
natural todavia puede ser capaz
de absorber el impacto hidrico
generado por lo construido y lo
ocupado. Quizas todavia no ha
ocurrido un evento extraordinario
lo suficientemente fuerte para
gque queden expuestas las
vulnerabilidades hidricas de la
zona. El tiempo dird, pero lo cierto
es que se ocupa, lotea, habilita y
construye en areas determinadas
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como de restriccion severa tem-
poraria por la Administracién Pro-
vincial del Agua (APA) y en zonas
bajas identificadas por el munici-
pio sin ninguna restriccion.

La forma de produccién de suelo
urbano caracterizada por el predo-
minio del lote pequefio no permi-
te el desarrollo de areas verdes y
arbolado (elementos de retencion,
evotranspiracion e infiltracion del
agua) en el interior de las parce-
las, con lo que el impacto hidrico
que se produce es potencialmen-
te mayor y acumulativo. La falta
de consideracioén o integracion al
disefio urbano de las areas natu-
rales (cursos de agua, dreas bajas,
cavas, humedales) no facilita la
apropiacioén y el arraigo de la po-
blacion por esos lugares e impide
el control social de esos espacios.
Con ello se permite la formacion de
minibasurales y la proliferacion de
ocupaciones que alteran el escu-
rrimiento de las aguas.

CONCLUSIONES Y/0
REFLEXIONES FINALES

En el caso especial de la zona
norte, vemos como la ciudad se
produce sin un proyecto que le dé
forma e imagen y que defina las
caracteristicas singulares de estas
areas de interfase rural-urbana.

Las areas rurales, o corddn hor-
ticola productivo necesario para
el abastecimiento de la urbe, se
transforman en urbanas sin es-
tablecer reglas para generar aqui
una convivencia equilibrada entre
lo urbano y lo rural. Las areas de-
gradadas, cavas de préstamos de
tierra, o los cursos de arroyos y la-
gunas o esteros, no aptos para la
construccion, no son considerados
de ninguna forma, y tienden a su
relleno y ocupacion.

Sibien existe este proyecto urbano
para la zona Norte de la ciudad de
Resistencia, con su propuesta de
zonificacion de uso de suelo, es-
tructura vial, infraestructuras, etc.,
este fue aprobado y puesto en vi-
gencia recientemente. Es asi que
este territorio mantiene la habitual
produccion de suelo en nuestra
ciudad, avance de la ocupacion,
sin planificacién, o proyecto urba-
no integral que contemple todos
los subsistemas que requiere la
construccion de ciudad.

No hay reglas establecidas para
esas zonas de intercambio urba-
no-rural, y lo urbano y lo natural;
que definan claramente las ca-
racteristicas que deben tener las
intervenciones (publicas o priva-
das), la apropiacion y produccion
sostenible en esos lugares.
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