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Resumen:

En el proceso de cambio estructural producido en Argentina, que inicia a partir de la
década de los afios noventa, y se vincula con la puesta en marcha de politicas
neoliberales que se traducen en nuevas reglas en los ordenes politico, econémico y
social, se introducen en Cérdoba (Argentina), como en el resto de las ciudades de
los paises de Latinoamérica, nuevas ideologias con respecto a las alternativas en
los modos de vida, provenientes especialmente de Estados Unidos: ‘las
urbanizaciones cerradas”, tipologias suburbanas de vivienda permanente
localizadas en un predio con vigilancia y acceso restringido, concretadas como
producto creado por el mercado inmobiliano.

Este patron residencial emergente producido a nitmo acelerado en los ultimos afios y
localizado especialmente en el sector metropolitano norte-noroeste de Cordoba,
genera disfunciones en la periferia y deterioro en la calidad de entornos resultantes.

Entre las causas o razones que pueden explicar este fendomeno se encuentra la
“actual gestion urbana” y sus mecanismo de actuacion que implican un
reposicionamiento de actores, donde los agentes privados son los promotores,
desarrolladores y comercializadores de la produccion del suelo; y los agentes
publicos, debilitados en el ejercicio de sus funciones en sus diferentes niveles de
administracion, ceden en el gjercicio de sus funciones de regulacion anticipada y
eficiente en los lineamientos del crecimiento urbano.

Palabras clave:

Suburbanizacion. Expansién dispersa. Nuevo patron residencial. Consumo de suelo.
Disfuncién estructural periférica.



A partir del interés personal dedicado al estudio del funcionamiento de la periferia de
Cordoba desde los afios noventa, esta Investigacion, realizada en el marco de la
Maestria en Desarrollo Urbano de la FAUD, UNC; se refiere al reconocimiento del
fendmeno de “urbanizaciones cerradas” entendido como protagonista, en tanto
magnitud, en la produccién del espacio suburbano actual.

La misma pretende calificar el significado y la importancia de la localizacion de
dichas urbanizaciones cerradas en la periferia metropolitana de Cérdoba, desde los
aspectos referidos a la disciplina urbanistica, como el impacto producido sobre el
funcionamiento de la estructura metropolitana, la vialidad, los modos de localizacion
de las actividades o usos del suelo, los equipamientos vy las infraestructuras por un
lado, y por otro, sobre la calidad de entornos resultantes.

Calificar cuales son las caracteristicas generales que se vislumbran en el actual
paisaje urbano de la periferia y las que configuran la actual expansion suburbana y
dispersion de la ciudad, constituye el objeto central de este trabajo; ya que en la
actualidad resulta un tema instalado en la realidad contemporanea del debate
académico y profesional del urbanismo, y sobre el cual existe un discurso casi
unificado que coincide en una preocupacion por las potenciales consecuencias
negativas, que puede provocar, sobre el funcionamiento del conjunto de la ciudad, la
actual expansién espontanea y acelerada de la periferia.

Algunos de los topicos sefialados resultan ser el alto consumo de suelo sobre areas
de posible preservacion, que genera amenazas ambientales por un lado, y por otro,
una marcada segmentacion o0 segregacion socio-espacial urbano-metropolitana
derivada del planteo de cerramiento o aislamiento de un grupo en células
residenciales aisladas.

Estos evidentes cambios producidos en la ciudad de Cdérdoba y su entorno
metropolitano inmediato en las dos ultimas décadas constituyen una realidad que
merece reflexion. La aparente ruptura con la histérica configuracién de ciudad
compacta, concentrada y monocéntrica, y el paso a la posible gestacién de un nuevo
modelo territorial urbano-metropolitano, donde las nuevas formas de ocupacion del
mismo se basan en la dispersién y la fragmentacion, ocupando grandes extensiones
de territorio, producen unimpacto que merece ser calificado.

El desarrollo que permite sintetizar el trabajo de tesis para esta exposicidn recurre a
la siguiente organizacién de presentacion:

1- abordar y definir el objeto de estudio: las UC
2- definir el ambito territorial prioritario de localizacién de las UC
3- asumir las posibles causas que originaron la produccion del fendmeno de UC en

el territorio metropolitano de Coérdoba a partir de los aflos noventa. Planteo de
HIPOTESIS.

4- elaborar una posible linea de propuesta Metodoldgica que permitiera el abordaje
del caso de estudio.



5- Conclusiones. Valoracion de las caracteristicas que imprimen sobre el
territorio la localizacion de las UC. Verificacion de HIPOTESIS.

1. Las Urbanizaciones Cerradas

Las Urbanizaciones Cerradas, referidas al habitat residencial y reconocidas
comunmente como “countries” o “barrios cerrados”, surgen en la ciudad de
Cérdoba en el afo 1991 con la localizacion del primer emprendimiento “Las
Delicias” resultan una nueva alternativa residencial diferenciada, de vivienda
permanente; que consisten, en términos generales, en un nuevo producto creado
por el mercado inmobiliario destinado a un selecto grupo de demanda, que se refiere
al cerramiento de un predio organizado a partir de uno o dos ingresos vigilados

por seguridad privada y de acceso restringido.

Situados en la periferia metropolitana, sobre una importante via de comunicacién, se
localizan de manera fragmentada con respecto al entramado urbano del entorno.

Con disponibilidad de
amplias superficies, amplios
lotes, buenas visuales vy
espacios para actividades
comunitarias recreativas 'y
alejadas de la contaminacién
urbana.

No incorporan en el interior
de dicha wunidad ni el

equipamiento ni las
actividades basicas
complementarias a la
residencia, y se posicionan
como piezas de
funcionamiento celular

debido a sus caracteristicas
intrinsecas de disefo de las
unidades.

2. Ambito territorial de estudio

Cuando se definio el objeto de estudio (UC) como protagonista de la expansion en la
periferia de Cordoba, se entendid que el mismo no constituye un fendbmeno que se
produce sobre la periferia urbana de la ciudad, sino que actualmente consiste en un
fendmeno de alcance metropolitano.

Esta realidad marco el inicio de la etapa de delimitacién tentativa de posibles
ambitos de estudio.



En primer lugar, el reconocimiento de la localizacién de UC se inicié por el ambito
territorial AMC y el conjunto de localidades incluidas en dicho espacio, segun
diferentes enfoques; y al verificar la importancia del fendmeno sobre el territorio
metropolitano noroeste de Cérdoba, se asumid la delimitaciéon del mismo como
territorio de estudio a la periferia noroeste de la ciudad de Cérdoba, limitada por
el eje que representa la futura traza de la Avenida de Circunvalacién y el entorno
metropolitano inmediato localizado sobre el arco noroeste comprendido entre la Ruta
nacional No. 20 y la Ruta nacional No. 9 norte y delimitado por las localidades
incluidas en este arco: Malaguefio. La Calera, Villa Allende, Mendiolaza, Unquillo y
Rio Ceballos. (VER Graficos N°1, 2 y 3)

Grafico N° 1: Incidencia de las UC en el territorio comprendido por el poligono que
conforma el Area Metropolitana de Coérdoba.
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Grafico N° 2: Delimitacion del Territorio. Caso de Estudio: Ciudad de Cérdoba y su
entorno Metropolitano.
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Grafico N° 3: Localizacion de Urbanizaciones Cerradas en la ciudad de Cérdoba y su
entorno metropolitano, sobre imagen satelital.
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3. Posibles causas. Planteo de Hipétesis

Como parte del proceso de cambio iniciado en la Argentina a partir de los afos
noventa, se produce una ruptura en los conocidos mecanismos de la gestion urbana,
que comienza a partir de esta década a enmarcarse en un proceso de
reposicionamiento de actores y agentes productores del espacio urbano, donde los
agentes privados se constituyen en promotores, desarrolladores y comercializadores
de la produccion de la ciudad; y los agentes publicos, en sus diferentes niveles de
administracion, ceden en el ejercicio de sus funciones de regulacion anticipada en
los lineamientos del crecimiento urbano-metropolitano.

En términos generales, esta seria la principal causa que dio paso a la consolidacion
del fendbmeno de UC en la periferia metropolitana noroeste, protagonistas actuales
de una expansion suburbana con caracteristicas de fragmentacion y dispersion.



Lo que resulta cuestionable en este punto es si este nuevo patrén residencial
adquiere la fuerza suficiente para constituirse en el detonante de una nueva
configuracién espacial metropolitana basada en la dispersion y fragmentacion,
dejando atras el tradicional modelo de ciudad compacta, concentrada vy
monoceéntrica.

Por lo tanto, el planteo de la hipotesis central del trabajo, resulta el siguiente:

LAS UC CONSTITUYEN UN NUEVO PATRON REIDENCIAL QUE GENERA
DISFUNCIONES EN LA PERIFEIRA URBANO-METROPOLITANA Y DETERIORO
EN LA CALIDAD DE ENTORNOS ESPACIALES COMO CONSECUENCIA
DIRECTA DE LAS CARACTERISTICAS PARTICULARES E INTRINSECAS DE
LOS LOTEOS, QUE BASADOS EN UN CRITERIO DE BASE DE MERCADO,
PROPONEN A LOS MISMOS SEGUN LA CONCEPCION PRIMARIA DE
VECINDARIOS JARDiN SEGUROS, COMO PRINCIPAL PREMISA PARA SU
COMERCIALIZACION Y LOGRO DEL REDITO ECONOMICO PARA EL SECTOR
PRIVADO.

4. Planteo metodolégico elaborado a los fines de abordar el caso de estudio

La elaboracion de las posibles lineas de abordaje llevo a la propuesta tentativa de la
siguiente metodologia de trabajo:

a. Reconocimiento de UC y localizacion en el territorio

En este punto el estudio requiri6 de una primera aproximacion al objeto de estudio
vinculado a la cuantificacion de UC y a la localizacion de cada una ella en el territorio
caso de estudio. (VER Grafico N°4)

Grafico N° 4: Localizacion de Urbanizaciones Cerradas (entre 1991 y 2006) en el area
territorial de estudio, sobre imagen satelital
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b. Reconocimiento de los roles y funciones de los agentes
productores del fendmeno

En esta instancia, como segunda etapa, se investigd acerca del proceso de
produccion del fendmeno y se intentd clarificar qué roles y funciones cumple cada
agente (publico y privado) en el desarrollo de dicho proceso.

Como muestra el cuadro No. 2 que se lee a continuacion, el proceso se inicia por
agentes privados que se encargan de urbanizar un predio de bajo costo, periférico,
en general sin dotacidén de red infraestructural, cerrando su perimetro, ofreciendo
seguridad privada, y comenzando un intenso proceso de marketing y promocion del
producto, se inicia la comercializacién del mismo con escasas inversiones. Esta
situacion permite obtener un rédito econdmico y ganancias extras por sobre los
posibles valores reales, que convirtieron a este proceso de suburbanizacién en uno
de los negocios mas redituables de las ultimas décadas.

En una fase posterior del proceso, cuando u n alto porcentaje del producto esta
comercializado, los inversionistas de estos emprendimientos, ingresan los tramites a
la municipalidad para su aprobacion. Si obtiene la regularidad o no, aparentemente
constituye una situacion que no modifica el avance de su consolidacion.

En la etapa de seleccion del material de trabajo aportado por cada sector se planted
la problematica de falta de coincidencia entre los datos provenientes del sector
privado y los del sector publico. Se reconocié que las designaciones y clasificaciones
empleadas por el sector publico respondian a una organizacidon y procesamiento que
diferia de la empleada por el sector privado.

Por lo tanto, se tomo la decisién de dirigir el estudio y centrarlo en el analisis
comparativo de los datos provenientes de cada sector, para realizar una posterior
confrontacion de los mismos.

Otra valoracion que se obtuvo en esta instancia del proceso del trabajo fue que
existen otras dicotomias que
atafien al sector publico y la
incongruencia que se detecta
entre diferentes niveles de la
administracion publica, para el
caso metropolitano, entre
reparticiones provinciales y
municipales. (VER Cuadro
N°1)

Cuadro N°1: Actores
intervinientes en la produccion
de la expansion metropolitana
segun la modalidad de UC.




- b.l.Las UC segun los agentes privados

Se procedid a la consulta de la informacion proveniente de este sector, con el
objetivo de realizar una base de datos cuantitativa y cualitativa en cuanto a los
emprendimientos localizados en el ambito de trabajo.

Para llevar adelante esta caracterizacion se procedié a delimitar el ambito general de
estudio en sectores urbanos y metropolitanos:

El sector norte - noroeste: definido por la Ruta Nacional No. 9 norte y la Ruta
Provincial E 55.

B Elsectoroeste: definido por la Ruta Provincial E 55 y el Arroyo La Cafiada.

W El sector sur: definido por la Ruta Nacional No. 20 6 Arroyo La Cafada y la
Ruta nacional No.9 sur. (VER Grafico N°5)

Grafico N° 5: Delimitacion de los sectores de analisis dentro del area territorial de
estudio.
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Luego, se procedid a la caracterizacion particularizada de cada “tipo” suburbano en
un fichado que segun estos datos:

- nombre ydesignacién. Ao de comercializacion.

- Grupos desarrollistas y comercializadores

- Localizacién en el territorio

- Loteo del “tipo”

- Caracteristicas particulares de cada unidad promocionada para la venta y

porcentajes de comercializacion.



A continuacion puede leerse en la ficha tipo seleccionada la forma operativa como
se realiz6 para todas las UC el registro de los datos existentes segun diferentes
fuentes. (VER Grafico N%)

Grafico N° 6: Las UC segun los agentes privados - clasificacion y caracterizacion de
los tipos de UC.
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Este analisis permitié, mas alla de un reconocimiento particularizado del objeto de
estudio, interpretar que la amplia variedad de designaciones empleadas por los
grupos comercializadores: Country, barrio cerrado, barrio privado, country de
montafia, barrios de chacras, eco-pueblos, por nombrar algunas de las mas
reconocidas; esta ligada a la cantidad de servicios que brinda el emprendimiento vy al
tamafio de lotes.

Por otra parte, también permitié obtener ciertas valoraciones desde los aspectos
técnicos disciplinares especfficos, referidos a los “tipos suburbanos” y arribar a una
conclusién preliminar que puede afirmar que estos tipos se presentan sobre la base
de una misma concepcidén, mas alla de las caracteristicas mencionadas para la
venta: constituyen simples loteos, de vivienda individual, cerrados.

Las valoraciones provenientes de la sistematizacion de la informacion elaborada en
los Cuadros que se presentan a continuacion, permiten exponer las siguientes
conclusiones preliminares acerca del comportamiento de la relacion oferta-demanda
desde los aspectos referidos al sector privado:



- Surgen primero en la periferia urbana noroeste de la ciudad de Cérdoba
como exclusivos countries.

- Ensegundo lugar surgen barrios cerrados, que constituyen productos con
lotes de menores dimensiones, predios con menores superficies
destinadas a espacios comunes recreativos, en resumen surgen para
captar un nuevo segmento de demanda no tan exclusivo como el primer
caso.

- El producto avanza en su localizacion hacia territorio metropolitano como
country o barrio cerrado

- Una ultima corriente de mega emprendimientos que albergan, en predios
de elevadas superficies, loteos, complejos de viviendas colectivas, hoteles,
centros comerciales, etc. (VER Cuadro N°2)

Cuadro N°2: TABLAS CON SISTEMATIZACION DE LOS ASPECTOS CUANTITATIVOS
REFERIDOS ALAINFORMACION DE UC DESDE EL SECTOR PRIVADO

SECTOR NORTE-NOROESTE A.M.C. | SECTOR NORTE-NOROESTE CBA |

Nombre SUP. 300K, Canidad | A Nombre SUP. 30OK) Contdad | A%
(Has) lotes |Comercializacion (Has) lotes  |Comercializacion
La Herradura a7 187 1996 Las Delicias 158 386 1989/ 1991
| San Isidro 150 856 1998 Lomas de La Carolina 178 | 473 | 199471997
| Cinco Lomas 60 270 1998 La Reserva | 270 1997
Chacras de |a Villa 98 550 1999 Costa Verde 7.7/ 38 1997 / 1998
| Cuatro Hojas 68 420 1999 Valle Escondido 300 | 2500 1998
Corral de Barrancas 135 137 1999 El Bosque 99 370 1999/ 2001
Las Corzuelas 60 380 2003 Barrancas 12 | 58 | 2000
| La Paloma 25 | 120 | 2004 | |PradosdelaVila | 4 | 170 | 2000
| Estancia 2 60 338 2004 San Alfonso 6 | 107 | 2000
La Serena 20 81 2004 Altos del Chateau 45 | 248 2001
| La Rufina 84 553 2004 Estancia La Carolina 38| 29 2004
Terrazas de Villa Allende 20 120 2006 Jardin Claret 120 | 1000 2005
La Cuesta 87 500 2006 La Catalina 20 229 2006
| LaEstanzuela 2 3 2006 San Alfonso I 2| e | 2007

SECTOR NORTE-NOROESTE A.M.C. SECTOR NORTE-NOROESTE CBA

Nombre SL;,"r‘e:fo'“ Cantigad | A Nombre s‘::p,ég"’.f""i Cantidag | A
(Has) lotes  |Comercializacion (Has) lotes  |Comercializacidn
Causana 105 170 | 2003 4“4 | s 2008
Tejas Tres 13 148 2005 |
| Estacion del Carmen 72 170 2005
La Arbolada 20 150 2005
Tierra Alta (Eco pueblo) 400 1500 2005
| Valle del Golf 340 1600 2008

SECTOR SUR CBA

Nembre SUP. 200K, nicag | A Nombre SUp. 200K i |
(Has) lotes  |Comercializacion (Has) | lotes  |Comercializacion

Potrerillo de Larreta 430 320 1998 Fortin del Pozo 50 113 1993
| Campos del Virrey 124 10 2000 La Cascada 120 | 414 1996
Punta Serrana 22 35 2005 Jockey Club 12 413 1998
Los Algarrobos 79 35 1998
Las Tejas del Sur 18 72 1999
Barrancas Sur T4 45 2000
Tejas Dos 24 385 2000
Fincas del Sur 59 188 2000
Nuevo Jardin 65 120 2002
| Ayres del Sur 1342 | 70 2004
La Santina 5 | N 2005

Claros del Bosque 3055 | 544 w06
Las Cafiitas 85 | 135 2006
Terranova | - Il 5 120 2006
Altos Manantiales 15 233 2006
| Campifia del Sur 19 76 2006
Cafiuelas Country Golf 89 | 37 2008

wnes oo e




- b. ll. Las UC segun los agentes publicos
En este punto el estudio requiere considerar por un lado las UC localizadas en
territorio de la ciudad de Cérdoba y las UC localizadas en territorio metropolitano,
considerando para este caso los municipios de Malaguefio, La Calera y Villa Allende.

Las UC de Cérdoba

Estudio cuantitativo y cualitativo de las mismas a partir de los datos provenientes del
registro de urbanizaciones de la oficina de planeamiento de la Municipalidad de
Coérdoba al ano 2006 y de la consideracion del encuadre legal y normativo de las
“urbanizaciones residenciales especiales” segun ordenanzas no. 8606/91 vy
10.760/04.

Se llevo adelante un andlisis y procesamiento sobre las planillas de registro y planos
municipales con datos de afos de ingreso de tramite, aprobacion, designacion y
caracteristicas de cada urbanizacion registrada.

Este estudio permitié verificar la irregularidad de las UC en lo que respecta a su
situacion municipal: se detectd, que segun las ordenanzas de aprobacion, los
unicos emprendimientos cerrados aprobados son las URE (tipo country para el cao
de los privados), mientras que existe una amplia gama de emprendimientos que se
encuentran registrados como loteos sin plan de vivienda 6 loteos rurales.

La sintesis de esta situacion en relacién al accionar del sector publico es la
incompatibilidad de la tipologia reconocida en relacion a sus grados de regularidad.
En la practica se consolidan en su condicion de barrios cerrados con absoluta falta
de control de gestion ante el incumplimiento de las normas actuales vigentes. (VER
Grafico N°7).

Grafico N° 7: Localizacion de las Urbanizaciones Cerradas en la ciudad de Cordoba

. Fuente: Municipalidad de Cérdoba — Direccion
& de Planeamiento urbano - Area Informatica.
Ny ] 3 2006.
~ 5 ; N
i ~ Referencias:
4 =l S L BN URE - urbanizaciones residenciales especiales
3 8 BN urbanizaciones sin plan de vivienda
s B H - urbanizaciones rurales




Las UC del entorno metropolitano, caso particular del municipio de La Calera,
Malagueno vy Villa Allende.

Se procedio al analisis de datos relacionados con marcos legales y normativos que
encuadran el fendmeno de UC provenientes de la oficina de Catastro de la Provincia
y de los Municipios de cada una de estas localidades.

Oftra linea de investigacion en esta instancia esta relacionada a la localizacién de las
UC vy la jurisdiccion del territorio donde se asientan: provincial o municipal. (VER
Cuadro N°3 y Grafico N°8)

Cuadro N°3: Ordenanzas particulares de aprobacion de cada UC
localizada en el territorio préximo a las localidades de Villa Allende,
La Calera y Malagueiio

- T
LOCALI ARC has ORDENANZA DE
. = APROB, DEHENADICH urbanizadas.  APROBACION
' 1995 | LA HERRADURA Decreto N°53/95
Vilia Allende 957 | sanisiDRO 150 has  Decreto N*141/97
Municipal N°38/94 Ordenanza N°28/97
1998 LA PALOMA 23has  Decreto N°54/98




Grafico N° 8: Localizacion de las UC en Territorio Metropolitano Caso. Situacion
actual de las mismas en relacion a los limites jurisdiccionales

VillaAllende

La Calera

Predio Militar

 Malaguefio

Fuente: Elaboracidn Propia sobre ka base de informacion de la Oficma de Catastro de la Provincia, Municipios de La Calers, Malaguefio y Villa Allende -
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Del estudio de estos dos aspectos se obtienen las siguientes conclusiones parciales:

- No existen acuerdos entre las diferentes reparticiones publicas

- No existe un marco normativo provincial referido a este tipo de
urbanizaciones

- Los municipios metropolitanos no poseen marcos legales apropiados para
las UC, recurren a una ordenanza de aprobacién particular para cada caso
presentado

- Enrelacion a jurisdiccion de tierras, la mayoria de los emprendimientos se
localiza en territorios metropolitanos provinciales y se registran en los
municipios. Los ejidos municipales aprobaos por Catastro no coinciden con
los municipales y en esas fajas territoriales de dudosa jurisdiccién se
asientan las UC



Confrontacion de datos sector publico — sector privado

- Desde los aspectos cuantitativos:

- Falta de coincidencias en los registros de cada sector

- Falta de coincidencias en los valores referidos a cantidad de UC,
superficies de predios, lotes, etc

- Variacion de la oferta en el periodo de estudio (1991 2006) tanto desde los
aspectos localizacionales como desde la tipologia suburbana

- Regularidad de las UC de un 50 % para el caso de las de Cérdoba y las
metropolitanas, entre la irregularidad territorial y las ordenanzas deficitarias
de aprobacion, se encuentran en una situacion de fragilidad institucional

- Ausencia de acuerdos entre la Agencia Cordoba Ambiente y los municipios
metropolitanos a la hora de definir el tratamiento de los sistemas
infraestructurales para dotacion de agua potable y tratamiento de efluentes
cloacales, el estudio de impacto ambiental. (VER Cuadro N°4)

Cuadro N°4: SINTESIS - Sistematizacion de la informacién obtenida en el fichado de
todas las U.C., con datos del Sector Privado y datos Municipales para la ciudad de
Coérdoba.-

INFORMACION SECTOR PRIVADO INFORMACION SECTOR PUBLICO
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- Desde los aspectos cualitativos:
*En relacion a las caracteristicas internas de las unidades residenciales

Al estudia los “tipo suburbanos” planteados por este fendbmeno s entendié que, en
términos generales, consisten en situaciones similares, con semejante disposicion
de los elementos urbanos (trazados y tejidos).

El planteo de inicio, consiste en evocar, cerramiento de por medio, la vida en el
suburbio y el vecindario jardin, para lograr tal efecto, se valen mas de recursos que
se vinculan con una cualidad formal que de configuracidén del espacio urbano-barrial.
Poseen propuestas de tejido aislado, con excesivo tratamiento de jardines y
espacios comunes, con planteos de trazados “organicos”, en los que la higiene
urbana y la calidad ambiental de las unidades representan los principales elementos
de interés que proponen estas nuevas formas de urbanizar la periferia.

Sin embargo, resulta oportuno aclarar en este punto, que este planteo de inicio se
consolidé en pocas unidades, en especial en las de rango tipo country; muchas otras
no pudieron sostener en el tiempo el planteo de inicio por cuestiones vinculadas
seguramente a costos de mantenimiento y falta de consolidacién en los periodos de
tiempo esperados y en la actualidad se encuentran con altos indices de deterioro.

“LAS DELICIAS" o2 vistas de los espacios verdes en el interior de la
urbanizacion

.+ alto grado de mantenimiento

38 COUNTRY,
i‘q.‘ 2t URE
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*En relacion a las caracteristicas del espacio suburbano a partir de Ila
localizacion de dichas unidades

En lo que respecta a la incidencia que imprime en el territorio la localizacion de este
fendmeno suburbano, se asume que las principales observaciones se vinculan a:

la congestidn vial que producen sobre la red vial primaria, sobre la que se
localizan, sin proponer un sistema vial alternativo y secundario o colector
de las unidades

saturacion de las actividades complementarias localizadas proximas al
entorno de mayor concentracién de UC. Inexistencia de incorporacion de
nuevos usos complementarios con el uso residencial.

Ausencia de lineamientos sobre las posibles areas de localizacion de estos
emprendimientos en el espacio y las caracteristicas que debieran adoptar.

Avance de la urbanizacion de estas caracteristicas sobre el suelo de
posible conservacion por sus caracteristicas naturales. Ausencia de
aportes en lo que se refiere a materia de infraestructuras.

Confrontacion de la oferta existente con datos de demanda real y potencial
(VER Cuadros N° 5 y6)

Cuadro N° 5: Comportamiento de la oferta por sub-periodos de tiempo.

Periodo de
tiempo

@ @ [} @ @ (]
5 |ST|52 5§ |5E|5=| & 8L 52| 5§ |3 |5=2| § |5E|K=2| & |5L|&=
(&} w (&} (&} w (&] [&] w (&} (&) w (&) [ &) w (&} (&) w (&]
1989 - 1990 1 158| 386
1991 - 1992
1993 - 1994 1 178| 473 1 50 | 113
1995 - 1996 1 47 | 187 1 1120 | 414
1997 - 1998 2 (210 |M26 | 3 |343.7|2808 1 1430 | 320 | 2 |119.9] 448
1999 - 2000 3 301 107 | 4 121] 705 ; 1 124 | 110 | 4 |108.4] 890
2001 - 2002 [ 1 45| 248 1 |65 [120
2003 - 2004 5 | 247 1472 | 1 38/ 29 1 | 105170 1 [13.42| 82
2005 - 2006 3 (129 | 990 2 | 140(1229| 5 | 8453566/ 1 4 175 | 1 22 | 35 | 7 [182.05) 1536
2007 1 [
14 9915 5005| 6 | 950 |3736| 1 | 44 | 175| 3 | 576 465 | 18 f619.27 3683
Has. | lotes Has. | lotes Has. | lotes Has. lotes Has. |lotes Has. | lotes
(*) Viejo Algarrobo

Cuadro N° 6: Confrontacion de datos entre sectores publicos
y privados desde los aspectos cuantitativos.
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Si consideramos que la poblacién total de la ciudad de Cérdoba para el afo 2001,
segun Censo de INDEC, contaba con un total de 1.300.000 habitantes; y
manifestaba valores de crecimiento medio anual del 1 %; los valores en hectareas
de oferta incorporada en la periferia, segun esta modalidad de urbanizacién, estarian
manejando relaciones desproporcionadas, considerando que pueden aspirar a
captar aproximadamente el 10 % sobre el total de demanda posible.

Para el caso de las localidades del AMC, Los Municipios de La Calera, Malaguefo y
Villa Allende, manejan valores promedio aproximados de TMCA (tasa media de
crecimiento anual) de 3 %. Para este caso, si bien la demanda potencial supera
ampliamente los valores para el caso de la ciudad de Cérdoba, las posibilidades de
captar un segmento interesado en este tipo de urbanizaciones es bastante menor.
Segun la sintesis de la lectura realizada en el cuadro presentado precedentemente,
el sector noroeste de la periferia urbana de la ciudad incorpora en un periodo de
tiempo de 15 anos aproximadamente, 1000 hectareas de tierra abierta a la
urbanizacién segun modalidad de UC, con una oferta de 14 emprendimientos con
disponibilidad de casi 6000 lotes de dimensiones generosas en su mayoria; de los
cuales, segun recorridos de campo y lectura de aerofotogrametria, los porcentajes
de consolidaciéon rondan el 90 % del total con una capacidad de captar 23.000
habitantes.

En el caso del sector noroeste de la periferia metropolitana, los valores son:
incorporacion de 950 hectareas de tierra urbanizada en 10 afhos, con una oferta de
14 UC y disponibilidad de 5000 lotes, con disponibilidad de captar una demanda
potencial de 20.000 habitantes y con un 60 % del total en estado de consolidacion.

El caso del sector noroeste, el de mayor significado por su magnitud en el resto del
conjunto, representa un caso paradigmatico que merece reflexion. Si sumamos a
estas cifras que soélo el 50% de los emprendimientos se encuentran en situacion de
regularidad respecto de las ordenanzas de aprobacion municipal; y que no existio
ninguna intervencién urbanistica de soporte como adecuacidn del sistema vial
existente o propuesta de uno alternativo, o como incorporacién de actividades
complementarias a la residencia como equipamientos educacionales, o soluciones
propuestas desde los aspectos referidos a los tendidos infraestructurales, el
panorama a futuro se encuentra comprometido.

Otra realidad mas reciente y novedosa resulta el caso del sector oeste de la periferia
metropolitana, que en un periodo de 6 anos, incorpora 950 hectareas de tierra a la
urbanizacion en territorios naturales de alto valor ambiental y paisajistico, sin contar
con ningun marco reglamentario que sefale las posibilidades de urbanizar y sobre
qué areas resulta posible llevarlo adelante sin comprometer el soporte natual.

Con una oferta de casi 4000 lotes ubicados en 6 emprendimientos, maneja
escasos valores de consolidacion en la actualidad: 10% . (VER Grafico N°9)



Grafico N° 9: Verificacion de la Hipétesis Planteada

CONCLUSIONES.

Caracteristicas que imprimen en el territorio suburbano el objeto de estudio

- Desde los aspectos fisico-funcionales
* El desmedido consumo del suelo rural o urbanizable en pocos afios segun esta
nueva modalidad.
* La falta de adecuacion del soporte estructural (vialidad, transporte, equipamientos,
etc) para la oferta consolidad sobre la periferia.
* Configuracion de un nuevo paisaje suburbano con alto grado de deterioro debido al
aporte negativo de estos emprendimientos: extensos muros de tapia o alambrado
sobre el espacio publico.

- Desde los aspectos ambientales
* Falta de resolucion de los sistemas infraestructurales basicos que aseguren un
nivel aceptable de calidad de vida.
* Ocupacioén de areas del territorio de riego ambiental como laderas de montanas,
bordes de cursos de agua o de alto valor a preservar.

- Desde los aspectos socioeconémicos
Incremento de la polarizacion social a partir de este patron que apunta a la
segregacion socio-espacial
* La produccion de la periferia planteada como un negocio inmobiliario regida por las
leyes del mercado de suelo

*



- Desde los aspectos legales y de organizacion y gestion

La evidente falta de coordinacion en el accionar de los agentes productores de
la ciudad, falta de acuerdos entre sector publico y privado. Necesidad de
implementar nuevos mecanismos de gestion y consenso. Fortalecer los mecanismos
de control que debe ejercer el sector publico desde sus diferentes niveles de
administracion. Actualizar ordenanzas y reglamentaciones a fin de ponerse a tono
con la dinamica que se produce en la actualidad en la construccion de la ciudad.

Se suma a esto, la necesidad de rapida institucionalizaciéon del Area
Metropolitana Cordoba y la posterior implementacion de enfoques de planificacion
territorial que involucren la ciudad con el entorno metropolitano para articular
lineamientos de organizacion territorial que tome en consideracion cuestiones
funcionales y ambientales, debido al rapido avance y dinamica producida en dicho
espacio territorial en las ultimas décadas.

Otra cuestion de gran significado que merece consideracion por parte de los
futuros organismos metropolitanos es la referida a posibles calculos de crecimiento
potencial de poblacion, y la confrontacion de dichas proyecciones con la oferta de
UC existente en la actualidad; para establecer si es posible continuar urbanizando la
periferia metropolitana con la dinamica actual o no.

Necesidad de incorporar nuevos enfoque de Planificacion, como la que incluya
el enfoque territorial que toma en consideracién la posible reorientacion de la
estructura metropolitana con propuestas alternativas que, en primer lugar realice
estimaciones sobre qué areas resultan prioritarias de ocupacion y qué areas se
deben preservar; en segundo lugar, dicha planificacion deberia abordar propuestas
referidas al disefio de mayas de circulacién alternativa, posibles areas de
localizacion de usos complementarios con la residencia, articulacion de las areas
residenciales ya planteadas, resoluciones de sistemas infraestructurales, propuestas
en temas de transporte masivo metropolitano,

La toma de decision efectiva por parte de los agentes publicos sobre temas
referidos a la fragmentacion urbana y la posibilidad de admitir la continuidad de
localizacién en el territorio de UC con las caracteristicas que presentan en la
actualidad, constituye un desafio pendiente, junto con la posibilidad de encarar
nuevas alternativas y enfoques diferenciados en los temas referidos a la
planificacion.
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