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Resumen: 
 
En el proceso de cambio estructural producido en Argentina, que inicia a partir de la 
década de los años noventa, y se vincula con la puesta en marcha de políticas 
neoliberales que se traducen en nuevas reglas en los órdenes político, económico y 
social, se introducen en Córdoba (Argentina), como en el resto de las ciudades de 
los países de Latinoamérica, nuevas ideologías con respecto a las alternativas en 
los modos de vida, provenientes especialmente de Estados Unidos: “las 
urbanizaciones cerradas”, tipologías suburbanas de vivienda permanente 
localizadas en un predio con vigilancia y acceso restringido, concretadas como 
producto creado por el mercado inmobiliario. 
 
Este patrón residencial emergente producido a ritmo acelerado en los últimos años y 
localizado especialmente en el sector metropolitano norte-noroeste de Córdoba, 
genera disfunciones en la periferia y deterioro en la calidad de entornos resultantes. 
 
Entre las causas o razones que pueden explicar este fenómeno se encuentra la 
“actual gestión urbana” y sus mecanismo de actuación que implican un 
reposicionamiento de actores, donde los agentes privados son los promotores, 
desarrolladores y comercializadores de la producción del suelo; y los agentes 
públicos, debilitados en el ejercicio de sus funciones en sus diferentes niveles de 
administración, ceden en el ejercicio de sus funciones de regulación anticipada y 
eficiente en los lineamientos del crecimiento urbano. 
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A partir del interés personal dedicado al estudio del funcionamiento de la periferia de 
Córdoba desde los años noventa, esta Investigación, realizada en el marco de la 
Maestría en Desarrollo Urbano de la FAUD, UNC; se refiere al reconocimiento del 
fenómeno de “urbanizaciones cerradas” entendido como protagonista, en tanto 
magnitud, en la producción del espacio suburbano actual.  
 
La misma pretende calificar el significado y la importancia de la localización de 
dichas urbanizaciones cerradas en la periferia metropolitana de Córdoba, desde los 
aspectos referidos a la disciplina urbanística, como el impacto producido sobre el 
funcionamiento de la estructura metropolitana, la vialidad, los modos de localización 
de las actividades o usos del suelo, los equipamientos y las infraestructuras por un 
lado, y por otro, sobre la calidad de entornos resultantes. 
 
Calificar cuáles son las características generales que se vislumbran en el actual 
paisaje urbano de la periferia y las que configuran la actual expansión suburbana y 
dispersión de la ciudad, constituye el objeto central de este trabajo; ya que en la 
actualidad resulta un tema instalado en la realidad contemporánea del debate 
académico y profesional del urbanismo, y sobre el cual existe un discurso casi 
unificado que coincide en una preocupación por las potenciales consecuencias 
negativas, que puede provocar, sobre el funcionamiento del conjunto de la ciudad, la 
actual expansión espontánea y acelerada de la periferia. 
Algunos de los tópicos señalados resultan ser el alto consumo de suelo sobre áreas 
de posible preservación, que genera amenazas ambientales por un lado, y por otro, 
una marcada segmentación o segregación 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 Córdoba y su entorno 
metropolitano inmediato en las dos últimas décadas constituyen una realidad que 
merece reflexión. La aparente ruptura con la histórica  configuración de ciudad 
compacta, concentrada y monocéntrica, y el paso a la posible gestación de un nuevo 
modelo territorial urbano-metropolitano, donde las nuevas formas de ocupación del 
mismo se basan en la dispersión y la fragmentación, ocupando grandes extensiones 
de territorio, producen un impacto que merece ser calificado. 
 
El desarrollo que permite sintetizar el trabajo de tesis para esta exposición recurre a 
la siguiente organización de presentación: 

 
1- abordar y definir el objeto de estudio: las UC 
 
2- definir el ámbito territorial prioritario de localización de las UC 
 
3- asumir las posibles causas que originaron la producción del fenómeno de UC en 
el territorio metropolitano de Córdoba  a partir de los años noventa. Planteo de 
HIPÓTESIS. 
 
4- elaborar una posible línea de propuesta Metodológica que permitiera el abordaje 
del caso de estudio. 



5- Conclusiones. Valoración de las características que imprimen sobre el 
territorio la localización de las UC. Verificación de HIPÓTESIS. 

 
 
1. Las Urbanizaciones Cerradas 
 
Las Urbanizaciones Cerradas, referidas al hábitat residencial y reconocidas 
comúnmente como “countries” o “barrios cerrados”, surgen en la ciudad de 
Córdoba en el año 1991 con la localización 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 vía de comunicación, se 
localizan de manera fragmentada con respecto al entramado urbano del entorno. 

 
Con disponibilidad de 
amplias superficies, amplios 
lotes, buenas visuales y 
espacios para actividades 
comunitarias recreativas y 
alejadas de la contaminación 
urbana. 
 
No incorporan en el interior 
de dicha unidad ni el 
equipamiento ni las 
actividades básicas 
complementarias a la 
residencia, y se posicionan 
como piezas de 
funcionamiento celular 
debido a sus características 
intrínsecas de diseño de las 
unidades. 

 
 
 
2. Ámbito territorial de estudio 
 
Cuando se definió el objeto de estudio (UC) como protagonista de la expansión en la 
periferia de Córdoba, se entendió que el mismo no constituye un fenómeno que se 
produce sobre la periferia urbana de la ciudad, sino que actualmente consiste en un 
fenómeno de alcance metropolitano.  
 
Esta realidad marcó el inicio de la etapa de delimitación tentativa de posibles 
ámbitos de estudio. 



En primer lugar, el reconocimiento de la localización de UC se inició por el ámbito 
territorial AMC y el conjunto de localidades incluidas en  dicho espacio, según 
diferentes enfoques; y al verificar la importancia del fenómeno sobre el territorio 
metropolitano noroeste de Córdoba, se asumió la delimitación del mismo como 
territorio de estudio a la periferia noroeste de la ciudad de Córdoba, limitada por 
el eje que representa la futura traza de la Avenida de Circunvalación 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: Malagueño. La Calera, Villa Allende, Mendiolaza, Unquillo y 
Río Ceballos. (VER Gráficos Nº 1, 2 y 3) 
 
Gráfico N° 1: Incidencia de las UC en el territorio comprendido por el polígono que 
conforma el Área  Metropolitana de Córdoba. 

 
 
Gráfico N° 2: Delimitación del Territorio. Caso de Estudio: Ciudad de Córdoba y su 
entorno Metropolitano. 



Gráfico N° 3: Localización de Urbanizaciones Cerradas en la ciudad de Córdoba y su 
entorno metropolitano, sobre imagen satelital.  

 
3. Posibles causas. Planteo de Hipótesis 
 
Como parte del proceso de cambio iniciado en la Argentina a partir de los años 
noventa, se produce una ruptura en los conocidos mecanismos de la gestión 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 producción de la ciudad; y los agentes públicos, en sus diferentes niveles de 
administración, ceden en el ejercicio de sus funciones de regulación anticipada en 
los lineamientos del crecimiento urbano-metropolitano. 
 
En términos generales, esta sería la principal causa que dio paso a la consolidación 
del fenómeno de UC en la periferia metropolitana noroeste, protagonistas actuales 
de una expansión suburbana con características de fragmentación y dispersión. 
 



Lo que resulta cuestionable en este punto es si este nuevo patrón residencial 
adquiere la fuerza suficiente para constituirse en el detonante de una nueva 
configuración espacial metropolitana basada en la dispersión y fragmentación, 
dejando atrás el tradicional modelo de ciudad compacta, concentrada y 
monocéntrica. 
 
Por lo tanto, el planteo de la hipótesis central del trabajo, resulta el siguiente: 
LAS UC CONSTITUYEN UN NUEVO PATRÓN REIDENCIAL QUE GENERA 
DISFUNCIONES EN LA PERIFEIRA URBANO-METROPOLITANA Y DETERIORO 
EN LA CALIDAD DE ENTORNOS ESPACIALES COMO CONSECUENCIA 
DIRECTA DE LAS CARACTERÍSTICAS PARTICULARES E INTRÍNSECAS DE 
LOS LOTEOS, QUE BASADOS EN UN CRITERIO DE BASE DE MERCADO, 
PROPONEN A LOS MISMOS SEGÚN LA CONCEPCIÓN PRIMARIA DE 
VECINDARIOS JARDÍN SEGUROS, COMO PRINCIPAL PREMISA PARA SU 
COMERCIALIZACIÓN Y LOGRO DEL REDITO ECONOMICO PARA EL SECTOR 
PRIVADO. 
 
 
4. Planteo metodológico elaborado a los fines de abordar el caso de estudio 
 
La elaboración de las posibles líneas de abordaje llevó a la propuesta tentativa de la 
siguiente metodología de trabajo: 

 
a. Reconocimiento de UC y localización en el territorio 

 
En este punto el estudio requirió de una primera aproximación al objeto de estudio 
vinculado a la cuantificación de UC y a la localización de cada una ella en el territorio 
caso de estudio. (VER Gráfico Nº4) 
 
Gráfico N° 4: Localización de Urbanizaciones Cerradas (entre 1991 y 2006) en el área 
territorial de estudio,  sobre imagen satelital 



b. Reconocimiento de los roles y funciones de los agentes 
productores del fenómeno 

 
En esta instancia, como segunda etapa, se investigó acerca del proceso de 
producción del fenómeno y se intentó clarificar qué roles y funciones cumple cada 
agente (público y privado) en el desarrollo de dicho proceso. 
 
Como muestra el cuadro No. 2 que se lee a continuación, el proceso se inicia por 
agentes privados que se encargan de urbanizar un predio de bajo costo, periférico, 
en general sin dotación de red infraestructural, cerrando su perímetro, ofreciendo 
seguridad privada, y comenzando un intenso proceso de marketing y promoción del 
producto, se inicia la comercialización del mismo con escasas inversiones. Esta 
situación permite obtener un rédito económico y ganancias extras por sobre los 
posibles valores reales, que convirtieron a este proceso de suburbanización en uno 
de los negocios más redituables de las últimas décadas. 
 
En una fase posterior del proceso, cuando u n alto porcentaje del producto está 
comercializado, los inversionistas de estos emprendimientos, ingresan los trámites a 
la municipalidad para su aprobación. Si obtiene la regularidad o no, aparentemente 
constituye una situación que no modifica el avance de su consolidación. 
 
En la etapa de selección del material de trabajo aportado por cada sector se planteó 
la problemática de falta de coincidencia entre los datos provenientes del sector 
privado y los del sector público. Se reconoció que las designaciones y clasificaciones 
empleadas por el sector público respondían a una organización y procesamiento que 
difería de la empleada por el sector privado. 
Por lo tanto, se tomo la decisión de dirigir el estudio y centrarlo en el análisis 
comparativo de los datos provenientes de cada sector, para realizar una posterior 
confrontación de los mismos. 
Otra valoración que se obtuvo en esta instancia del proceso del trabajo fue que 

existen otras dicotomías que 
atañen al sector público y la 
incongruencia que se detecta 
entre diferentes niveles de la 
administración pública, para el 
caso metropolitano, entre 
reparticiones provinciales y 
municipales. (VER Cuadro 
Nº1) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Cuadro N°1: Actores 
intervinientes en la producción  
de la  expansión  metropolitana 
según la modalidad de UC.  



- b. I. Las UC según los agentes privados 
 
Se procedió a la consulta de la información proveniente de este sector, con el 
objetivo de realizar una base de datos cuantitativa y cualitativa en cuanto a los 
emprendimientos localizados en el ámbito de trabajo. 
 
Para llevar adelante esta caracterización se procedió a delimitar el ámbito 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. 

   El sector oeste: definido por la Ruta Provincial E 55 y el Arroyo La Cañada. 
   El sector sur: definido por la Ruta Nacional No. 20 ó Arroyo La Cañada y la  

Ruta nacional No.9 sur.  (VER Gráfico Nº5) 
 
 
Gráfico N° 5: Delimitación de los sectores de análisis dentro del área territorial de 
estudio. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
Luego, se procedió a la caracterización particularizada de cada “tipo” suburbano en 
un fichado que según estos datos: 

- nombre y designación. Año de comercialización. 
- Grupos desarrollistas y comercializadores 
- Localización en el territorio 
- Loteo del “tipo” 
- Características particulares de cada unidad promocionada para la venta y 

porcentajes de comercialización. 
 



A continuación puede leerse en la ficha tipo seleccionada la forma operativa como 
se realizó para todas las UC el registro de los datos existentes según diferentes 
fuentes. (VER Gráfico Nº6) 
 
Gráfico N° 6: Las UC según los agentes privados - clasificación y caracterización de 
los tipos de UC. 

 
Este análisis permitió, más allá 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 
montaña, barrios de chacras, eco-pueblos, por nombrar algunas de las más 
reconocidas; está ligada a la cantidad de servicios que brinda el emprendimiento y al 
tamaño de lotes. 
 
Por otra parte, también permitió obtener ciertas valoraciones desde los aspectos 
técnicos disciplinares específicos, referidos a los “tipos suburbanos” y arribar a una 
conclusión preliminar que puede afirmar que estos tipos se presentan sobre la base 
de una misma concepción, más allá de las características mencionadas para la 
venta: constituyen simples loteos, de vivienda individual, cerrados. 
 
Las valoraciones provenientes de la sistematización de la información elaborada en 
los Cuadros que se presentan a continuación, permiten exponer las siguientes 
conclusiones preliminares acerca del comportamiento de la relación oferta-demanda 
desde los aspectos referidos al sector privado: 
 



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

- En segundo 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 localización hacia territorio metropolitano como 
country o barrio cerrado 

- Una última corriente de mega emprendimientos que albergan, en predios 
de elevadas superficies, loteos, complejos de viviendas colectivas, hoteles, 
centros comerciales, etc. (VER Cuadro Nº2) 

 
Cuadro N°2: TABLAS CON SISTEMATIZACIÓN DE LOS ASPECTOS CUANTITATIVOS  

REFERIDOS A LA INFORMACION DE  UC DESDE EL SECTOR PRIVADO 
 
 



- b. II. Las UC según los agentes públicos 
 
En este punto el estudio requiere considerar por un lado las UC localizadas en 
territorio de la ciudad de Córdoba y las UC localizadas en territorio metropolitano, 
considerando para este caso los municipios de Malagueño, La Calera y Villa Allende. 
 
Las UC de Córdoba 
 
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 
Córdoba  al año 2006 y de la consideración del encuadre legal y normativo de las 
“urbanizaciones residenciales especiales” según ordenanzas no. 8606/91 y 
10.760/04. 
Se llevó adelante un análisis y procesamiento sobre las planillas de registro y planos 
municipales con datos de años de ingreso de trámite, aprobación, designación y 
características de cada urbanización registrada. 
Este estudio permitió verificar la irregularidad de las UC en lo que respecta a su 
situación municipal: se detectó, que según las ordenanzas de aprobación,  los 
únicos 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 ó loteos rurales. 
 
La síntesis de esta situación en relación al accionar del sector público es la 
incompatibilidad de la tipología reconocida en relación a sus grados de regularidad. 
En la práctica se consolidan en su condición de barrios cerrados con absoluta falta 
de control de gestión ante el incumplimiento de las normas actuales vigentes. (VER 
Gráfico Nº7). 
 
Gráfico N° 7: Localización de las Urbanizaciones Cerradas en la ciudad de Córdoba 
 

 
 
 
Fuente: Municipalidad de Córdoba – Dirección 
de Planeamiento urbano – Área Informática. 
2006. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Las UC del entorno metropolitano, caso particular del municipio de La Calera, 
Malagueño y Villa Allende. 
 
Se procedió al análisis de datos relacionados con marcos legales y normativos que 
encuadran el fenómeno de UC provenientes de la oficina de Catastro de la Provincia 
y de los Municipios de cada una de estas localidades. 
 
Otra línea de investigación en esta instancia está relacionada a la localización de las 
UC y la jurisdicción del territorio donde se asientan: provincial o municipal. (VER 
Cuadro Nº3 y Gráfico Nº8) 
 

 
Cuadro N°3: Ordenanzas particulares de aprobación de cada UC 
localizada en el territorio próximo a las localidades de Villa Allende, 
La Calera y Malagueño 



Gráfico N° 8: Localización de las UC en Territorio Metropolitano Caso. Situación 
actual de las mismas en relación a los límites jurisdiccionales 

 
Del estudio de estos dos aspectos se obtienen las siguientes conclusiones parciales: 
 

- No existen acuerdos entre las diferentes reparticiones públicas  
- 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 aprobación particular para cada caso 
presentado 

 
- En relación a jurisdicción de tierras, la mayoría 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 jurisdicción se 
asientan las UC 



Confrontación de datos sector público – 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 
- Variación de la oferta en el período de estudio (1991 2006) tanto desde los 

aspectos localizacionales como desde la tipología suburbana 
- Regularidad de las UC de un 50 % para el caso de las de Córdoba y las 

metropolitanas, entre la irregularidad territorial y las ordenanzas deficitarias 
de aprobación, se encuentran en una situación de fragilidad institucional 

- Ausencia de acuerdos entre la Agencia Córdoba Ambiente y los municipios 
metropolitanos a la hora de definir el tratamiento de los sistemas 
infraestructurales para dotación de agua potable y tratamiento de efluentes 
cloacales, el estudio de impacto ambiental. (VER Cuadro Nº4) 

 
 
Cuadro N°4: SÍNTESIS - Sistematización de la información obtenida en el fichado de 
todas las U.C., con datos del Sector Privado y datos Municipales para la ciudad de 
Córdoba.- 



 
- Desde los aspectos cualitativos: 

 
*En relación a las características internas de las unidades residenciales 
 
Al estudia los “tipo suburbanos” planteados por este fenómeno s entendió que, en 
términos generales, consisten en situaciones similares, con semejante disposición 
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 jardín, para lograr tal efecto, se valen más de recursos que 
se vinculan con una cualidad formal que de configuración del espacio urbano-barrial. 
Poseen propuestas de tejido aislado, con excesivo tratamiento de jardines y 
espacios comunes, con planteos de trazados “orgánicos”,  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 
consolidó 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 consolidación en los períodos de 
tiempo esperados y en la actualidad se encuentran con altos índices de deterioro. 



*En relación a las características del espacio suburbano a partir de la 
localización de dichas unidades 
 
En lo que respecta a la incidencia que imprime en el territorio la localización de este 
fenómeno suburbano, se asume que las principales observaciones se vinculan a: 
 

- la congestión 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 

- saturación de las actividades complementarias localizadas próximas al 
entorno de mayor concentración de UC. Inexistencia de incorporación de 
nuevos usos complementarios con el uso residencial. 

- Ausencia de lineamientos sobre las posibles áreas de localización de estos 
emprendimientos en el espacio y las características que debieran adoptar. 

- Avance de la urbanización de estas características sobre el suelo de 
posible conservación por sus características naturales. Ausencia de 
aportes en lo que se refiere a materia de infraestructuras.  

 
Confrontación de la oferta existente con datos de demanda real y potencial 
(VER Cuadros Nº 5 y 6) 
 
      Cuadro N° 5:  Comportamiento de la oferta por sub-períodos de tiempo. 

 
Cuadro N° 6: Confrontación de datos entre sectores públicos 
y privados desde los aspectos cuantitativos. 

 



Si consideramos que la población total de la ciudad de Córdoba para el año 2001, 
según Censo de INDEC, contaba con un total de 1.300.000 habitantes; y 
manifestaba valores de crecimiento medio anual del 1 %; los valores en hectáreas 
de oferta incorporada en la periferia, según esta modalidad de urbanización, estarían 
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, Malagueño 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 Córdoba, las posibilidades de 
captar un segmento interesado en este tipo de urbanizaciones es bastante menor. 
Según la síntesis de la lectura realizada en el cuadro presentado precedentemente, 
el sector noroeste de la periferia urbana de la ciudad incorpora en un período de 
tiempo de 15 años aproximadamente, 1000 hectáreas de tierra abierta a la 
urbanización según modalidad de UC, con una oferta de 14 emprendimientos con 
disponibilidad de casi 6000 lotes de dimensiones generosas en su mayoría; de los 
cuáles, según recorridos de campo y lectura de aerofotogrametría, los porcentajes 
de consolidación 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: 
incorporación de 950 hectáreas de tierra urbanizada en 10 años, 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 consolidación. 
 
El caso del sector noroeste, el de mayor significado por su magnitud en el resto del 
conjunto, representa un caso paradigmático que merece reflexión. Si sumamos a 
estas cifras que sólo el 50%  de los emprendimientos se encuentran en situación de 
regularidad respecto de las ordenanzas de aprobación municipal; y que no existió 
ninguna intervención urbanística de soporte como adecuación del sistema vial 
existente o propuesta de uno alternativo, o como incorporación 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 más reciente y novedosa resulta el caso del sector oeste de la periferia 
metropolitana, que en un período de 6 años, incorpora 950 hectáreas de tierra a la 
urbanización en territorios naturales de alto valor ambiental y paisajístico, sin contar 
con ningún marco reglamentario que señale las posibilidades de urbanizar y sobre 
qué áreas resulta posible llevarlo adelante sin comprometer el soporte natual. 
Con una oferta de casi 4000 lotes ubicados en 6 emprendimientos, maneja 
escasos valores de consolidación en la actualidad: 10% . (VER Gráfico Nº9) 
 



                       Grafico N° 9:       Verificación de la Hipótesis Planteada 

 
CONCLUSIONES. 
 
Características que imprimen en el territorio suburbano el objeto de estudio 
 

- Desde los aspectos físico-funcionales 
* El desmedido consumo del suelo rural o urbanizable en pocos años según esta 
nueva modalidad. 
* La falta de adecuación del soporte estructural (vialidad, transporte, equipamientos, 
etc) para la oferta consolidad sobre la periferia. 
* Configuración 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 público. 

 
- Desde los aspectos ambientales 

* Falta de resolución de los sistemas infraestructurales básicos que aseguren un  
nivel aceptable de calidad de vida. 
* Ocupación de áreas del territorio de riego ambiental como laderas de montañas, 
bordes de cursos de agua o de alto valor a preservar. 
 

- Desde los aspectos socioeconómicos 
* Incremento de la polarización social a partir de este patrón que apunta a la 
segregación socio-espacial 
* La producción de la periferia planteada como un negocio inmobiliario regida por las 
leyes del mercado de suelo 
 



- Desde los aspectos legales y de organización y gestión 
La evidente falta de coordinación en el accionar de los agentes productores de 

la ciudad, falta de acuerdos entre sector público y privado. Necesidad de 
implementar nuevos mecanismos de gestión y consenso. Fortalecer los mecanismos 
de control que debe ejercer el sector público desde sus diferentes niveles de 
administración. Actualizar ordenanzas y reglamentaciones a fin de ponerse a tono 
con la dinámica que se produce en la actualidad en la construcción de la ciudad. 

Se suma a esto, la necesidad de rápida institucionalización del Área 
Metropolitana Córdoba y la posterior implementación de enfoques de planificación 
territorial que involucren la ciudad con el entorno metropolitano para articular 
lineamientos de organización territorial que tome en consideración cuestiones 
funcionales y ambientales, debido al rápido avance y dinámica producida en dicho 
espacio territorial en las últimas décadas.  

Otra cuestión de gran significado que merece consideración por parte de los 
futuros organismos metropolitanos es la referida a posibles cálculos de crecimiento 
potencial de población, y la confrontación de dichas proyecciones con la oferta de 
UC existente en la actualidad; para establecer si es posible continuar urbanizando la 
periferia metropolitana con la dinámica actual o no. 

Necesidad de incorporar nuevos enfoque de Planificación, como la que incluya 
el enfoque territorial que toma en consideración la posible reorientación de la 
estructura metropolitana con propuestas alternativas que, en primer lugar realice 
estimaciones sobre qué áreas resultan prioritarias de ocupación y qué áreas se 
deben preservar; en segundo lugar, dicha planificación debería abordar propuestas 
referidas al diseño de mayas de circulación alternativa, posibles áreas de 
localización de usos complementarios con la residencia, articulación de las áreas 
residenciales ya planteadas, resoluciones de sistemas infraestructurales, propuestas 
en temas de transporte masivo metropoli tano, 

La toma de decisión efectiva por parte de los agentes públicos sobre temas 
referidos a la fragmentación urbana y la posibilidad de admitir la continuidad de 
localización en el territorio de UC con las características que presentan en la 
actualidad, constituye un desafío pendiente, junto con la posibilidad de encarar 
nuevas alternativas y enfoques diferenciados en los temas referidos a la 
planificación. 
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