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capitulo

marco tedérico-conceptual



A poco menos de dos décadas de la localizacion del primer emprendimiento residencial cerrado conocido como
“Country Las Delicias”, y la posterior consolidacion de esta nueva forma de urbanizar la periferia, este trabajo
pretende estudiar las caracteristicas del fenémeno y su incidencia en el funcionamiento de la ciudad y su entorno
metropolitano, surgido a la luz de los cambios producidos en el marco de la reestructuracién impuesta por la
globalizacion de la economia y la puesta en marcha de politicas neoliberales a partir de los afios noventa.

En este proceso de cambio se introducen en Cérdoba nuevas ideologias con respecto a las alternativas en los
modos de vida, provenientes especialmente de Estados Unidos, que valoran el contacto con la naturaleza y el
deporte, alejadas de las areas densamente urbanizadas y préximas a entornos rurales, con seguridad propia como
algunas de sus principales caracteristicas. Estan dirigidas, en su mayoria, a un selecto segmento social y se
traducen en nuevas tipologias suburbanas de vivienda permanente: “las urbanizaciones cerradas” surgen como
respuesta a las expectativas y requerimientos que genera el mercado inmobiliario.

Actualmente, estas nuevas ‘urbanizaciones cerradas” aparecen localizadas de manera esponténea en el territorio
urbano, metropolitano urbanizado o rural como fragmentos aislados, priorizando aparentemente para su
emplazamiento, su posicion respecto de una importante via de conexidn, los potenciales del entorno inmediato, los
valores del suelo comparativamente mas bajos que en areas consolidadas de la ciudad, la disponibilidad de amplias
superficies de los predios y la falta de un marco legal apropiado, desde los diferentes niveles administrativos que
regulen su aprobacioén.

En un principio, segun la lectura de planos de loteos anteriores y posteriores al afio 1991, se localizaron en la
periferia de la ciudad de Cérdoba y luego se expandieron sobre territorio metropolitano. Seleccionaron para su
localizacién, la proximidad con otra de las formas de produccion de la periferia, que surgen a partir del proceso de
cambio operado desde los afios noventa: los principales centros de consumo, servicios reconocidos como
shoppings, malls, centros comerciales, hipermercados; y se corresponden con la primera desconcentracion de
funciones producidas en la ciudad de Cérdoba. Estas nuevas piezas arquitectonicas, que agrupan varios de los usos
mencionados y se disponen en amplios predios cerrados, se localizan en los primeros anillos periféricos, dentro del
entramado urbano existente.

La residencia en cambio, adopté en su mayoria, en relacién a la trama urbana existente, caracteristicas que no sélo
causaron ruptura como el caso anterior, sino también discontinuidad.

Estas son algunas de las caracteristicas muy generales que se vislumbran en el actual paisaje urbano de la
periferia, y que configuran la actual expansién suburbana y dispersion de la ciudad. Tema instalado en la
realidad contemporanea en el debate académico y profesional del urbanismo, y en relacién al mismo existe un
discurso casi unificado que coincide en una preocupacidn por las potenciales consecuencias negativas sobre el
funcionamiento de la ciudad que puede impactar la actual expansion espontanea y acelerada sobre la periferia de la
ciudad y del entorno metropolitano, con caracteristicas de dispersion y fragmentacién. Algunos de los topicos
sefialados resultan ser el alto consumo de suelo sobre areas de posible preservacion, que genera potenciales
problematicas ambientales por un lado, y por otro, la segmentacion urbano - metropolitana derivada del planteo de
aislamiento que proponen estas nuevas células residenciales, que desemboca en la segregacion socio-espacial.

Frente a este planteo y en relacion a los estudios considerados como antecedentes, este trabajo pretende una
aproximacién al reconocimiento de la magnitud y las caracteristicas del fenomeno referido al habitat residencial
privado, producido sobre el territorio entre los afios 1991 y 2006, considerado como el de mayor incidencia en el
proceso de conformacion de la periferia metropolitana actual. Por otra parte, se propone realizar una valoracién
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critica respecto del impacto que produce dicho fendmeno en el funcionamiento de la ciudad y la periferia con la
finalidad de realizar una mirada intencionada y particularizada en relacion al tema desde los aspectos referidos a la
disciplina urbanistica.

La expansion dispersa sobre la periferia de la ciudad y en el entorno metropolitano inmediato a la misma
(comunmente denominado AMC), de reciente conformacion y causada casi en su totalidad, a partir los afios
noventa, por las “urbanizaciones cerradas”, resulta la caracteristica fundamental de la configuracion actual de dicha
periferia; pero si se tiene en cuenta que desde sus inicios la ciudad de Cérdoba reconoce los mismos mecanismos
de expansion espontanea de las actividades urbanas sobre la periferia, apoyada sobre importantes arterias de
conectividad, ¢ Ddnde radica el cambio para que actualmente esta problemética ocupe tanta produccion intelectual?

A partir de los razonamientos y discusiones sobre el tema, es notorio que dicho cambio se encuentra ligado a dos
cuestiones. En primer lugar, a los modos de operar de la gestion urbana desde los afios noventa, que se inicia con
la reestructuracion politica, econémica y social, impuesta sobre la base de una ideologia neoliberal, escenario sobre
el cual existe un reposicionamiento de los actores publicos y privados que construyen la ciudad; y en segundo
lugar, a los avances producidos en los sistemas de comunicacion e informacidn, introducidos en la realidad
latinoamericana por esos afios.

Otro factor a tener en cuenta es que si bien la ciudad mantiene una tendencia histérica a expandirse de manera
espontanea sobre la periferia 0 areas sin ocupacion, desde hace tiempo, la complejidad de funciones e influencia a
escala metropolitana de la ciudad de Cérdoba hacen que consideraciones basadas en pardmetros histéricos deban
aplicarse a situaciones no generalizadas sino diferenciadas.

Los evidentes cambios producidos en la ciudad de Cérdoba y en su entorno territorial inmediato, considerado éste
como el conjunto de localidades proximas a la ciudad que integran lo que puede leerse como Area Metropolitana
Cordoba, en las dos ultimas décadas, constituyen una realidad que merece reflexion. La aparente ruptura con la
histérica configuracion de ciudad compacta, concentrada y monocéntrica, y el paso a la posible gestacion de un
nuevo modelo territorial: urbano-metropolitano, donde las nuevas formas del crecimiento urbano se basan en la
dispersion y fragmentacién suburbana, ocupan grandes extensiones de territorio rural e intersticial entre &reas
urbanizadas y producen un impacto territorial que merece ser calificado.

El desplazamiento de las actividades hacia la periferia metropolitana, produce, entre varios efectos, la sobrecarga
sobre las vias principales que conectan con la ciudad central, fragmentan el territorio en sectores urbanos
segregados, impiden la continuidad del entramado urbano, condicionan efectivamente las posibles préximas
extensiones y conexiones, atenta contra la preservacion ambiental del soporte natural.

Pensar como se posiciona la ciudad en su nuevo contexto territorial en el escenario futuro y anticipar lineamientos
de posible instrumentacion para su 6ptimo funcionamiento, resulta un desafio para la disciplina en la actualidad.



- Estudiar las urbanizaciones cerradas, desde aspectos cuantitativos y cualitativos, como nueva forma de

crecimiento suburbano expansivo en la ciudad de Cordoba y su entorno metropolitano y su incidencia en el
territorio.

- Reconocer si las urbanizaciones cerradas, localizadas en la periferia metropolitana, constituyen un nuevo
patron dominante de produccién residencial que tiene la fuerza suficiente como para ser protagonista de
la expansién suburbana y da paso a un nuevo orden de organizacién espacial descentralizado y
desconcentrado.

- Busqueda, seleccion y propuesta de posibles criterios a implementar, por parte del sector publico, en la
reorientacion de las caracteristicas del crecimiento urbano actual.

- Reconocimiento general de los emprendimientos privados de uso residencial localizados en la periferia de

la ciudad de Cérdoba y el Aglomerado Gran Cérdoba entre los afios 1991 y 2006.

- Caracterizacién de las modalidades y particularidades con que se presentan en la escena urbana estos
loteos cerrados.

- Reconocimiento de los actores que intervienen en la actual produccion del fendmeno de las
“urbanizaciones cerradas” en la periferia metropolitana: privados y publicos:

- Como se comportan dichos agentes frente a la existencia de este fendmeno: clasificaciones que le da cada
uno, caracteristicas y agrupaciones, regulaciones normativas.

- Reconocimiento de la incidencia y el significado de las urbanizaciones cerradas y de sus caracteristicas en
la conformacion, configuracién y funcionamiento de la ciudad en general y de la periferia en particular.



La gestion urbana actual y sus mecanismos de actuacion, que implican un reposicionamiento de
actores, en donde los agentes privados se constituyen en promotores, desarrolladores y
comercializadores de la produccion de la ciudad; y los actores publicos y sus diferentes niveles de
administracion publica, ceden en el ejercicio de sus funciones de regulacion anticipada en los
lineamientos de crecimiento urbano, constituyen las principales causas que dan paso al actual
fendomeno de “urbanizaciones cerradas” como protagonista de la expansion suburbana con
caracteristicas de dispersion y fragmentacion.

La Urbanizaciones Cerradas conforman actualmente un nuevo patrén residencial que genera
disfunciones en la periferia urbano — metropolitana y deterioro en la calidad de entornos espaciales a
consecuencia de las caracteristicas particulares e intrinsecas de los loteos, surgidos a partir de la
concepcion primaria del rédito econémico del mercado inmobiliario como principal premisa para su
construccion.

Las urbanizaciones cerradas se constituyeron en un nuevo patrén de uso residencial ya que parecieran
haber mantenido vigencia como alternativa habitacional de interés casi exclusiva durante el periodo de
tiempo que cubre el estudio (1991 — 2006) frente a cualquier otra alternativa de uso residencial (housings,
countries en altura, barrios tradicionales) a pesar del previsible agotamiento o saturacion de la demanda
potencial.

La produccion residencial de las ultimas décadas, en su modalidad de “urbanizaciones cerradas”,
manifiesta en el espacio periférico urbano — metropolitano nuevas formas de crecimiento por expansion y
agregacion en la ciudad de Cérdoba y su entorno metropolitano.

Esta nueva conformaciéon de patron residencial, tiene la fuerza suficiente para constituirse en la
protagonista de una nueva configuracion metropolitana ?

La ciudad se expande y adquiere cierta complejidad y superposicion de funciones, especialmente en la
periferia noroeste, mientras que la poblacién mantiene un ritmo de crecimiento estable, que no condice con
la expansion de funciones.

Se adoptan nuevas modalidades de vida de ciudad expandida y desconcentrada?

Se dejan atras las conductas de vida de ciudad compacta, concentrada y monocéntrica?

En relaciéon a las normas vigentes que regulan la aprobacion de las urbanizaciones cerradas:

Las mismas, resultan suficientes, acordes a la realidad y actualizadas en funcion de los cambios en la
gestion urbana ?

Coémo consideran la insercion de las urbanizaciones cerradas en relacion al conjunto urbano de la ciudad ?
4
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l. MARCO TEORICO-CONCEPTUAL

l. 1- APROXIMACION AL OBJETO DE ESTUDIO.
Urbanizaciones cerradas como modalidad de intervencion urbana protagonista del crecimiento expansivo
actual en el marco del nuevo modelo social, econémico y politico. Cambios en la gestién urbana.

Una nueva realidad irrumpe en Argentina a partir de los afios noventa y se impone sobre un panorama de crisis del
Estado tradicional, debilitado en el ejercicio de sus funciones a consecuencia del desmedido gasto publico e
ineficiencia funcional. Esta situacién facilita la rapida consolidacion de las politicas neoliberales, derivadas del nuevo
modelo impuesto, que basadas en el interés por el capital privado por sobre las intervenciones publicas, en lo que
se refiere a la construccion de la ciudad y los modos de actuacién sobre ella, trae, a partir de entonces, a la
especulaciéon inmobiliaria, como protagonista del crecimiento urbano, que impone nuevos modos de produccién
de la ciudad en un marco de desregulacion urbanistica.

Frente a este planteo, el trabajo se propone como objetivo central, estudiar uno de los “tipos” de actuacién de los
Ultimos tiempos sobre el territorio: el fendmeno producido en la ciudad de Cérdoba y su entorno metropolitano por
las “urbanizaciones cerradas” entre los afios 1991y 2006, como una de las nuevas formas del crecimiento urbano
vinculada con la expansion periférica.

Junto a los cambios producidos en los 6rdenes politico y econdmico, derivados de la globalizacion del capital y las
transformaciones que comienzan a vislumbrarse a partir de la puesta en marcha de las acciones que acompafian
este nuevo proceso, otros cambios, de diferente orden, se suceden en la escena urbana a partir de los avances
producidos en los medios de comunicacién, la informatica y la tecnologia. Las transformaciones que comienzan a
producirse en el territorio gracias a aplicaciéon de la nueva tecnologia, genera una nueva vinculacion con las
distancias.

Se suman y complementan a éstos, los avances producidos en los sistemas de comunicacion de alcance regional
por autopistas, la resolucién de nuevos accesos y la masificacion del transporte automotor privado que posibilitan
nuevas formas de localizacion que prioricen la localizacion de accesos rapidos sobre un corredor principal por sobre
la ubicacién préxima a las areas centrales.

La conjuncion de los cambios mencionados en los parrafos anteriores, sumados a nuevas alternativas en las
actividades, en relacion a modalidades diferenciadas con respecto a las reconocidas desde siempre, provenientes
de paises extranjeros, especialmente de Estados Unidos, producen profundos cambios en las conductas sociales y
se vinculan a nuevos modos de realizar las actividades y a modalidades de localizacién. Estas nuevas modalidades
se traducen en tipologias desconocidas hasta entonces en la realidad nacional: centros de consumo vy
entretenimientos, shoppings malls, parques teméticos localizados en la periferia en un punto de concentracion
espacial y de grandes dimensiones. Con respecto a la residencia, se imponen nuevas elecciones respecto del lugar
y los modos en relacion a la misma, que priorizan el contacto con la naturaleza y el deporte, el alejamiento de las
areas densamente urbanizadas, y en especial proponen a la seguridad privada como forma de vida.



l. 2- OBJETO DE ESTUDIO: LAS URBANIZACIONES CERRADAS.
Qué significan y en qué consisten: conceptualizacién, definicion. Caracterizacion.

Se introduce asi, dentro de este panorama general que se describié rapidamente en el punto I. 1, en la realidad
urbana de Argentina, primero en Buenos Aires y luego en el interior del pais, como es el caso de la ciudad de
Cordoba, un “nuevo producto” pensado, promocionado, desarrollado y comercializado por el mercado inmobiliario:
“las urbanizaciones cerradas” tipo club de campo, localizadas en la periferia metropolitana, como vivienda
permanente y alternativa diferente en la produccion residencial privada’.

l. 2- a. Aspectos urbanisticos que propone

Estos emprendimientos, que encuentran sus antecedentes en otros de similares caracteristicas producidos en
Estados Unidos, consisten, en términos generales, en “cerrar” un gran predio que puede rondar desde las 150 has
hasta 5 has y localizar uno o dos ingresos vigilados, restringidos y controlados por personal privado contratado para
la seguridad.

En la mayoria de los casos, el trazado urbano interno consiste en recrear disefios organicos, irregulares, con algin
elemento estructurante en su organizacién, que comunmente puede ser un eje verde que remata en un espacio
mayor, que reconoce sus origenes en las ciudades jardines inglesas. En ocasiones proponen un sistema de
circulacion a partir de un boulevard central al que conectan las vias internas que rematan hacia el interior del
trazado, en general, en cull de sac.

Los emprendimientos de mayor categoria (comunmente denominados “countries”) cuentan con servicios de
canchas de golf, club house, amplias superficies destinadas a actividades hipicas, children club, clubes deportivos,
entre otros, como propuesta de superficies destinadas a usos comunes; y con respecto al uso privado, cuentan con
lotes de superficies considerables que rondan entre 1.500 y 2.000 metros.

Existen otros emprendimientos considerados de menor categoria, reconocidos como “barrios cerrados”. Estos, en
general, no cuentan con amplios espacios verdes ni considerables superficies destinadas a précticas deportivas
para usos comunes; las superficies destinadas a tal fin son minimas. Los tamafios de los lotes también son de
menor tamafio que el caso de los considerados tipo “country”, (rondan entre 600 y 800 metros de superficie).

En lo que respecta a los sistemas de seguridad también hacen la diferencia: mientras que los anteriores poseen
vigilancia en los ingresos, rondas de guardias por el interior del barrio y sofisticados sistemas de circuitos cerrados
de filmacion; estos sélo poseen servicio de guardia en el Unico ingreso que poseen.

Entre las ventajas comparativas con que cuentan estos emprendimientos, se pueden mencionar la disponibilidad de
suelo con mayores superficies y a menores costos que en areas consolidadas de la ciudad, la localizacién en
entornos naturales, en contacto con la naturaleza, rodeados de suelo rural o areas naturales, con bajos niveles de
contaminacion, y constituyeron una alternativa casi Unica en los Ultimos afios para familias jovenes de clase media y
media — alta.

En todos los casos, sean countries o barrios cerrados, ninguno de estos emprendimientos cuenta con el
equipamiento complementario a la actividad de la residencia como de educacién, salud u otros; no propone vias de

1 Existen actualmente en el mercado otros tipos de intervenciones que representan nuevas modalidades en el uso residencial
que no son considerados en este estudio: housings, countries en altura, condominios, entre otros, ya que el objeto del mismo
esta dado por los loteos cerrados. Por otra parte, los tipos recién mencionados resultan de posterior aparicion con respecto a los
loteos, como una nueva variante y alternativa para otro segmento social y tienen localizacion dentro de la trama urbana
preexistente, en vacios urbanos.



circulacion alternativas para facilitar la conectividad de dichas unidades hacia los principales focos de concentracién
de usos complementarios.

En cuanto a los aspectos ambientales, desde el punto de vista de la resolucion de los sistemas infraestructurales,
las normas vigentes por parte de la Agencia Cérdoba Ambiente, exigen el tratamiento de los efluentes cloacales
mediante la instalacién de plantas de tratamiento dentro del predio de dichas urbanizaciones.

Plantean, en su concepcion ideoldgica, el funcionamiento de unidades celulares independientes con respecto al
entorno circundante, se manifiestan como unidades cerradas en si mismas tanto desde su trazado, que se reserva
los frentes y situaciones interesantes para el interior de la unidad, dejando los fondos de lotes y los callejones de
servicio hacia los ejes urbano — metropolitanos de conectividad 6 el paisaje suburbano publico.

En lo que respecta a las areas territoriales seleccionadas para su localizacién, se entiende que primero se ubican en
la periferia de la ciudad de Cérdoba, y luego avanzan seleccionando areas territoriales vacantes localizadas en el
entorno metropolitano intersticial inmediato a la ciudad central.

l. 2- b. Aspectos socioeconémicos: grupos socioeconémicos a los que se destina la oferta: exclusividad y
seguridad. Posibilidad de rentabilidad como negocio inmobiliario.

Este “nuevo producto’, creado por el mercado inmobiliario, que encuentra en este tipo de inversiones grandes
posibilidades de rentabilidad entre la década de los afios noventa y dos mil, es “consumido” rapidamente por un
reducido segmento de poblacién con altos ingresos.

Luego, el mercado inmobiliario lanzé a la comercializacién “otro nuevo producto” destinado a captar demanda de
otro segmento social de menores ingresos, para ello surgieron otras alternativas del tipo “barrios cerrados” que
respondian al problema de la inseguridad, instalada por esos afios como una de las principales problematicas que
daban lugar a estos nuevos modos de vida, a consecuencia de los altos indices de pobreza y marginalidad que
dejaron como saldo la implementacién de las politicas neoliberales. Esta alternativa retenia el concepto de
“urbanizacion cerrada”, pero con lotes de menores superficies, localizados en predios de menores superficies
destinadas espacios verdes, recreacion y a areas deportivas.

Este “nuevo producto”, surgido en contextos de cambio e inestabilidad publica, ante la ausencia de planes urbanos,
se anticipa a las posibilidades de los organismos publicos a la hora de enmarcarlos en la regulacién y normativas
vigentes.

l. 2- c. Aspectos legales y de organizacion. Normas vigentes.

Para el caso del primer emprendimiento surgido en Cérdoba, se elabora la ordenanza 8606/91 que regula este tipo
de urbanizacion y lo designa: Urbanizaciones Residenciales Especiales. Posteriormente, hacia el afio 2004, se
revisa dicha ordenanza, se complementa con la consideracion de aspectos que no se habian tenido en cuenta en el
afio 1991 y se condicionan las &reas de la periferia de la ciudad de localizacion de dichas urbanizaciones
residenciales cerradas. Aspectos expuestos en la Ordenanza No. 10.760.



l. 3- ESTADO DEL CONOCIMIENTO.
Antecedentes bibliograficos en relacién al tema en estudio.

En la actualidad se reconoce la existencia de numerosa bibliografia proveniente de autores dedicados al estudio de
la ciudad latinoamericana, que en su mayoria, gira en torno a la realidad urbana de grandes ciudades o capitales de
paises. La misma, en rasgos generales, se posiciona en fundar que los cambios producidos en el territorio, en las
Ultimas décadas, son consecuencia directa derivada de la reestructuracién politica, econdmica y social impulsada
por la globalizacién de la economia; y hace de esta la “causa” o paradigma explicativo de la realidad urbano —
territorial de las metrépolis actuales.

Y si bien resulta oportuno considerar los estudios en relacion al tema como base para iniciar este trabajo, se hace
necesario considerar, de manera conjunta, las caracteristicas internas propias de la ciudad en estudio y su rango o
importancia en el sistema de centros a escala nacional.

Por otra parte, el estudio se posiciona sobre la base de reconocer que no resulta del todo novedoso ni extravagante
el actual proceso de crecimiento con caracteristicas de dispersion y fragmentacion de la periferia de la ciudad de
Cordoba y su entorno metropolitano, ya que la misma experimenta historicamente un crecimiento por expansion y
anexion vinculado a lo espontaneo sobre la periferia, con caracteristicas de dispersion y fragmentacion.?

Sin embargo, existen situaciones que se presentan en el actual proceso de crecimiento expansivo de la ciudad que
si resultan nuevas y particulares:

- Eltamafio y la complejidad que adquiere la ciudad de Cérdoba (1.300.000 habitantes).

- La modalidad en la operatoria de los inversores inmobiliarios a la hora de localizar las actividades en el
espacio urbano a partir de los afios noventa.

- La falta de criterios y lineamientos “actualizados” y “oportunos” en funcién a los cambios, para reorientar el
crecimiento futuro de la ciudad y las caracteristicas del mismo.

De los autores seleccionados para el estudio, se destaca, como uno de los que describe con mayor claridad y
objetividad la produccion del fenémeno en Latinoamérica, De Mattos3, quién desde un enfoque econoémico, con una
visidn que hace referencia a las inversiones privadas (extranjeras y nacionales) y publicas producidas en las ultimas
décadas de transformaciones urbanas, enmarcadas en el contexto de la reestructuracion proveniente de la
globalizacion.

Siguiendo a De Mattos, en las Ultimas dos décadas, los paises de Latinoamérica manifiestan profundas
transformaciones derivadas de los procesos de reestructuracion socioecondmica y de difusién y adopcién de nuevas
tecnologias de la informacidn y de la comunicacion a consecuencia del fenémeno de la globalizacién.

Los estudios de los efectos sobre la ciudad y el territorio a que dieron lugar los cambios mencionados coinciden en
declarar como uno de los mas significativos a la nueva expansion metropolitana, donde la suburbanizacién, la
segregacion residencial y su consecuente polarizacién social y la fragmentacion de la estructura urbana surgen
como las caracteristicas mas significativas de la configuracién actual de las metrépolis.

2 Foglia, M. Elena y Goytia Noemi: Los Procesos de modernizacién en Cordoba. Departamento de Publicaciones de la FAUD.
UNC. Cérdoba 1989

3 De Mattos, Carlos: Santiago de Chile, Globalizacion y Expansion Metropolitana: Lo que sigue existiendo. Revista EUREVol 25,
No. 076. Pontifica Universidad Catélica de Chile. Santiago Chile. Afio 1999.

8



Como parte del proceso de reestructuracion, desde los aspectos politicos, la liberalizacién y desregulacién surgidas
como respuesta a la crisis fiscal del Estado de Bienestar, estuvieron orientadas a disminuir el gasto publico y
posicionaron al capital privado como el protagonista del desarrollo urbano, incidiendo en el cambio radical que se
produjo en la gestién urbana, que se posiciono frente a una nueva ideologia: desplazd a las propuestas del
urbanismo y la planificacion urbana normativa y dio paso a la planificacion estratégica que proponia estimular el
protagonismo del capital privado y del mercado en la configuracién de la ciudad y su dinamica.

Por lo tanto, se considera que el conjunto de acciones mencionadas hasta el momento: nueva gestiéon urbana y
avances tecnolégicos en comunicacién, fueron las principales causas reconocidas hasta la fecha como
modificadoras, en cierta medida y segun algunos aspectos, de la Idgica en el desarrollo metropolitano actual, que
resulta esencialmente “regulado” por la acciéon del mercado, en donde el criterio urbanistico basico actual es la
plusvalia urbana.

En este contexto de cambio, para el caso particular de la realidad nacional, en Argentina se suman factores internos,
vinculados al desarrollo enddgeno, como los crecientes indices de pobreza y marginalidad, provenientes de la
propia inestabilidad econémica y la falta de empleo, y la posterior derivacién en la inseguridad y violencia urbana.

Para posicionarse en las reglas de la globalizacion, se llevan a cabo politicas de Estado y acciones que transforman
por completo el escenario nacional y el panorama general propio sobre el que se asientan los cambios impulsados a
nivel mundial desde los afios noventa. Segun la mayoria de los autores, estas son algunas de las causas que dan
inicio a procesos de transformaciones territoriales, donde los procesos de segregacion y polarizaciéon social
comienzan a gestarse, manifestados espacialmente y destinados a un escaso grupo social, segun nuevos modos de
produccién residencial privada: “las urbanizaciones cerradas”.

Segun Diego Rios y Pedro Pirez* las urbanizaciones cerradas encuentran sus antecedentes en los countries
Tortugas y Highland Park, fundados en los afios treinta y cuarenta respectivamente. Luego, en la década del
sesenta, aparece el primer country nautico: El Boating Club San Isidro.

Estos dmbitos estaban ligados a las practicas deportivas, como lugares de segunda residencia y destinados a
sectores selectos de la sociedad.

Pero hacia mediados de los afios noventa, se evidencia en la periferia del Gran Buenos Aires la mas significativa
expansion segun la modalidad de barrios cerrados como primera residencia.

Siguiendo a los autores mencionados para el afio 1990 existian 91 UC, mientras que para 2001 sumaban 461.

Autores como Horacio Torres®, Nora Clichevsky®, Pablo Ciccolella’, entre otros, cuyas producciones intelectuales se
refieren al caso de la ciudad de Buenos Aires, mencionan los factores a los que se hizo referencia en parrafos
anteriores del texto como consecuencias directas en las que desencadena el cambio ideoldgico mundial operado en
Latinoamérica y marco de los procesos de transformacion de las metrdpolis actuales.

4 Rios, Diego; Pirez, Pedro: Urbanizaciones cerradas en areas inundables del municipio de Tigre. ¢ produccién de espacio
urbano de alta calidad ambiental? Revista EURE (Vol. XXXIV, No. 101), pp. 99 — 119. Santiago de Chile, abril de 2008.

5 Torres, Horacio: Cambios socioterritoriales en Buenos Aires durante la década de 1990. Revista EURE. Volumen 27. No. 80.
Santiago de Chile. Afio Mayo de 2001.

6 Clichevsky Nora: La tierra vacante en América Latina. Lincoln Institute. Afio 1991.

7 Ciccolella Pablo: Globalizacién y Dualizacién en la Region Metropolitana de Buenos Aires. Grandes Inversiones y
Reestructuracion socioterritorial en los afios noventa. Revista EURE. Volumen 25. No. 76. Santiago de Chile. Afio 1999.
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Torres® sigue una corriente de pensamiento que puede ser considerada similar, desde el punto de vista del enfoque
adoptado, a la de De Mattos, parte de una linea de argumentacién referida a lo econdmico relacionado por un lado
con las inversiones realizadas en Buenos Aires por los afios noventa, y por otro, con un estudio de los indices
economicos Y los niveles de ingresos y capacidad de empleo formal de los diferentes grupos sociales que integran
dicha ciudad, como causas que justifican los fendmenos de polarizacion social y fragmentacion espacial para
desembocar en las urbanizaciones cerradas como “la suburbanizacién de las elites”.

Existen también situaciones externas, de otra indole, que ejercen influencia sobre la realidad nacional y tiene que
ver con el traslado y la copia de modos de vida de origen norteamericano, que actualmente, como consecuencia de
los avances producidos en las comunicaciones, resultan casi inmediatos. Como se expuso rapidamente en el
planteo del tema, el traslado y copia, por parte de los agentes privados que realizan sus inversiones en el espacio
urbano actual, de los nuevos modos de realizar de realizar las actividades colectivas de consumo, servicios
especializados y recreacién por un lado, y la residencial por ofro, resultdé exitoso y aprobado por parte de un
segmento de demanda. Asi se consolidaron nuevos patrones de usos privados periféricos, tanto colectivos como
individuales, en menos de dos décadas como periodo de tiempo.

Desde ofra linea de trabajos, de posterior elaboracidn y que por razones de temporalidad, que dan por sentado las
trasformaciones producidas en el pais derivadas del modelo politico, econdémico y social como un hecho
consolidado, se propone avanzar sobre el estudio del fenémeno producido por la expansién suburbana y los barrios
cerrados para el caso de la ciudad de Buenos Aires® desde una perspectiva que tiende a pensar en consecuencias
a estas alturas y no en causas, como el caso de los autores mencionados anteriormente.

Autores como Tella', Borsdorf, Janoschka, Mertins, entre otros, proponen como eje central de sus investigaciones,
en términos generales, el cuestionamiento a la actual fragmentacion consolidada en el territorio metropolitano,
derivada de los nuevos modos de localizacion de las actividades, en donde actores publicos y privados tienen
responsabilidad compartida.

Califican el proceso haciendo mencién a términos como: insularizacion del territorio, guetizaciéon del mismo,
archipiélagos urbanos, etc

Algunos de ellos como Borsdorf y Janoschka, avanzan hacia la elaboracion de modelos urbanos actuales de ciudad
latinoamericana, que incorporan a los barrios cerrados como nuevo patrén de crecimiento expansivo sobre la
periferia metropolitana, los denominan “islas” y los califica como de generar un “modelo de ciudad basado en la
fragmentacion”. Dicho modelos se basan en los criterios tradicionales de configuracion de la ciudad latinoamericana:
centralizada, radioconcéntrica, con tendencia de expansion hacia la periferia hacia comienzos del siglo XX, y
localizacion sobre la misma de las primeras unidades barriales de anexién a la mancha urbanizada heredada del
siglo XIX, tanto para las clases medias y medias bajas, como para las clases altas, dichas unidades se configuran
con algunas de las caracteristicas provenientes de la ciudad jardin por un lado, y con otras provenientes del
movimiento moderno por otro.

8 Torres, Horacio, Op cit

9 Max Welch Guerra Editor, Guillermo Tella, Michael Janoschka, Deike Peters, Gunter Mertin y, otros: Buenos Aires a la deriva.
Transformaciones Urbanas recientes. Editorial Biblos. Buenos Aires. Afio 2005.

10 Guillermo Tella: Un crack en la ciudad. Rupturas y continuidades en la trama urbana de Buenos Aires. Editorial NOBUKO.
Buenos Aires. Afio 2007.

10



La elaboracién por parte de estos autores radica en la incorporacion y el significado de dicha incorporacién de las
unidades celulares a la ciudad tradicional descripta brevemente con anterioridad y el estudio acerca de su impacto y
significado dentro de la misma.

Para el caso de la ciudad de Cordoba, Cecilia Marengo'!, Ana Falu, Miguel Angel Roca™ y su equipo de
Investigacion, son algunos de los autores, entre otros como Fernando Diaz'3, que estudian desde distintos enfoques
la problematicas que giran en torno al actual proceso de suburbanizacién producido en la periferia de la ciudad, las
nuevas modalidades de crecimiento suburbano que dan lugar a la configuracion de la periferia y las
transformaciones ocurridas en el territorio a partir de los afios noventa.

Se considera que el enfoque de los mismos presenta una vision general del proceso.

Marengo realiza una aproximacion (de similar enfoque al desarrollado por De Mattos y Torres) desde el punto de
vista de las inversiones privadas y publicas, de origen extranjero o nacional, producidas en la ciudad de Cérdoba en
la década de los noventa, vinculada a tendencias mundiales de globalizacién y en relacién a la insercion del
escenario urbano de la ciudad en los procesos de reestructuracion econdmica.

Partiendo de este enfoque, estudia el caso de las urbanizaciones cerradas como inversiones privadas producidas en
la periferia, caracterizandolas, cuantificandolas y refiriendo datos a los porcentajes de comercializacién y de
consolidacion de los mismos.

Diaz' realiza una aproximacion desde un enfoque vinculado a la historia y al proceso de conformacién de la ciudad
de Cérdoba desde un paralelismo entre teorias del planeamiento, planes urbanos disefiados para la ciudad, y las
practicas operadas en el hecho urbano hasta los afios ochenta. Si bien el articulo no se aproxima a la tematica en
estudio, resulta interesante el enfoque desarrollado como antecedente en el caso de estudio a la hora de analizar
los cambios producidos en la periferia de la ciudad, sus modos de produccién y la complejidad de situaciones que
encuadra a la misma desde los inicios de su conformacion.

Otro antecedente considerado es la publicacién de Roca, Miguel; Grifone, Silvia, Asis, Oscar'®, que desde un
enfoque que cuestiona la ausencia en el ejercicio de su rol al Estado frente a la voracidad del mercado inmobiliario y
en donde prevalece el urbanismo de marketing por sobre los intereses de la comunidad, el trabajo se propone
registrar las urbanizaciones cerradas y estudiar su asentamiento en la ciudad desde la perspectiva de los espacios
de exclusion que generan sea cual fuere la versién de que se trate: country, barrio cerrado, efc.

Luego toma casos representativos de analisis segin una matriz de variables que considera aspectos fisicos,
sociales, econémicos y legales, para arribar a conclusiones relacionadas con la fragmentacion y ruptura urbana que
generan, que no han resultado en ningun beneficio para la ciudad y las recomendaciones estan ligadas a las normas

" Marengo Cecilia: Urbanizaciones Privadas en el marco de los procesos de reestructuracion metropolitana. El caso de
Cordoba. Argentina. En Globalizacion, Forma Urbana y Gobernabilidad. Editado por Ana Fali y Marisa Carmona. Impreso en
Argentina. Afio 2001.

12 Miguel A. Roca, Silvia Grifone, Oscar Assis y otros: Los Barrios Cerrados: Espacios de Exclusion en la ciudad de Cérdoba y
su Area Metropolitana. Ediciones Triunfar. Cérdoba. Afio 2001.

13 Diaz Fernando: Viejas y Nevas Imégenes de la periferia de Cérdoba. En LA PERIFERIA DE CORDOBA. Cuestiones sobre
Habitat Urbano. Editado por Cecilia Marengo. Impreso en el Departamento de Publicaciones de la FAUD. UNC. Cérdoba. Afio
2006

4 QOp cit

15 Roca, Miguel; Grifone, Silvia; Asis, Oscar y otros: Los barrios Cerrados: espacios de exclusién en la ciudad de Cérdoba y su
Area Metropolitana. Editorial Triunfar. Cérdoba. 2001.
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y controles que deberia llevar adelante el Estado en temas vinculados al crecimiento de la ciudad en su conjunto y a
partir de alli articular con los agentes que promocionan estos emprendimientos.

|. 4- REALIDAD URBANO - TERRITORIAL EN LA DECADA DE LOS NOVENTA.
Contexto de insercion del “Nuevo Producto” desde los aspectos referidos a la construccion de la ciudad y al
estado del planeamiento en el periodo de tiempo estudiado.

Por ofra parte, como contrapartida y desde una visidn operativa, se agrega a esta situacion referida a la produccién
intelectual y académica, la realidad producida en la ciudad en tanto sucesion de los acontecimientos en el marco de
los procesos de cambio.

Desde el punto de vista de los actores publicos, léase Estado Municipal de la ciudad de Cérdoba, la insuficiencia de
instrumentos como la falta de actualizacién de los mismos acordes a los tiempos actuales por un lado; mas la el
oportunismo de actores privados frente a la debilidad manifiesta de los actores publicos por otro, representan en
este contexto de cambio probablemente una de las principales causas a que se hace mencidn en los Ultimos afios
cuando se alude a la actual conformacion de la ciudad de Cdrdoba: obedece a un crecimiento desarticulado,
apoyado en la marcada segmentacion por sectores urbanos claramente definidos, acentuando la fragmentacion de
la estructura urbana y la polarizacion social.

El caso del sector noroeste de la ciudad, que se consolida de manera acelerada, con alto grados de significacion
para la clase social que tiene acceso a los nuevos modos de vida y de consumo, representa uno de los mas
solicitados para las nuevas localizaciones inmobiliarias; mientras que, la contrapartida de la realidad urbana se halla
representada por el sector sudeste de la ciudad de Cérdoba, que se encuentra deprimido en su desarrollo y
marginado del resto del conjunto urbano a consecuencia de no poseer ventajas comparativas aparentes para el
sector privado. Esto significa que el suelo disponible se halle a muy bajo costo en un sector y a sujeto a
valorizaciones sobredimensionadas en el otro®.

Los sectores deprimidos y marginados presentan un problematica urbana con indicadores que marcan grados de
contaminacion ambiental de alto riesgo, con serios déficit de funcionamiento interno y de integracion al resto del
conjunto urbano desde aspectos funcionales de conectividad. El sistema vial de soporte presenta ademas
incapacidad funcional y tipolégica para absorber el incremento del transporte; falta de un sistema masivo de
transporte publico eficiente, asi como también niveles Optimos en cuanto a la cobertura de infraestructura y
servicios'’.

Pareciera que estas condiciones desfavorables convierten al sector en una “oportunidad” para el sector publico, que
ha seleccionado al mismo como escenario de sus escasas Yy deficientes intervenciones en materia de vivienda social
y equipamiento para la clase marginal de la ciudad: Programa Mi casa Mi vida: Barrios Ciudad Evita, Ciudad de Mis
Suefios, etc. Los mismos se encuentran localizados en suelo rural con capacidad de ser productivos, rodeados de
areas con predominio de actividad industrial y entornos degradados y contaminados.

16 Martinez, Ménica y Romo Claudia: La calidad del habitat residencial de los nuevos barrios del Programa Mi casa, Mi vida
localizados en territorios ambientalmente degradados: lineamientos para su mejoramiento desde un enfoque ambiental de
planificacion urbano — sectorial. El sector sudeste de la ciudad de Cérdoba. Argentina. En Compilacidn de exposiciones y
ponencias presentadas. V JORNADA INTERNACIONAL DE VIVIENDA SOCIAL: EL DERECHO A LA CIUDAD Y A LA
VIVIENDA: PROPUESTAS Y DESAFIOS EN LA REALIDAD ACTUAL. Publicacién de INVI. Facultad de Arquitectura de
Santiago de Chile. Afio 2008. ISBN: 978-956-19-0589-4.

17 Investigacién SECyT. Afios 2006 — 2007. Direccién: Martinez Ménica. Integrante de equipo: Romo Claudia.
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Segun esto, el trabajo considera los aspectos estudiados y los diferentes enfoques desarrollados por autores como
base sobre la cual se asienta el mismo, y se propone avanzar y profundizar en cuestiones que se consideran
directas en relacion a la disciplina urbanistica.

Por lo tanto, constituye el objetivo central de este estudio, calificar las caracteristicas producidas por el habitat
residencial segun la modalidad de urbanizaciones cerradas, y su incidencia en los procesos de crecimiento
expansivo en la periferia de la ciudad de Cordoba y su Area Metropolitana en el periodo de tiempo comprendido
entre los afios 1991y 2006.
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Il. ESTUDIO DE CASO
CIUDAD DE CORDOBA Y ENTORNO METROPOLITANO INMEDIATO

II. 1- DELIMITACION Y DEFINICION DEL ESPACIO TERRITORIAL DE ESTUDIO.
Aglomerado Gran Cérdoba.
Area Metropolitana.

El estudio de caso se realizara tomando como objeto del mismo a la ciudad de Coérdoba (como centro principal),
algunas de las localidades conurbadas localizadas sobre el eje Ruta Provincial E 54 que forman parte del
Aglomerado Gran Cérdoba y se hallan involucradas con la suburbanizacion expandida derivada de la localizacion de
urbanizaciones cerradas: Villa Allende, La Calera, Mendioaza, Unquillo y Rio Ceballos; y se agrega el caso de la
localidad de Malaguefio, debido a su ubicacidn préxima a la ciudad central, su situacion de paso hacia la ciudad de
Carlos Paz y al resto de las localidades del valle de Punilla y a su importancia actual en los procesos de expansion
metropolitana segun la modalidad estudiada.

Grafico N° 1
Delimitacion del Territorio. Caso de estudio: Ciudad de Cérdoba y entorno metropolitano

T
=

TAMENTO
PUNI B

LA
| RASST

= /1
VA. CARLOS RA

/

& X
pmm l =

T

DERARTAMENTO RiO SEGUNDO

VA. D

s NTO SANTA MARIA \\ RIO¥EGUNDO =
N e " A y \ 2 v
T Ca5]r— i N\ _J@ET
- T — o e %
' | ! l N
= if - N
Referencias:
autopista Sector Caso de Estudio
mm{JJmm yta nacional . —
m{T3jm= ruta provincial area urbanizadaa
.p : materializada
=—— camino pavimentado ) )
f il e, . ; Fuente: Elaboracién Propia sobre plano Base Arq.
errocart #7 " delimitacion del area Pulido M. y Arq. Romo C. investigacion SECyT

=== |imite departamental “...s* metropolitana 2004-5. Direccién Arg. Marengo C.

14



La idea de designar como “entorno metropolitano inmediato” a la porcion territorial seleccionada para verificar la
importancia de la localizacién del fenémeno en estudio, se vincula a la falta de posibilidades de encuadrarla en
clasificaciones reconocidas.

Tomando la definiciéon del Censo Nacional de Poblacion y Vivienda se entiende por Aglomerado Gran Cérdoba a
las localidades préximas a la ciudad central que observan continuidad espacial de la edificacién o interdependencia
funcional con la misma. Esta &rea demografica incluye diferentes municipios correspondientes a los departamentos
Colén y Capital.

Las localidades que forman parte del Gran Cordoba son: Cérdoba, Villa Allende, Saldan, Unquillo, Mendiolaza, Rio
Ceballos, La Calera, Estacion Juérez Celan y Malvinas Argentinas.

A partir del 2001, el INDEC agreg0 las localidades de La Granja, Agua de Oro e incorpor6 la localidad El Pueblito a
Salsipuedes.

Grafico N° 2
Aglomerado Gran Cérdoba
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Como para el caso en estudio la definicién de Aglomerado Gran Cérdoba no se ajusta de manera estricta debido a
que las localidades de La Granja, Agua de Oro, Salsipuedes, Malvinas Argentinas y Estacién Judrez Celman no
estan comprometidas con la localizacion de urbanizaciones cerradas en sus territorios, no se considera al mismo
como objeto de estudio, sino a la parte o porcién del mismo antes sefialada.

Por ofra parte, actualmente, el fendmeno cobra gran significado sobre el eje oeste 0 Ruta Nacional No. 20, sobre el
territorio proximo a la localidad de Malaguefio, que no integra el Aglomerado Gran Cérdoba y si es considerada a la
hora de realizar el trabajo.

Del mismo modo, cuando se refiere a Area Metropolitana Cérdoba, alin cuando hasta la fecha no existe como
area institucionalizada, giran en torno a dicha nocién enfoques y teorias acerca de la definicion o delimitacién de la
misma.’

Desde los afios setenta, a partir de los estudios que comenzé a realizar Oficina de Planeamiento de la Municipalidad
de Cordoba en relacion al area territorial que se encontraba bajo la influencia de la ciudad principal, debido a la
oferta de servicios y funciones de la misma, se consider6 a la misma, segun un criterio de dependencia funcional,
como la porcion del territorio que incorporaba las localidades ubicadas a una distancia de una hora de tiempo en
viaje.

Los estudios y definiciones llevados adelante por el equipo de planificacién estratégica de los afios noventa (PEC),
adhirieron a estos conceptos de dependencia funcional y no avanzaron en la elaboracién de nuevas visiones.

Méas tarde, investigaciones posteriores produjeron avances en relacion al tema y se reconocieron nuevos
antecedentes provenientes especialmente de la geografia urbana de paises de Europa, y se entiende a la misma
desde ofra visidn que se relaciona con la continuidad fisica de los asentamientos o conurbacién existente entre la
ciudad principal y los centros inmediatos a la misma como el caso del eje noroeste.

En Cordoba se reconocen los estudios de Tecco, Claudio que adhiere a esta Ultima corriente de pensamiento?.
Dicho autor posee amplios estudios de investigacion y publicaciones referidas a la caracterizacion y definicién del
concepto de area Metropolitana y Regidn Metropolitana para el caso Cordoba.

1 Segln el Diagndstico Tentativo y Alternativas de Desarrollo Fisico para la ciudad de Cordoba. Municipalidad de Cérdoba.
Asesoria de Planeamiento Urbano (Foglia, Ma. Elena'y otros) y FAU de UNC. Afio 1973.

La Asesoria de Planeamiento “... defini, a los efectos de identificar el Area de influencia inmediata, un Area Metropolitana
Tentativa, que fundamentada en consideraciones de accesibilidad, permitiera extraer conclusiones sobre el comportamiento
funcional de interrelaciones polares de Cordoba. Se midié el tiempo de viaje para el Transporte Automotor Colectivo,
adoptandose el valor de una hora diez minutos de viaje como maximo admisible”.

Segun la Revista Cordoba, ciudad en desarrollo de la Municipalidad de Cérdoba. (PEC).1999. Planes, proyectos y obras de la
Secretaria de Desarrollo Urbano: La propuesta de Area Metropolitana Cordoba reconoce sus origenes en los estudios para la
determinacién del Plan de desarrollo Metropolitano (PLANDEMET) y del Esquema Director de Ordenamiento Metropolitano
(EDOM) realizados en los afios 80.

Segun Vinuesa Angulo y Vidal Dominguez, (afio 1991: 157) Capitulo 6: La Urbanizacion del territorio, en Los Procesos de
Urbanizacion. Editorial Sintesis. Afio 1991, el concepto de area metropolitana resulta mas complejo que el de conurbacion,
aunque en la practica resulta similar, y se lo emplea para definir “un area geografica continua, generalmente perteneciente a
circunscripciones administrativas diferentes, en las que se forma una gran aglomeraciéon humana, ... con fuertes relaciones de
dependencia entre los diferentes nucleos que la integran, y que ejerce una clara posicién preponderante y de dominio dentro del
sistema de ciudades. El fendmeno se inicia, en general, bajo la influencia de una sola ciudad, que a través de sus fuerzas de
irradiacion afecta a algunos nucleos préximos..."

2 Seguin Tecco, Claudio. (2006: 38) Coordinacion Intermunicipal para la gestion de territorios metropolitanos: aportes para la
discusion a partir de un andlisis del caso Cérdoba. En Medio Ambiente y Urbanizacién. Instituto Internacional de medio
Ambiente y Desarrollo. [IED. América Latina. Afio 22 No. 64. Abril de 2006, quien toma el planteo de Pedro Pirez (1992 y 1994):
‘un 4rea metropolitana coincide con la mancha urbana que cubre a mas de una jurisdiccién politico — administrativa. Ello
implica que para delimitarla, se toman en consideracién elementos materiales del ambiente.

En un area metropolitana la ciudad cubre de modo continuo espacios en los cudles distintos municipios 0 comunas ejercen
competencias territoriales. Por ejemplo, si se observa el denominado “Gran Cordoba” Municipios como Malvinas Argentinas al
Este, Estacion Juarez Celman al Norte, Saldan, Villa Allende , Mendiolaza y Unquillo al Noroeste, forman parte del Area
Metropolitana Cérdoba, debido a que entre ellas y la capital existe contigliidad y continuidad fisica.

El concepto de region metropolitana comprende no sélo al espacio cubierto por la mancha urbanizada, sino también a otros
asentamientos de diferentes tamafios, entre los cuales existen importantes niveles de interaccion.
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Una vez realizadas las aclaraciones pertinentes a las diferentes porciones territoriales involucradas y la importancia
de cada una de ellas en relacién al fenémeno en estudio, se retorna al mismo (UC®) y se inicia la investigacion
respecto de la localizacién de las mismas en los espacios territoriales mencionados (Aglomerado Gran Cérdoba,
Area Metropolitana Cérdoba y Entorno metropolitano inmediato a la ciudad central) como puede observarse en el
Grafico no. 5. En el mismo se advierte, en una primera lectura, la predominancia de las UC, segun cantidades, sobre
las diferentes porciones territoriales en el periodo de tiempo comprendido entre 1991 y 2006.

De dicha lectura se extrae la observacion referida a la localizacién prioritaria de la mayoria de las UC, las mismas se
producen en su mayoria sobre las localidades inmediatas a la ciudad de Cérdoba, manejando valores descendentes
hacia las localidades que se encuentran més alejadas de la ciudad central.

En lo que se refiere al territorio comprendido por el poligono tentativo -que segun algunos enfoques- se corresponde
con la delimitacion del AMC, si bien se detecta la localizacién aislada y dispersa de UC, su incidencia resulta casi
insignificante en comparacion con la producida sobre las localidades inmediatas a Cérdoba.

Esta razdn lleva a descartar la posibilidad de encarar el estudio del fendmeno sobre la consideracién de dicho
ambito territorial.

Luego de las aclaraciones conceptuales expresadas en relacién a ambitos territoriales y de acuerdo a la intensidad
e incidencia del fenébmeno en cada una de ellas, a la porcion territorial considerada como ambito mas significativo de
localizacién de emprendimientos privados cerrados, por las razones antes expuestas, se la denomina ciudad de
Cordoba y entorno metropolitano inmediato.

En el Grafico No. 4, que se presenta a continuacién, se pueden leer claramente cuales resultan areas prioritarias de
localizacion, dentro del territorio que conforma lo que se puede considerar el Area Metropolitana Cérdoba, de las
Urbanizaciones Cerradas; y dentro de las mismas, la importancia de cada area debido a la incidencia en cantidad de
emprendimientos localizados.

Primero, quedan descartadas para inversiones inmobiliarias de esta naturaleza el arco norte, noreste, este y sudeste
del territorio metropolitano.

Segundo, el area sur de la ciudad de Cérdoba se ubica en primer lugar en cantidad de UC.

Le sigue el noroeste de la ciudad y las localidades de Malaguefio y Villa Allende.

Luego, en una lectura mas profunda se analizaran los periodos de tiempo de localizacién para cada area, las
superficies en hectareas involucradas sobre dichas areas y las caracteristicas propias de cada emprendimiento.

Este autor desarrolla e investiga la tematica referida a Area Metropolitana Cérdoba desde hace tiempo y tiene numerosas
publicaciones, presentaciones y ponencias en relacién a la misma.

3 Urbanizaciones Cerradas: UC



Grafico N° 3: Poligono que conforma el Area Metropolitana Cérdoba.
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Grafico N° 4: Incidencia de las UC
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En un primer nivel de analisis respecto de la selecciéon de areas por parte de los agentes inmobiliarios, para la
posible localizacion de UC, el grafico No. 4 muestra que el sector sur de la ciudad contiene el mayor nimero de UC,
que rondan un total de 20 unidades; resulta llamativo este dato y es posible que se encuentre ligado a la
disponibilidad de suelo urbanizable dentro de la ciudad por sobre otras areas periféricas de la ciudad como el caso
del sector noroeste.

Para complementar las valoraciones, se necesitarian datos acerca de los periodos de tiempo en que fueron
realizadas las inversiones y la cantidad en hectareas de suelo que incorporan a la urbanizacién, segun la nueva
modalidad. El estudio pretende afrontar tales cuestionamientos en analisis posteriores.
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Por otra parte, resulta notable el fendémeno producido sobre el primer anillo metropolitano de expansion, donde se
observa un gran numero de urbanizaciones cerradas localizadas en el arco que abarca el territorio préximo a las
localidades de Malaguefio, La Calera y Villa Allende. En cada una de estas localidades se observa la presencia de
entre 5 y 7 unidades cerradas. Por sobre todas, se destaca en importancia, el sector oceste del entorno
metropolitano, préximo a la localidad de Malaguefio, donde se localizan entre 6 unidades cerradas, ya que resulta
nuevo el proceso de expansién de la suburbanizacion residencial sobre este territorio, ya que sobre el mismo no se
producia dicho proceso que involucrara el avance de las funciones urbanas y la expansién de la mancha urbanizada
produciendo continuidad fisica de la misma o conurbacion con la ciudad central.

Y, en términos generales, aparte de observar la seleccion, por parte de la inversion inmobiliaria, de las areas
préximas al entorno de la ciudad de Cérdoba para realizar las intervenciones; especialmente sobre el arco norte -
noroeste; se destaca la falta de interés en realizar emprendimientos en areas que se encuentran mas alejadas de la
ciudad, en territorio metropolitano localizado a una distancia mayor a los 30 KM, ya que se detecta como casi
insignificante dicha incidencia. Por ejemplo, sobre el eje noreste Ruta Provincial E 53, que contiene la conurbacion
de centros urbanos desde Villa Allende hasta Salsipuedes, se detecta que hacia Mendiolaza y Unquillo el nimero de
unidades localizadas rondan la cantidad de entre 1y 3.

Més adelante se caracterizara la particularidad del fendomeno producido sobre el eje Cérdoba — Carlos Paz o Ruta
Nacional No. 20, (territorio que incluye a la localidad de Malaguefio), el mismo es el que se produjo en los ultimos
afios, en un proceso muy acelerado y con una intensidad desconocida hasta entonces.

Il. 2. CARACTERIZACION DE LA SITUACION ESPACIAL DEL TERRITORIO METROPOLITANO.

Il. 2- A. Modalidad expansiva histérica que reconoce la ciudad de Cérdoba como centro principal y las
localidades del entorno metropolitano.

e Desde los aspectos urbanisticos:

La ciudad de Cordoba se ubica en el centro del pais y es la capital de la provincia del mismo nombre. Actualmente
se corresponde con la segunda o tercera ciudad en importancia en la escala nacional, disputando el segundo lugar
con la ciudad de Rosario.

Se ubica en el borde occidental de la llanura pampeana, en la linea de inflexidn de las sierras de Cérdoba por lo que
en el limite oeste las estribaciones de éstas modifican la topografia, enriqueciendo a la misma y al paisaje
resultante.

El ejido municipal, que se corresponde con el limite departamental, es un cuadrado de 24 Km de lado, con una
superficie de 57.600 has.

La situacion urbana de la periferia de la ciudad de Cérdoba hasta los afios noventa, se correspondia, en su mayoria,
con un proceso de consolidacion y relleno del entramado existente, abierto a la urbanizacion en las décadas de los
afos cincuenta y sesenta, cuando se produce la “explosién” de la ciudad como consecuencia de la reconversion de
la economia de base de la misma, que la posiciona como un importante centro industrial a escala nacional.

Esta nueva funcién y la oferta de empleos que genera ocasionan un incremento demografico y de migraciones
internas, desconocido hasta el momento, que recae sobre la ciudad y a partir de esos afios se duplica la capacidad
en el espacio urbano para receptar usos y poblacion (que pasé de 386.000 en 1947 a 800.000 habitantes en 1970)
mediante la yuxtaposicion de unidades barriales apoyadas en el trazado en cuadricula como Unico instrumento
asumido por los actores urbanos para resolver el crecimiento por extension.*

Este rol industrial y el posicionamiento que le confiere a la ciudad la envergadura de la actividad fue también el
detonante del inicio del proceso de metropolizacion.

4 Foglia, M. Elena y Goytia, Noemi: “Los Procesos de Modernizacion en Cérdoba”. FAU. UNC. Afio 1989.
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Hacia los afios setenta, la ciudad de Cérdoba absorbe el 38,65 % de la poblacion provincial, el 49 % del total de
empleos y el 33,5% de la poblacién econdmicamente activa de la provincia.’

Se inicia la interrelacion incipiente con el entorno inmediato fuera de los limites administrativos de la ciudad, con las
localidades proximas, debido a los avances tecnoldgicos y las posibilidades en los medios de transporte privado o
publico por un lado, y por ofro la demanda de los centros satélites ante la oferta en servicios y complejidad de
funciones que adquiere la ciudad principal frente a ellos, que comienzan a funcionar como integrantes de lo que
puede considerarse como &rea metropolitana.

Por otra parte, parte de este entorno metropolitano de centros satélites, como el sistema de localidades situadas al
oeste y al norte de la ciudad de Cérdoba, por su atractivo derivado de las condiciones paisajisticas y
medioambientales, que un principio se posicionaron como centros turisticos de segunda residencia, destinados a un
grupo selecto, con modalidad relacionada con la salud; a partir de la década de los afios cincuenta, politicas
nacionales producen un cambio en la actividad y el turismo, que deja de ser exclusivo para convertirse en una
actividad masiva. Las clases populares acceden a la posibilidad de tener como destino de veraneo las sierras de
Cérdoba.

A partir de este contexto, descripto brevemente en relacién a la realidad urbana y territorial de la ciudad de Cérdoba
en un momento del tiempo de alta significacion, situacion que marcé las caracteristicas de configuracién posterior,
debido a que hasta la actualidad no se registré nuevamente un punto de inflexion de semejante envergadura, sino
por el contrario, el crecimiento demografico muestra un ritmo decreciente constante y en las décadas posteriores, en
un proceso lento se consolidé de la mancha urbanizada.

Tampoco existié actividad de base atractora con el desarrollo y auge con que se dio en aquéllas décadas, donde se
produjo el desplazamiento de poblacion del entorno rural (migraciones internas) a la ciudad en busca de empleo y
servicios urbanos.

Hacia los afios noventa, se reconoce como nuevo proceso, derivado de los cambios en el modelo politico,
economico y social, operados a escala mundial, el intento de desconcentracién y descentralizacidn de la marcada
centralidad que histéricamente caracterizaba a la ciudad, llevando adelante, tanto por actores publicos como
privados, politicas urbanas de intervencion que incorporan los CPC (Centro de Participacion Comunal) y los grandes
centros comerciales ( centros de compras y entretenimientos, hipermercados, shoppings centers, etc)
respectivamente en areas periféricas aln vacantes e intersticiales en el entramado urbano.

Esta dinamica se apoyé sobre la red vial principal existente, siendo escasas las obras referidas a la misma para
resolver la conectividad intraurbana.

Las obras en relacién a la red vial estuvieron vinculadas a la resolucién de la conectividad de los accesos a la
ciudad y al mejoramiento en la vinculacién de la misma con las localidades del &rea metropolitana mediante la RAC:
Red de Accesos a Cordoba, llevada adelante por capitales privados: Camino de las Sierras y regulado por los
actores publicos.

Ambas situaciones (la descentralizacidn y la mejora en los accesos a la ciudad) por un lado, sumado a la oferta de
servicios por otro, consolidaron parte del proceso de metropolizacion iniciado en la etapa industrial, que a
continuacién, en el reconocimiento de los aspectos demograficos, seré caracterizado.

Este resulta el panorama general de la ciudad y su entorno territorial inmediato al momento de surgimiento del
fendmeno de urbanizaciones cerradas en Cordoba, que entre los aspectos cualitativos de caréacter novedoso que
impone, resultan por un lado, su cerramiento, y por otro el “salto” o discontinuidad en su localizacion con respecto a
la trama urbana preexistente y su proximidad en ubicacién y caracteristicas mas vinculado con lo rural que con lo
urbano.

5 Op Cit
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e Desde los aspectos poblacionales:

Desde los aspectos poblacionales los datos reflejados en el siguiente grafico referido a la evolucién de la mancha
urbana de la ciudad de Cérdoba segun el aumento de poblacién localizada en la misma, indica que entre los afios
1940 y 1960 el incremento de la misma practicamente se duplica; mientras que entre los afios 1960 y 1991, periodo
de tiempo mayor al anterior, si bien en incremento es considerable, no mantiene el ritmo del periodo anterior.

Grafico N° 5

Evolucién de la poblacién y de la mancha urbana de la ciudad de Cérdoba

386.828 hab. 1940 586.015 hab. 1960

Tt -

1.179.372 hab. 1991 1.284.532 hab. - 2001

Fuente: Oficina de Planeamiento de la Municipalidad de Cdordoba; pagina web de la Municiplaidad de Cérdoba: www.cordoba.gov.ar
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CUADRON° 1

Cantidad de poblacion segun censos de 2001, de 1991 y de 1980 de la ciudad de Cérdoba y de las
localidades del Gran Cérdoba. Evolucion de la poblacion segun tasas de crecimiento poblacional
intercensales.

ol DEPARTAMENTO o acionales Crecimionte.
1991 2001 1191/01
Pcia. De Cordoba 2.764.176 3.061.611 1.03 %
Cordoba Capital 1.157.607 1.268.517 0.92%
La Calera / Dumesnil Colén 16.940 24.727 3.85%
Villa Allende Colén 16.025 21.528 3.00 %
Rio Ceballos Colén 12.802 16.378 249 %
Unquillo Colén 11.693 15.629 2.94 %
Malvinas Argentinas Colén 5.160 8.624 5.27 %
Salsipuedes Coldn 3.492 6.357 6.17 %
Mendiolaza Colén 1.536 4173 10.61 %
Parque Norte Coldn 2.767 4.050 3.88 %
Juérez Celman Colén 4.785 3.966 -1.86 %
Saldan Colén 1.868 2.197 1.64 %
La Granja Colén 1.208 1.939 4.85 %
Agua de Oro Colén 923 1.551 5.33 %
Estacion Gral. Paz Colén 1.214 1.502 215 %
Guifiazt Norte Colén 864 890 0.30 %
El Manzano Colén 761 868 1.32 %
El Diquecito Coldn 851 859 0.09 %
Malaguefio Santa Maria 5.866 6.226 0.60 %

Fuente: Elaboracion propia sobre la base de datos de Indec.

En el Cuadro N°1, se pueden visualizar los datos de poblacién de los censos de 1991 y 2001 y las tasas de
crecimiento intercensal.

Para el caso de la ciudad de Cérdoba se lee el brusco estancamiento poblacional con respecto a los valores
sefialados en el Grafico No 5, y se observa el ascenso en los valores referidos a las localidades inmediatas a dicha
ciudad como el caso de La Calera y Villa Allende, entre otras. Para analizar la dinamica de la poblacion, se
complementan los valores del cuadro No. 1 con el Grafico No. 6, donde se realiza una aproximacion a la
espacializacion del comportamiento de dichos valores de tmca (tasa media de crecimiento anual) producidas por la
dinamica en las localidades de lo que se considera parte del Area Metropolitana Cérdoba y la ciudad central.
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Grafico N° 6
Dinamica de poblacion seguin tasa de crecimiento intercensal 1991/ 2001.
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Segun los valores analizados, el Grafico muestra que desde la década de los noventa se desencadena un proceso
en el territorio, que més adelante se intentara caracterizar, a consecuencia del aumento en los porcentajes de la
cantidad de poblacién que se desplaza hacia la periferia metropolitana para lo que se corresponde con la actividad
residencial. Por ejemplo, las localidades inmediatas a la ciudad central como La Calera, Villa Allende poseen valores
de tmca que rondan los 5 puntos.
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Existen situaciones particulares como el caso de Mendiolaza, sobre el corredor Ruta Provincial E 53, con un valor
de tmca de 10 puntos.

Otro caso para destacar, si bien no se encuentra comprendido dentro de la porcion denominada Aglomerado Gran
Cordoba, es la que se observa hacia el oeste, después de Carlos Paz, sobre el Eje Ruta Provincial No 14, se refiere
a la dinamica producida en la comuna de San Antonio de Arredondo con una variacion en los valores de tmca de 10
puntos.

Entre las razones que podriamos enunciar como prioritarias a la hora de desplazar la residencia hacia localidades
proximas a la ciudad principal, como ya se hizo mencidn en pérrafos anteriores, se encuentran la seguridad, la
tranquilidad y contacto con la naturaleza, la disponibilidad de suelo a menores costos y la posibilidad de desarrollar
la actividad residencial en predios de tamafios mayores y de mejores caracteristicas del entorno en comparacién
con las posibilidades de la ciudad de Cérdoba.

Ahora bien, hasta el momento, si bien existe disponibilidad de oferta de suelo urbanizable a bojos costos, las
probleméticas derivadas de la movilidad residencial hacia la periferia en cuestiones de transporte publico, dotacion
de usos y actividades complementarias a la residencia, accesibilidad, por mencionar las mas significativas, no
formar parte de la agenda de prioridades para los gobiernos provinciales y municipales.

o Desde los aspectos legales y de organizacion:

En la ciudad de Cérdoba existen cuatro ordenanzas principales implementadas desde el afio 1985 que regulan el
ordenamiento territorial®:

Estas ordenanzas han conservado su vigencia, mas alla de toda intervencidn en materia de planificacion urbanistica
que afectara a la ciudad de Cérdoba en las ultimas décadas. Se actualizan, modifican y completan de acuerdo a las
nuevas necesidades urbanas.

Pueden resultar insuficientes en algunos casos, en otros pueden constituir regulaciones que se prestan a la
consolidacién de resultados en la ciudad que no eran los esperados, y en ocasiones no contemplan la totalidad de
las situaciones urbanas actuales. Por otro lado, lo que resultaria necesario y complementario a la regulacién
impuesta en la redaccién de las mismas deberian ser los mecanismos de control del cumplimiento de las mismas a
la hora de materializar procesos de construccion de la ciudad.

Estas ordenanzas existian al inicio del fendomeno de expansion segun la nueva modalidad y tenian vigencia al
momento de la localizacién de la primera urbanizacion cerrada en la ciudad.

La Ordenanza No. 8060: regula el fraccionamiento del suelo.
La Ordenanza No. 8057: regula el uso y la ocupacién del suelo en el area central.
La Ordenanza No. 8256: regula la ocupacion del suelo dentro del ejido municipal.

La Ordenanza No. 8133: regula la localizacién de las actividades econdmicas que impliquen uso de suelo industrial
0 asimilable al mismo.

A partir de 1991, afio de ingreso del primer emprendimiento residencial cerrado, surge la ordenanza No. 8606
modificada por la 10.760 en el afio 2004.

Hasta el afio 1983, en que se implementaron las ordenanzas sefialadas, los procesos urbanisticos de crecimiento
de la ciudad de Cérdoba se regulaban por las ordenanzas 989/63, referida a loteo y subdivisién y por el Codigo de
Edificacion de dicha ciudad 673/63.”

6 http://www.cordoba.gov.ar: Normativa Urbana.

7 Fuente de la Informacién: Arquitecta Josefa Martinez. Docente de Urbanismo | B y de Introduccién a la Historia de la
Arquitectura y el Urbanismo. Personal de la Oficina de Planeamiento de la Municipalidad de Cérdoba.

25



En cuanto a la tradicién en planeamiento que posee la ciudad de Cérdoba, la misma es vasta y los planes urbanos
disefiados para la ciudad, implementados en ocasiones y en otras no, que regian y/o rigen los lineamientos de
crecimiento de la ciudad, son variados. En general, sobre cada momento histérico de la realidad politica y social en
el contexto nacional y de la planificacion, la ciudad de Cordoba plasmo su version en diversos planes urbanos, que
siguieron los nuevos enfoques mundiales en relacién al ordenamiento urbano, que en ocasiones adherian a la
regulacién urbanistica, y en otras a la desregulacién. Entre los que se puede mencionar como los mas significativos
citamos el Plan Director, EI Esquema de Ordenamiento Urbano y Los Planes Estratégicos.

Este tema constituye un caso que merece un estudio particularizado y profundo que no constituye el objeto de este
trabajo, por lo que sélo se enmarca la realidad de la ciudad de Cérdoba en materia de planificacién.
Cabe aclarar que en lo que respecta al tema en estudio, al inicio del fenémeno en la ciudad (1991), la organizacién
urbana no se encuadraba en relacion a ningun plan urbano especifico; afios después (1996) surge el Plan
Estratégico que no se posiciona sobre este tema y no realiza consideraciones en relacién al mismo.

Con respecto a las localidades préximas a la ciudad central, los temas referidos a planificacion y planes urbanos,
por una cuestion probablemente ligada al presupuesto, constituye un tema pendiente, sin resolver en la mayoria de
las localidades y de gran urgencia en la actualidad.

No poseen planes urbanos vigentes las localidades involucradas en el estudio.

Sélo Villa Allende posee una ordenanza referida a tipos de usos y formas de ocupacion del suelo que surgié luego
de la elaboracién de un Esquema de Ordenamiento Urbano hacia finales de los afios ochenta.

El resto de las localidades se rigen por el Codigo de Edificacion.

Desde el punto de vista de la planificacién territorial o de una escala que exceda lo urbano y considere el conjunto
de localidades que comprenden el territorio metropolitano, los antecedentes son nulos.

Desde el ambito provincial, la legislacion vigente data de los afios cuarenta segin una ley de loteos. La misma no ha
sido actualizada aun.
Existen algunos mecanismos de regulacién desde esta reparticién que seran considerados mas adelante.

IIl. 2- B. Modalidad expansiva actual que reconoce la ciudad principal y las localidades del entorno
metropolitano.

e Desde los aspectos urbanisticos

Como se expresara en los parrafos introductorios, en un contexto de profundos cambios politicos, econémicos y
sociales de la década de los noventa y traducidos en la ciudad de Cérdoba en una incipiente desconcentracion o
descentralizaciéon de funciones urbanas, tanto publicas como privadas, que son trasladadas a vacios urbanos
intersticiales, ubicados entre la trama periférica correspondiente a las unidades barriales tradicionales, constituyen el
inicio de la introduccidn de nuevas tipologias suburbanas en realidad de Cérdoba.

Esta desconcentracion que irrumpe en la periferia urbana por esos afos se inicia con la localizacién,
“desparramada” en el espacio de la ciudad, apoyadas sobre la base del rédito econémico de los agentes privados
como Unico criterio para dicha localizacion, de novedosas piezas arquitectdnicas unicas, de grandes dimensiones,
multifuncionales y cerradas que imponen nuevas conductas respecto del modo de realizar las actividades
comerciales y de servicios: Los shoppings malls, los hipermercados, los centros de entretenimientos, son algunos de
los ejemplos que se presentan desde el sector privado.

Posteriormente, se incorpord e incremento la oferta de nuevos servicios alternativos y exclusivos en la periferia,
localizados sobre los principales ejes radiales de conectividad: Avenida Rafael Nufiez, Avenida Fuerza Aérea
Argentina, Avenida Caraffa, por mencionar los més importantes, como centros de salud, servicios administrativos y
bancarios, entre otros. Para llevar adelante esta politica de descentralizacion, se produjo la sustitucion de tipologias
urbanas: viejas y amplias casonas cedieron paso a la reconversion tipolégica y a la renovacién urbana hacia
edificios de locales para usos comerciales y administrativos.
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Més alla de este cambio operado, el funcionamiento de la periferia, hacia el interior de las unidades barriales
tradicionales, se continué con el proceso de consolidacion de sus trazados. Si bien existia una incipiente movilidad
residencial hacia &reas mas alejadas como Villa Belgrano, Villa Warcalde, y el inicio del traslado de un porcentaje
hacia las UC, las unidades barriales tradicionales continuaron su dinamica.

Entre las razones que se adjudican a estos cambios, las mas importantes tienen que ver con la reconversion de
funciones bésicas que caracterizaban a la ciudad en el periodo industrial, dicha reconversién resulté un proceso de
desindustrializacion planificada, operado a escala nacional por imposicion de politicas internacionales, que daba
paso hacia la busqueda de alternativas terciarias como lo son las actividades vinculadas a los servicios y la
atraccion del capital privado.

Brevemente, este escenario constituia el panorama al momento del surgimiento de la nueva forma de urbanizar
para la residencia, y entre las razones que se atribuyen a la misma, se puede considerar como una de las mas
significativas a la inseguridad y violencia urbana en los barrios tradicionales. La problematica derivada de la
reaccion social de altos porcentajes de poblacién empobrecida en las Ultimas crisis econémicas y a consecuencia de
la imposibilidad de insertarse en las nuevas ldgicas de la economia neoliberal, constituyen algunas de las razones
de mayor peso ante el incremento de inseguridad y violencia urbana.

Otra razon tiene que ver con la promocion de este estilo de vida ligado al prestigio social (importado de paises del
primer mundo) dirigido a las clases més acomodadas, la “necesidad” de alejarse de los ruidos y la contaminacion de
la ciudad central y la huida de la misma en busca de entornos rodeados de verde y grandes espacios donde se
pueda realizar una vida en contacto con la naturaleza.

Se presenta también, desde otro angulo, como una de las alternativas de inversion inmobiliaria rentable a partir
del afio 2002, luego de la crisis del afio 2001.

Sobre este punto es necesario remarcar que esta oportunidad comercial introdujo el protagonismo de los actores
privados sobre espacios de la ciudad y la creacion de “productos para la venta” con altos beneficios econémicos
para el sector inmobiliario, mas allad de los beneficios para la comunidad. Si se suma a esto el marco de
desregulacion implementado por el sector publico, como parte de la reestructuracién del Estado en el modelo
neoliberal, donde se atendia como prioridad la posibilidad de insertarse en el mundo mediante la competitividad y la
atraccion de inversiones.

El territorio metropolitano, parte de lo que se considera AMC esta conformado en general por municipios pequefios.
Estas localidades, insertas en el contexto de cambio de los afios noventa y por el descenso del auge de sus
tradicionales funciones, en el caso de algunas de ellas, como la actividad turistica, quedaron fuera del circuito
economico rentable, dejando grandes porcentajes de poblacién sin empleo.

Se sumé a esto, parte de la ideologia del nuevo modelo, que promulgé la “descentralizaciéon” cediendo a los
municipios las facultades y poder de decision y gestion sobre las instituciones, (que hasta hacia poco manejaba el
Estado Nacional), resolviendo cuestiones vinculadas a la prestacion de servicios y competencias, pero sin enviar los
fondos suficientes ni trasferir capacidades para llevar adelante tal descentralizacion.

Por ofra parte, como se sefiald en los andlisis de la dinamica poblacional referidos a las localidades préximas a
Cordoba, donde los valores arrojan altos indices de crecimiento, desde la década del noventa se advierte la
importancia de estas como nueva alternativa para la residencia. En primer lugar en importancia y en consecuencia
con la tradicion de segunda residencia de la porcion territorial, las localidades ubicadas sobre el Eje Ruta Provincial
E No. 53 resultaron las primeras en extenderse y consolidarse; seguramente contribuyé a esta expansién la
posibilidad de encontrar de manera préxima los servicios y usos complementarios de los cuéles no estaba dotada la
pequena localidad.

Con respecto al eje Ruta Nacional No. 20, no se produjo la expansién en este periodo de tiempo correspondiente
con la década del noventa, s6lo se reconoce el territorio alrededor del eje como situacion de paso hacia el Valle de
Punilla, donde las localidades que integran dicho valle conservan su rol y atractivo turistico, por lo que las
actividades en su mayoria estan vinculadas a tal actividad y resulta mas complejo, por distancia, satisfacer las
necesidades de la poblacién vinculada con los usos comunitarios como educacion o salud.
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Como contrapartida de este crecimiento fisico y poblacional experimentado por las localidades proximas a la ciudad
central, la presencia de marcadas debilidades en relacion a la realidad socioeconémicas vigente, (como es el caso
de los Municipios de La Calera y Malaguefio entre otros) y posibilidades diferentes a las de las grandes o medianas
ciudades, que los ha llevado a altos indices de estancamiento y de incapacidad a la hora de insertarse en las
nuevas logicas del mercado.

Por lo tanto, al no encontrar actividades e inversores interesados en impulsar la economia local que les permita la
posibilidad de incrementar sus ingresos para poder llevar adelante el cumplimiento de sus funciones, las localidades
consideradas parte del AMC, desde los tltimos afios se han convertido en el escenario apto para la localizacion de
los grandes emprendimientos inmobiliarios. Estos se presentan, para las autoridades municipales y el conjunto de la
sociedad, como una oportunidad y alternativa de crecimiento econémico que les permitiria insertarse en la nueva
realidad.

e Desde los aspectos poblacionales

Segun el censo de INDEC de 2001, la cantidad de poblacién de la ciudad es de 1.267.521 habitantes; mientras que
para 1991 contaba con 1.157.507 habitantes, registrando una variacién entre ambos valores de 0.92. Ver cuadro
No. 1.

Mientras que para el caso de las localidades metropolitanas la relacién de las cifras arrojadas por el Ultimo censo
(2001) se invierte, ya que la tmca® ronda los 3 puntos en general (Villa Allende), llegando a los 6 puntos en algunos
casos puntuales como es el de la localidad de La Calera.

Como se expres6 anteriormente, los valores indican un desplazamiento de la demanda en los Ultimos afios hacia la
periferia metropolitana, seleccionando para la residencia localidades pequefias, cercanas a la ciudad central, con
alguin acceso directo y rapido para trasladarse diariamente con facilidad.

A partir de esta situacion, sumada a la disponibilidad de tierra urbanizable a menores costos, escasos controles de
organismos publicos (provinciales y municipales) y la tradicional calidad paisajistica — ambiental, el entorno
metropolitano se constituye en una gran oportunidad para la inversion inmobiliaria.

Parte de la investigacion pretende esclarecer mas adelante, cuestiones que surgen a partir de estos analisis:
confrontar datos poblacionales con crecimiento y expansion fisica de la periferia urbana.

o Desde los aspectos legales y de organizacion

En lo que se refiere a la materia de legislacion y organizacidn de la ciudad central a partir de los afios noventa no se
observan grandes cambios: la ciudad continda regida por las ordenanzas antes mencionadas y hacia el afio 1996, la
ciudad ingresa en un proceso de planificacién reconocido como estratégico, que enmarca una situaciéon desconocida
hasta el momento y plantea un reposicionamiento de la ciudad por &reas desde los aspectos referidos a
competitividad y atraccién para las inversiones privadas por sobre las cualidades de la misma en pos del bien
comun. En general, esta practica venia gestandose desde tiempo atrés: se promovieron areas vacantes u obsoletas
de la ciudad para la incorporacién de proyectos estratégicos por parte de la intervencion del capital privado en la
construccion del fragmento urbano.

En lo que respecta a los aspectos legales y de organizacion de los municipios del entorno metropolitano, la situacion
marco de debilidad en que estos se encuentran es bastante mas grave que la de la ciudad central, ya que los
cambios operados en las practicas urbanas y la ausencia en materia de planificacién sobre el territorio se acentua
en parte por el rapido atractivo que comenzaron a adquirir éstas areas ante el sector inmobiliario, desconocido o
mejor dicho no considerado para la localizacién de emprendimientos hasta poco tiempo atras.

La falta de alternativas en materia de planificacion, regulacién y formacion de equipos técnicos, derivados de los
escasos recursos disponibles tanto econdmicos como humanos, se presenta en la actualidad para los municipios

8 Tmca: tasa media de crecimiento anual.

28



pequefios del Aglomerado Gran Cérdoba como el mayor desafio que no puede ser afrontado, mientras que en
paralelo, a los efectos de la materializacidn sobre el espacio, se produce un acelerado proceso de suburbanizacion.

La ausencia de un gobierno metropolitano institucionalizado que agrupe, representante mediante, los intereses
comunes y prioritarios a resolver por pare del conjunto de centro urbanos que lo conforman constituye otra debilidad
importante que se suma a las anteriores.

La consideracion de estos temas, que constituyen el eje de base sobre el que se desarrolla el trabajo, representa en
este punto, un primer planteo que pretende ser abordado en el caso de estudio y caracterizado con mayor
profundidad.

Il. 3- Objeto de estudio: URBANIZACIONES CERRADAS localizadas en el territorio caso en el periodo de
tiempo comprendido entre los afios 1991 y 2006.

Desde hace quince afios, la ciudad de Coérdoba y su &rea de influencia se hallan inscriptas en procesos de
crecimiento, que en su mayoria, adoptan modalidades de expansién representadas por un nuevo fendmeno: las
urbanizaciones cerradas o amuralladas. Ver Grafico No. 7: Urbanizaciones registradas por la Direccién de
Planeamiento de la Municipalidad de Cérdoba al afio 2006.

En rasgos generales, como se describi6 en el capitulo 1, punto . 2-a. (Aspectos urbanisticos que propone), donde
se presentd el objeto de estudio, se dijo que este nuevo patrdn residencial se caracteriza por su localizacién
periférica, suburbana, en grandes predios de caracteristicas rurales, se hallan vigilados y cerrados en si mismos y
desplazando casi completamente a los tradicionales loteos.

Constituyen piezas de tipo celular, con uno o dos ingresos que lo conectan al resto de la ciudad y el territorio, sobre
una arteria principal de conectividad preexistente y sobre la cual se apoyan para satisfacer sus necesidades
complementarias a la residencia.

En una primera lectura, se reconoce que en su mayoria, estos grandes emprendimientos alentados por el sector
inmobiliario, en un principio se localizan en el arco noroeste de la ciudad y del entorno metropolitano circundante y
tiempo después adquiere importancia e intensidad el sector sur de la ciudad.

Esta modalidad deja fuera de consideracion los sectores noreste, este y sudeste de la ciudad.

Como contrapartida de la produccién residencial privada, las restantes modalidades relacionadas con el uso
residencial comprometidas con la expansidn urbana, provienen de la intervencién publica en materia de vivienda
social y no seran consideradas en el presente trabajo. Ver Gréfico No 7: Urbanizaciones registradas por la Direccién
de Planeamiento de la Municipalidad de Cérdoba al afio 2006.

Estos planes de vivienda, llevados adelante por diferentes agentes publicos (provinciales 0 municipales), en general
son localizados en tierras de la periferia de la ciudad de Cérdoba (situadas fuera de la Avenida de Circunvalacién),
en el arco que comprende el sector este, noreste y sudeste de la ciudad. Esta porcién de la ciudad, antes
mencionada, resulta el arco contrapuesto al seleccionado por la inversién privada.

Las Ultimas intervenciones en la materia por parte de la provincia son los “NUEVOS BARRIOS — CIUDADES’
llevados adelante con préstamos del BID para LA ERRADICACION DE VILLAS de emergencia, localizadas en
zonas y areas de riego ambiental y de inundacion (como bordes de cursos de agua) mediante el PROGRAMA
MICASA, MI VIDA. Ver Gréaficos No. 8, 9 y 10.

Estos barrios — ciudades representan grandes unidades barriales (350 has de superficie urbanizada en algunos
casos como el barrio: “Ciudad de Mis Suefios”) de vivienda individual, con espacios verdes publicos y nucleos de
equipamientos colectivos basicos. Localizados en tierras periféricas, ambientalmente degradadas, en algunos casos
a distancias de 15 Km aproximadamente del centro de la ciudad, sin contar con sistemas publicos de trasporte
masivo que posibilite el traslado e integracion de la poblacién al resto del conjunto urbano. (Investigacion y Ponencia
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presentadas a Arquisur de Paraguay, afio 2007 y publicacién INVI, Facultad de Arquitectura de Santiago de Chile,
afio 2007. Direccion: Martinez, Ménica. Integrante de equipo: Romo Claudia)®.

El tema referido a vivienda social resulta una problematica especifica que merece un estudio particularizado que no
constituye el objetivo de este trabajo. La mencion de la tematica resulta a los fines de visualizar cdmo la ciudad, en
la actualidad, se configura de manera fragmentada, segun sectores urbanos segmentados socialmente.

Gréfico No. 7: Urbanizaciones registradas por la Municipalidad de Cérdoba al afio 2006.

Localizacion de las urbanizaciones desde 1985 a 2006

Referencias:

mmm urbanizaciones sin plan de vivienda mmm urbanizaciones industriales
urbanizaciones con plan de vivienda 0 urbanizaciones rurales

B urbanizaciones residenciales especiales complejos cerrados
urbanizaciones municipales programa nuevos barrios

B urbanizaciones decreto 25

Fuente: Municipalidad de Cérdoba. Direccitn de Planeamiento Urbano. Area informatica. 2006.

9 Los Gréficos del Sector Sudeste que se muestran a continuacion fueron de elaboracion propia (Martinez — Romo) realizados a
los efectos del desarrollo de los trabajos sefialados.
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Grafico No. 8:

Localizacion de Barrios Ciudades en la ciudad de Cordoba

Referencias:
[0 programa nuevos barrios - BARRIOS CIUDADES -

Fuente: Municipalidad de Cordoba. Direccién de Planeamiento Urbano. Area informatica. 2006.
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GraficoN° 9

Estructura Urbana del Sector Sudeste de la ciudad de Cérdoba
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Grafico N° 10

Barrios Ciudades del Sector Sudeste de la ciudad de Cérdoba
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Volviendo al objeto de este estudio, el fendmeno de las urbanizaciones cerradas en Cordoba, en principio, se
reconoce, en relacién a una primera lectura realizada sobre el tema, tanto por las caracteristicas cualitativas como
cuantitativas, que existe una aceptacién por parte de un grupo hacia este nuevo producto creado para la residencia.
Este “modelo” proveniente de Estados Unidos y los modos de vida norteamericanos en los suburbios, promovido
desde los afios cincuenta y modificado luego por el nuevo estilo que proponen bajo la forma de enclaves
residenciales suburbanos™, resultdé un fendmeno que se ftrasladdé y adoptdé efectivamente por paises
latinoamericanos en general y por la ciudad de Cérdoba en particular.

En gran medida, contribuy6 a la rapida traslacion e introduccidn en nuestra realidad a partir de los afios noventa, los
avances tecnoldgicos y de comunicacion provenientes de la “globalizacién”.

De esta manera se inicia un proceso que da paso a una “nueva configuracion” que modifica el actual paisaje
suburbano, condicionado por la localizaciéon de estas nuevas tipologias urbanisticas que se componen por piezas
residenciales de grandes superficies, de muy bajas densidades de ocupacién, por otras como los centros de
compras y recreacion en la periferia metropolitana, y por las que conforman los nuevos de centros servicios y
equipamientos de alta complejidad que se emplazan, en general, sobre importantes vias de comunicacion de escala
regional, en medio de areas que hasta hace muy poco tiempo atras eran rurales y/o naturales, de manera
discontinua en su mayoria.

Esta nueva realidad modifica radicalmente no solo el paisaje suburbano de la periferia de Cérdoba, sino también el
tradicional funcionamiento de la estructura periférica de dicha ciudad, e incluye ademas otra realidad totalmente
novedosa como es la vinculacién y la incipiente relacion de la periferia urbana con la estructura metropolitana.

La expansidn dispersa sobre el territorio de las nuevas ‘“tipologias suburbanas” que consumen grandes superficies
de suelo rural constituye un caso de interés particular de estudio que pretende calificarlo desde su significado actual
en el conjunto metropolitano y enmarcarlo desde los aspectos referidos a la actual gestion urbana.

Por lo tanto, si bien como consecuencia de los nuevos procesos de globalizacion, cambio de modelo
socioecondmico en el contexto nacional, imposicidn de politicas neoliberales, se produce la traslaciéon de modos de
vida y costumbres de paises del primer mundo, bajo la consigna de atraer inversiones privadas para hacer de la
ciudad un punto atractor y competitivo, capaz de insertarse en la nueva logica de organizacion urbana y territorial
regulada por el mercado. Esta nueva ideologia urbanistica, en rasgos generales, propone el disefio del fragmento
urbano en manos de capitales privados, por sobre las politicas que regulen el crecimiento de la ciudad por parte del
Estado.

Hoy, la evaluacién critica referida a procesos de actuacién sobre el territorio en paises pobres o de tercer mundo,
trasladados de paises de primer mundo, pone de manifiesto la incapacidad de sostener en el tiempo estilos de vida,
para una minoria, ligados con la riqueza y la abundancia.

Por otro lado, los mismos procesos de reestructuracién social, econdmica y politica dejaron sin efecto el poder de
regular del Estado, que quedd desactualizado frente a los cambios operados en los modos de construir ciudad y no
pudo ponerse a tono con 10s mismos.

Estos temas y otros que se mencionaran méas adelante estan en discusion en la actualidad en relacion a las
manifestaciones espaciales generadas por la configuracion territorial derivada de las nuevas formas del crecimiento
urbano.

Il. 4- Estudios previos referidos a UC considerados como antecedentes.

Segun una nota realizada por Cecilia Fogliatti en la Revista Propuesta Urbana de Cérdoba (Diciembre de 1998): La
ciudad y los muros. Countries y Barrios privados, “... Este fendmeno comienza a insinuarse en Cérdoba hacia 1985
con la aparicion del “Country Fortin del Pozo”, ubicado al sur de la ciudad en Camino San Carlos. Con 108 lotes y
sin publicidad se vendio en 30 dias. Seis afios después se instald en el mercado “el primer country comercialmente
conocido: Las Delicias. En 1998 sumaban més de 30 establecimientos en la provincia. ...”

10 Mario Gandelsonas: EXURBANSIMO: La Arquitectura y la ciudad Norteamericana. Ediciones Infinito. Buenso Aires. 2007.
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La publicacion del trabajo realizado por Bellotti, Mirta'', desde una perspectiva legal, estudia el fenémeno de las
urbanizaciones cerradas y agrega que para el afio 2002 en la provincia de Cordoba existian mas de cuarenta
emprendimientos cerrados, hacia el 2004, sumaban mas de cincuenta.

Segun la autora, del total de urbanizaciones residenciales registradas en la Municipalidad de Cérdoba entre los afios
1995 y 2005, que sumaban 403 casos, el 6% del total corresponde a urbanizaciones residenciales especiales, de las
cuales 9 se localizan en el cuadrante noroeste, 4 en el cuadrante suroeste y 11 en el sureste.

Siguiendo a Bellotti, las parcelas comprometidas con dichas urbanizaciones suman 4.400 en el norte de la ciudad y
3.400 al sur.

Grafico N° 11: Cantidad y localizacion de UC en la ciudad de Cordoba y el entorno metropolitano

Urbanizaciones Cerradas en la ciudad de Cérdoba y entorno metropolitano

Lo Herradura

RS

Av. luccesse
San lsidro

La Chacras de lo Ville

Fuente: Revista PROPUESTA URBANA. Afio: 2008.

1 Bellotti, Mirta: Urbanizaciones Cerradas Residenciales. Perspectivas de Derecho Urbanistico y de Derecho Civil. Cérdoba.
2006. Editorial Advocatus.
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En cuanto a otros estudios considerados como antecedentes, se reconoce el trabajo de Marengo'2 con un enfoque
referido a aspectos relacionados con las inversiones privadas y publicas producidas en el territorio a partir de la
imposicién del nuevo modelo socioecondmico y la produccidn de nuevas alternativas residenciales.

Si bien no se comparte en el desarrollo posterior del trabajo la modalidad adoptada para el desarrollo de la
clasificacion de las Urbanizaciones Cerradas, se reconocen aspectos del mismo que realizan un aporte que se
vincula con la posicidon que toma dicho estudio en relacién a los efectos producidos en el territorio a consecuencia
de los nuevos modos de operar de la gestion urbana a partir de los afios noventa.

A continuacién se muestran tablas con datos aportados por la autora en el afio de elaboracion mencionado (2001),
donde se expresan las categorias de urbanizaciones cerradas consideradas, el area de localizacion de las mismas
(ciudad 6 area metropolitana), la cantidad y total sobre cada porcidn territorial de propuestas al afio 2000.

En la segunda tabla avance en el desarrollo y describe la cantidad de hectareas urbanizadas segun esta nueva
modalidad, la cantidad de lotes ofrecidos, los valores de inversién inmobiliaria realizados en dichos emprendimientos
y los porcentajes de venta y de ocupacién.

DIFERENTES TIPOS DE PROPUESTAS MATERIALIZADAS AL ANO 2000.

PROPUESTAS MATERIALIZADAS AL ANO LOCALIZACION
2000 Ciudad de Area Metropolitana
Cérdoba

Urbanizaciones Residenciales 9 2
Especiales (Countries)

Barrios Privados 7 7
Housing 4 --
Propuestas en proyecto al ano 2000 7 5

Tabla extraida de; GLOBALIZACION, FORMA URBANA Y GOBERNABILIDAD. Aiio 2001. Marengo, Cecilia. Capitulo 18:
Urbanizaciones Privadas en el marco de los procesos de reestructuracién metropolitana. Caso Cdordoba, Argentina.

NUEVAS URBANIZACIONES EN LA “REGION METROPOLITANA” DE CORDOBA
(1990-2001) 7

OFERTA -
INVERSION
p SUP. (Cant. (%) de (%) de
UBICACION TIPO (Has) e INMOBIL. e || s
s (en mil. U$S)
Coérdoba Country 665.32 2240 156.68 | 71.16% 55.23%
(Ciudad) Barrio 126.90 3160 96.38 | 22.78% 12.78%
Cerrado
Housing 14.70 223 -—-
Area Country 148.00 467 38.40 | 50.51% 14.80%
Metropolitana | 1 sing 474.00 1848 7612 | 44.64% | 14.88%
TOTALES 1563.92 7938 367.58 | 43.86% | 25.39%

Tabla extraida de; GLOBALIZACION, FORMA URBANA Y GOBERNABILIDAD. Aiio 2001. Marengo, Cecilia. Capitulo 18:
Urbanizaciones Privadas en el marco de los procesos de reestructuracion metropolitana. Caso Cérdoba, Argentina.

12 Marengo Cecilia: Las Urbanizaciones Privadas en el marco de los procesos de reestructuracion metropolitana. Caso Cordoba.
Argentina. Capitulo 18. Globalizacion, Forma Urbana y Gobernabilidad. Afio 2001. Ana Fali y Marisa Carmona Editoras.
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Marengo concluye, luego de los andlisis presentados, en que se hace necesario recurrir a instrumentos de la
planificacién para articular y reordenar el espacio metropolitano a partir de las transformaciones operadas en este
desde la intervencidn privada en el marco de la implementacidn de las politicas neoliberales. Se cuestiona acerca de
como afrontar la nueva configuracion de la estructura de la ciudad basad en la fragmentacion espacial y la
segregacion social.

Otro antecedente considerado es la publicacién de Roca, Miguel; Grifone, Silvia, Asis, Oscar'®, que desde un
enfoque que parte de la base de cuestionar al Estado municipal sobre la ausencia en el ejercicio de su rol de
‘regulador” frente a la voracidad del mercado inmobiliario y donde, como resultado de estos nuevos modos de
actuacion de ambos agentes productores de la ciudad, prevalece el urbanismo de marketing por sobre los intereses
de la comunidad.

El trabajo se propone registrar las urbanizaciones cerradas y estudiar su asentamiento en la ciudad desde la
perspectiva de los espacios de exclusion que generan sea cual fuere la versién de que se trate: country, barrio
cerrado, efc.

Toma algunos casos representativos de andlisis segun una matriz analisis que considera variables que abarcan
aspectos fisicos, sociales, econémicos y legales, para arribar a conclusiones relacionadas con la fragmentacion y
ruptura urbana que se genera en la ciudad a partir de la imposicion de este tipo de urbanizaciones. Se concluye
sobre aspectos referidos a que son nulos los aportes y beneficios para la ciudad a partir de las mismas y avanzan
sobre la propuesta de algunas recomendaciones ligas a la mejora de la norma vigente y en relacion a los controles
que deberia llevar adelante el Estado Municipal en temas vinculados al crecimiento de la ciudad en su conjunto
como punto de partida para articular con las propuestas provenientes del sector privado a la hora de intervenir en la
construccion de la ciudad.

Il. 5- Reconocimiento general cuantitativo y cualitativo de UC como fenémeno casi exclusivo de los nuevos
procesos de crecimiento urbano de tipo disperso y fragmentado en el territorio caso.

Segun el relevamiento propio, basado en diferentes fuentes de informacion' y realizado para llevar adelante este
estudio, pueden contabilizarse hasta finales del afio 2006 33 urbanizaciones cerradas localizadas dentro de los
limites administrativos de la ciudad de Cérdoba.

13 Roca, Miguel; Grifone, Silvia; Asis, Oscar y otros: Los barrios Cerrados: espacios de exclusién en la ciudad de Cérdoba y su
Area Metropolitana. Editorial Triunfar. Cérdoba. 2001.

14 Fuentes consideradas: Direccion de Planeamiento de la Municipalidad de Cordoba:

Relevamiento actualizado (agosto de 2006) con urbanizaciones segun diferentes modalidades y caracteristicas.

Estudio de ordenanza (URE) 8606/91 y 10.760/04. Ordenanza 8060/85: regula fraccionamiento de tierra, incluye uso rural y
subdivisién para urbanizaciones rurales.

Urbanizaciones Cerradas Residenciales. Perspectivas de Derecho Urbanistico y de Derecho Civil. Cérdoba Afio 2006. Mirta
Bellotti.

Catastro de la Provincia: ejidos reconocidos para municipios de Villa Allende, La Calera y Malaguefio. Legislaciones vigentes.

Relevamiento y consulta al sector privado Inmobiliario:

Revista Punto a Punto y suplementos La Voz del Interior referidos a inversiones imobiliarias,

El inmobiliario.com y Coterranea.com

Entrevistas con Inmobiliarias: Grupo Edisur, Vallés y Villella, Alvear, etc

Entrevistas con residentes de diferentes countries y barrios cerrados de la ciudad de Cordoba y del Area Metropolitana.
Consulta a los profesionales constructores que trabajan en estos emprendimientos cerrados.
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En rasgos generales, presentan diferentes caracteristicas derivadas de los servicios que brindan y una clasificacion
y denominacion diferenciada que puede agruparse en dos grandes categorias. Country y Barrio Cerrado. Existen
otras variantes y particularidades dentro de estos dos grandes grupo que seran analizados en particularidad en los
estudios que se desarrollan a continuacion.

Las primeras aproximaciones al objeto de estudio permitieron abordar la deteccién de una probleméatica derivada de
la falta de coincidencia que existe entre los agentes privados y los publicos a la hora de designar y clasificar estos
emprendimientos: segun los agentes inmobiliarios existe una terminologia de mercado, y segun los agentes publicos
0 municipio, se reconoce otra clasificacién y responde a las caracteristicas que enmarca la ordenanza de regulacién
de dichos emprendimientos.

Desde el punto de vista de la comercializacion y del mercado inmobiliario, pueden agruparse en: (countries, barrios
cerrados, barrios protegidos, loteos rurales, mega — emprendimientos, countries de montafia, eco-barrios, efc),
segun sean las caracteristicas particulares que presentan, que tienen que ver con el area territorial donde se
emplazan, con las dimensiones de los lotes, la superficie destinada a espacios verdes, areas recreativas y
deportivas, con los servicios (especialmente en sistemas de seguridad) y amenities que ofrecen.

Por otro lado, desde la regulacién y el marco legal, para el caso de la ciudad de Coérdoba y segun la ordenanza
8606/91, surgida a la luz de los cambios en los modos de construir el habitat residencial privado en los ultimos afios,
se reconoce s6lo uno de los tipos existentes a los que designa como: URE (urbanizaciones residenciales
especiales), comunmente conocidas como countries. Los estudios posteriores intentaran poner de manifiesto la
existencia de otros tipos existentes (barrios cerrados, loteos rurales, urbanizaciones protegidas o con seguridad) que
no quedan contemplados en el marco normativo de la ciudad de Cérdoba.

Actualmente, desde el afio 2004, dicho en términos generales y en vista de la alarmante situacion producida
especialmente sobre el sector sur de la ciudad, donde se localizaron gran cantidad de loteos rurales cerrados
comprendidos en predios de escasa superficie, otra ordenanza (10.760/04) restringe la localizacidén de cualquier
urbanizacion cerrada en areas no urbanizadas de la ciudad de Cordoba. Ver Grafico No. 13. Dicha ordenanza revisa
algunos aspectos o respecto a la anterior, especialmente los vinculados a las areas destinadas a la localizacion de
dichos emprendimiento dentro de la ciudad, pero sigue sin contemplar otra clasificacion que no sean las URE.

Estas nuevas formas de urbanizar han expandido de manera considerable la mancha urbana en poco menos de dos
décadas, sin lineamientos previos por parte de los organismos publicos encargados de regular los usos de suelo y
las direcciones prioritarias del crecimiento de la ciudad.

Las areas seleccionadas como prioritarias para el emplazamiento de dichas urbanizaciones, como se pudo leer en
el Grafico No. 4 son, en la actualidad, regidas por decision del mercado y no por los actores publicos.

Luego de la presentacion del objeto de estudio, y la manifestacién del interés particular que existe en relacién al
tema, este trabajo pretende realizar una aproximacién al esclarecimiento de las causas que posiblemente dieron
origen al surgimiento del fenémeno de Urbanizaciones Cerradas, a la caracterizacién del mismo en términos
cuantitativos y cualitativos y a su incidencia en el conjunto de la ciudad y sus componentes, desde los aspectos
disciplinares, referidos a: red vial, transito y transporte, los usos de suelo segmentados por sectores urbanos con
segregacion social y fragmentaciéon espacial, insuficiencia e ineficiencia en los sistemas infraestructurales,
predominio del crecimiento de patron expansivo con muy baja densidad para una ciudad con dificultades
economicas y de desarrollo, localizacién de nuevos equipamientos de servicios, compras y entretenimientos
provenientes del sector privado y localizados en areas proximas a estos nuevos enclaves residenciales.

Constituye el objetivo central del mismo, caracterizar el comportamiento de los componentes urbanos mencionados
como matriz de base sobre la que se apoyd el nuevo patron de uso residencial.

Para el caso del territorio metropolitano considerado como area de estudio, las urbanizaciones cerradas localizadas
en el mismo entre los afios 1991 y 2006, suman 22 emprendimientos. Ver Grafico No. 12: Localizacién en el
territorio de Urbanizaciones Cerradas.

Las UC del entorno metropolitano se encuadran en otra realidad. La existencia de predios rurales de excelentes
caracteristicas como areas de montafias, laderas y cumbres pertenecientes a la region de las Sierras Chicas, la
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disponibilidad de amplias superficies de suelo a urbanizar a menores costos que en la ciudad de Cordoba, la
proximidad con respecto a la misma, la accesibilidad y la masificacion del trasporte privado automotor, la seguridad
y tranquilidad existentes en las localidades metropolitanas, son algunas de las razones que justifican la seleccion de
estas areas para la residencia permanente por parte de un tipo de demanda, que es rapidamente captada por los
promotores inmobiliarios.

Las razones mencionadas sumadas a la falta de suelo en la ciudad principal sumada a la flexibilidad por parte de las
autoridades publicas a la hora de aprobar los tramites de presentacion en los municipios metropolitanos conforman
un escenario Optimo para la localizacion alarmante y desbordada de los Ultimos afios de UC en territorio
metropolitano.

Parcelas a urbanizar con superficies considerablemente superiores a los primeros emprendimientos de la ciudad de
Cordoba, con lotes, en general, de menores dimensiones que los de aquélla, con un excesivo consumo de suelo
rural intersticial, acentuan la dispersién urbano — territorial.

De los emprendimientos relevados correspondientes a los Ultimos afios y localizados en el EM, se visualiza una
mutacion tipolégica con respecto a los primeros. Actualmente son “mega — emprendimientos” que incorporan loteos
para viviendas individuales de primera residencia, grandes superficies para areas comerciales y de recreacion,
areas para segunda residencia, hoteles de categoria, condominios con vivienda colectiva o pequefios housings, etc

También surgen nuevas y variadas designaciones y clasificaciones provenientes de alternativas diferenciadas
creadas a partir de las posibilidades del mercado a la hora de comercializar dichos ‘mega — emprendimientos”™
(barrios de chacras, clubes de polo, eco — pueblos, countries de montafia, et.) estas son algunas de las nuevas
clasificaciones, que en general, estan vinculadas a los tamafios de los predios, de los lotes y a las &reas donde se
localizan.

Probablemente una de las razones del impulso que cobré este fendmeno en territorio metropolitano en la ultima
década, esté relacionado con la aprobacion de la ordenanza municipal No. 10676/04. La misma deja casi sin
posibilidades a estos emprendimientos de encontrar alternativas de localizacion dentro del ejido urbano municipal de
la ciudad, ya que restringe el area rural a uso productivo y preserva el cinturdn verde de la ciudad.
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Area de exclusion de urbanizaciones residenciales especiales

- Ordenanza 8606/91 y modificatorias -
.[:3 ] _- . A a . - = - 5
® ¢ L] : " . = : - = = -

Referencias:

== |imite de zona ord. 8256/86 y modificatorias
I  irea de exclusién

Fuente: Municipalidad de Cérdoba. Direccién de Planeamiento Urbano.

Grafico N° 12: Plano Ordenanza10.760/04
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Retomando el estudio realizado por la Doctora Bellotti, mencionado con anterioridad como parte de los
antecedentes bibliograficos considerados en relacién al tema para abordar el trabajo; segun la autora, estas
urbanizaciones cerradas pueden enmarcarse dentro de una clasificacion y es referida, de manera general, a la
designacién que reciben este tipo de urbanizaciones de acuerdo a las caracteristicas que poseen. La autora
elabora dicha clasificacion en “tipos” de UC, que puede leerse a continuacion, y la misma resulta bastante
aproximada a las designaciones elaboradas por mercado para la comercializacién e incorpora en la misma una
claridad referida a la cuestion legal y de organizacion respecto de las formas de asociacién y organizacion de estas
sociedades. Aparte, frente a este planteo, incorpora por ofra parte, las consideraciones pertinentes respecto del
estudio de las normas municipales de aprobacion de los emprendimientos.

Dicha clasificacion tomada del estudio realizado por la Doctora Bellotti' aporta una primera mirada sobre el tema,
con un enfoque legal y particular para el caso de la situacién producida en la ciudad de CérdobaZ.

Este trabajo, como los citados anteriormente, permitieron la introduccién al reconocimiento del tema en estudio,
pero a la hora de elaborar una posicién metodoldgica propia, se opté por enfocar y caracterizar al fendmeno en
estudio desde el punto de vista de los actores que intervienen en la producciéon del mismo en la periferia
metropolitana; y luego de estudiar esta clasificacién y otras, se adopta una denominacién propia que surge a partir
del estudio realizado.

1 Bellotti, Mirta Liliana: Urbanizaciones Residenciales Cerradas. Perspectivas de Derecho Urbanistico y de derecho Civil.
Advocatus. Cordoba 2006.

2 Segun Bellotti, las diversas manifestaciones con que se presentan en Cérdoba estos mega-emprendimientos (que este estudio
considera como U C) son:

Urbanizaciones cerradas residenciales:
Dentro de esta modalidad encontramos diversas categorias, las diferencias estan dadas por el costo de la tierra, la

construccion, las expensas comunes, disponibilidad de servicios y ofertas en sistemas de seguridad.

1- Clubes de campo

Complejos de perimetro cerrado y acceso restringido, con equipamiento social y cultural, con area para residencia, que hasta
los noventa y en Buenos Aires era para segunda residencia. Con servicio de seguridad de guardia en los ingresos y rondas
permanentes por el interior del barrio.

Representa el tradicional club de campo al estilo las Delicias, Lomas de la Carolina y Jockey Club. Su principal diferencia esta
dada por la oferta en cancha de golf, canchas y campos de deporte, las grandes superficies de sus lotes y la posibilidad de
practicar deportes como hipismo, polo, pato, etc

2- Barrios cerrados

Urbanizaciones de perimetro cerrado y acceso restringido destinadas a residencia permanente, con equipamiento comunitario,
ofrecen buen servicio de seguridad y en algunos casos campo de deportes.

Garantizan buen servicio de seguridad, pero en general no tiene el grado de sofisticacion de los anteriores.

3- Barrios semi-abiertos
Son producto de la necesidad de la clase media de incorporar la seguridad.
Ofrecen vigilancia en la entrada, pero no rondas en el interior todo el dia.

4- Grandes emprendimientos

Se trata de grandes predios que albergan sectores con la actividad residencial representada por varios loteos con
potencialidades de conformar diferentes barrios, de acceso restringido dentro de un gran predio cerrado que incluye a estas
mas las actividades comerciales, de servicios y otros.

Si bien la Doctora Bellotti reconoce mas categorias que pueden ser llamadas barrios de chacras, clubes de polo y otros, en este

estudio se descartan por no ser significativos y por representar variantes dentro de la clasificacion general suscripta en los
parrafos anteriores.
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Il. 6- Reconocimiento de los agentes productores de la actual modalidad residencial periférica.

A los efectos de interpretar los nuevos modos de la operatoria en la gestién urbana producida en Cérdoba y su
entorno metropolitano, y luego de haber explicado brevemente cuéles fueron los disparadores que produjeron el
cambio que re-posiciono a los agentes constructores de la misma, (modelo politico, econémico y social neoliberal,
cambio en el paradigma de la planificacion: estratégica, cambio en los tradicionales roles del Estado, efc), se
intentara reconocer el comportamiento de cada uno de los agentes mencionados en la produccién del habitat
residencial cerrado producido en la periferia metropolitana.

Cuadro N° 2:

Actores intervinientes en la produccion de la expansion metropolitana actual segin la modalidad de UC.
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Il. 6- 1. Las Urbanizaciones cerradas segun el sector privado

En cuanto a los datos provenientes del sector inmobiliario, si bien resultan accesibles y disponibles en su mayoria,
se cuestiona la veracidad y la rigurosidad de los mismos. Se reconocen situaciones que no se corresponden en su
totalidad con la realidad, como tampoco con los datos provenientes del sector publico.

De todas maneras, en la clasificacién realizada en este punto se hara un fichado con datos encontrados y
seleccionados tomando como base las fuentes de informacion antes mencionadas. (Consulta a Inmobiliarias,
Grupos desarrollistas, Profesionales).

Para llevar adelante la clasificacién, que incluye una amplia gama, dada por los agentes inmobiliarios para las
“urbanizaciones cerradas’, la informacién se organiza segun cuadros que sistematizan un fichado general sintesis,
que resulta explicativo de cada caso particular encontrado en el &rea de estudio.

La elaboracién del cuadro que sistematiza y sintetiza la informacion cuantitativa y cualitativa de la totalidad de los
emprendimientos relevados, en el periodo de tiempo comprendido entre 1991 y 2006, toma como criterio general de
base que permite procesar y organizar la informacién, el siguiente agrupamiento:

- Localizacion y caracterizacion de los emprendimientos dentro de los limites administrativos de la ciudad
de Cordoba.

- Localizacién y caracterizacion de los emprendimientos localizados en el entorno metropolitano.

En una segunda instancia de organizacion del universo analizado y debido a la escala del area general de estudio,
se toma un criterio particular; agrupar los emprendimientos por sectores urbanos y/o metropolitanos:

La delimitacién de dichos sectores de ciudad y/o metropolitanos de localizacion de las urbanizaciones cerradas esta
definida por los ejes y/o rutas mas significativos sobre los que se expanden o difunden las funciones urbanas de la
ciudad central sobre su area de influencia.

II. 6- 1. A. Sectores de estudio:

El sector norte - noroeste: definido por la Ruta Nacional No. 9 norte y la Ruta Provincial E 55.
B El sector oeste: definido por la Ruta Provincial E 55 y el Arroyo La Cafiada.

El sector sur: definido por la Ruta Nacional No. 20 6 Arroyo La Cafiada y la Ruta nacional No.9 sur.

Il. 6- 1. B. Clasificacion de las UC seglin categorias empleadas y caracteristicas particulares de cada una.

La informacién se dispone en FICHAS que se organizan de la siguiente manera:
En sentido horizontal, de izquierda a derecha, el orden de las variables que se consideran es:

- Listado de emprendimientos: clasificaciones y designaciones

- Afios de inicio de comercializacion

- Grupos desarrollistas y/o comercializadores

- Localizacién

- Superficie total del emprendimiento, cantidad de lotes, superficies destinadas a usos comunes y a espacios
verdes, disefio interno de la unidad segun plano de loteo y relacién con el entorno.

- Costo del lote y tamafio de lotes.

- Caracteristicas que ofrece cada emprendimiento: servicios, infraestructura, amenities, areas destinadas al
deporte, recreacion y actividades sociales
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En sentido vertical:
A la izquierda:
- Por su ubicacion en el espacio territorial de pertenencia
- Por afio de aparicién en el mercado
A la derecha:
- Sector de la ciudad o sector metropolitano al que pertenece.

Grdafico N°14

Delimitacion de los Sectores de analisis dentro del area territorial de estudio.
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rarico N°

Localizacion de Urbanizaciones Cerradas (entre 1991 y 2006) en en el area territorial de estudio,

sobre imagen satelital.
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CUADRO N° 3: TABLAS SINTESIS QUE SISTEMATIZAN LOS ASPECTOS CUANTITATIVOS REFERIDOS A LA
INFORMACION DE UC DESDE EL SECTOR PRIVADO: sectores de localizacion, superficie total del predio urbanizado,
cantidad de lotes ofrecidos y afio de inicio de comercializacién.

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

Nombre S‘;‘};?g"" Gantidag | 7™ Nombre S'f,pl.éﬁﬁ,mx o
(Has) lotes  |Comercializacion (Has) lotes  |Comercializacion
La Herradura 47 187 1996 Las Delicias 158 386 1989 / 1991
San Isidro 150 856 1998 Lomas de La Carolina 178 473 1994 / 1997
Cinco Lomas 60 210 1998 La Reserva 36 270 1997
Chacras de la 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 23 120 2004 Prados de la Villa 4 170 2000
Estancia Q2 80 338 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 a7 500 2006 La Catalina 20 229 2006
La Estanzuela 22 370 2006 San Alfonso Il 2 27 2007

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

Nombre SUP. PO, 0 igaq | ARO Nombre SUP. 3pOX) g | AR

Fredn lotes  |Comercializacion F Xadio lotes  |Comercializacion
(Has) (Has)

Causana 105 170 2003 Manantiales 44 175 2006

Tejas Tres 13 146 2005

Estacion del Carmen 72 170 2005

La Arbolada 20 150 2005

Tierra Alta (Eco pueblo) 400 1500 2008

Valle del Golf 340 1600 2006

' SECTOR SUR CBA

Nombre S‘mfg‘“ Cantidad | A Nombre Supp;%mx Cantigad | 1
(Has) lotes  |Comercializacion (Has) lotes  [Comercializacion
Potrerillo de Larreta 430 320 1998 Fortin del Pozo 50 113 1993
Campos del Virrey 124 110 2000 La Cascada 120 414 1996
Punta Serrana 22 35 2005 Jockey Club 112 413 1998
Los Algarrobos 79 35 1998
Las Tejas del Sur 18 2712 1999
Barrancas Sur 74 45 2000
Tejas Dos 24 385 2000
Fincas del Sur 59 188 2000
Nuevo Jardin 6.5 120 2002
Ayres del Sur 13.42 70 2004
La Santina 15 i 2005
Claros del Bosque 30.55 544 2006
Las Canitas 8.5 135 2006
Terranovall - I 5 120 2006
Altos Manantiales 15 233 2006
Campifia del Sur 19 76 2006
Cafuelas Country Golf 89 357 2006




Il. 6- 1. C. Primer nivel de valoraciones y sintesis preliminares desde una perspectiva relacionada con los
actores privados.

e Desde los aspectos cualitativos
En relacion al disefio que proponen las nuevas unidades residenciales cerradas

La ideologia de base sobre la que se concretan estos barrios, como ya se ha sefalado, tiene que ver con la
exaltacion de la vida en contacto con la naturaleza, la actividad deportiva, la seguridad, la disponibilidad de amplios
lotes localizados en entornos que posibilitan interesantes visuales etc. En sus comienzos fueron destinados a una
minoria constituida por un grupo social de alto poder adquisitivo, luego se suman otros emprendimientos que, bajo la
ideologia de la “seguridad privada” adquieren caracteristicas que les permiten captar una demanda proveniente de
otro segmento social de menor poder adquisitivo.

Por lo tanto, el disefio de los mismos intenta vincularse a las premisas antes sefialadas.

Cuando en el afio 1991 en la ciudad de Cérdoba surge como alternativa comercial de primera residencia el country
Las Delicias, ubicado al noroeste, con un ingreso principal localizado sobre el corredor Avenida Ejército Argentino o
Ruta Provincial E 55, y con otro sobre la proximidad del eje Recta Martinolli, quiza surgié como reaccion de imitacién
alo que ya se vislumbraba como en fendmeno en la ciudad de Buenos Aires.

Este emprendimiento tiene una localizacién en un area de borde urbano con elementos paisajisticos de importancia
como es el cafiadén, bordeado por el canal, su proximidad con el rio Suquia y con la mitad de su superficie total
destinada a espacios verdes recreativos.

Las caracteristicas paisajisticas naturales del &rea son de gran valor debido a la presencia de vegetacion y arboleda
de gran porte y magnitud, configurando los espacios con altos grados de riqueza perceptual.

Al momento de la localizacion del emprendimiento, el area se encontraba en una situacidn de interfase: entre lo
urbano y lo rural, concentrando caracteristicas de ambos.

Actualmente la situacion se modificé radicalmente a consecuencia del rapido proceso de urbanizacién que se
disparo a partir de la materializacion de este emprendimiento.

El criterio principal del disefio de esta UC es irregular y organico, organizado alrededor del campo de golf, de
funcionamiento celular y con un criterio de localizacién que resulta desprendida del entramado existente, con una
concepcion de autosuficiencia y cerrado en si mismo y con respecto al resto de la ciudad.

Queda manifiesta en sus caracteristicas de posterior consolidacion, que las cualidades impresas en su disefio son
para el interior de la unidad y no como aporte al entorno y paisaje suburbano.

_- analisis tipologias UC |
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Esta tipologia resulto el detonante de una proliferacion de loteos cerrados que luego del analisis de la totalidad de
los mismos, pueden agruparse, en términos generales en:

- Las UC de trazado organico, con amplias superficies de verde comunitario y situaciones de riqueza
espacial, lotes de superficies superiores a los 1000 metros. Ejemplo: Lomas de La Carolina, Jockey Club,
El Bosque, entre los méas representativos después de Las Delicias. Existen otras situaciones similares, de
menor categoria dada por lotes de menores dimensiones y casi sin superficie para espacios comunes como
La Reserva, Barrancas Norte o Costa Verde.

- Las UC de trazado regular, sin superficies de verde comunitario, sin alternativas espaciales de gran
interés, de lotes de superficies que rondan los 360 y los 500 metros en algunos casos como Tejas del Sur,
y en otros, con lotes de superficies importantes superficies como Altos del Chateau

- Las UC que se comportan como complejos que agrupan varios barrios de primera y segunda residencia,
condominios y actividades complementarias como hoteleria, turismo, recreacion, etc. Esta tipologia es méas
novedosa y en general se localiza en la periferia metropolitana. Existe un emprendimiento en Cérdoba
(Valle Escondido).
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Todos comparten la caracteristica de no-
vinculacién o  corte manifiesto con el
entramado urbano proximo.

Més allé del muro o alambrado por el que se
separa  del entorno  urbano, las
caracteristicas de configuracion son las que
le dan tal caracter.

El disefio y la distribucion de sus lotes
resulta de tal manera que, en su mayoria, los
fondos de los mismos dan hacia las arterias
de conectividad principales, guardando las
vistas principales hacia el interior de la
unidad.

En general se localiza una calle de servicio o
secundaria que bordea el limite del predio y
es paralela a la de circulacién publica pre-
existente, para generar la circulacién interna,
que involucra un desmedido consumo de
superficie en dichas calles para lograr
producir el ingreso en uno solo punto y cortar
las posibles vinculaciones con dicho
entramado.

En relacion al tema de la circulacién, en
general, estas unidades al concentrar el
ingreso y egreso en uno o dos puntos,
conllevan un gran consumo de superficies
destinado a tal fin, si sumamos a esta
caracteristica el disefio de curvas para la
vialidad, el derroche se acentla. Esta
caracteristica se encuentra presente en la
mayoria de los emprendimientos.

Méas alla de las posibles situaciones
espaciales que evoquen la ‘idea de
vecindad”, la distribucién irregular del
entramado no sostiene un disefio urbano que
incluya jerarquias espaciales ni situaciones
de interés en puntos determinados del
espacio, rematando en lugares significativos.

También en su mayoria, desde el ingreso
principal, se vincula con el resto de la célula a
través de un boulevard principal.

En general, estas unidades no poseen una
organizacion clara y resulta dificultoso

orlentarse en dichos sitios ya que dicho boulevard no remata en alguna situacién significativa, como tampoco existe
una jerarquia de lugares y situaciones; sélo es un distribuidor hacia la residencia, que no posee un orden de

localizacion.

En un grupo de UC, quiza en la mayoria de las clasificadas como countries, hacia el interior de dichas unidades se
maneja una calidad de disefio y tratamiento de los espacios comunes por donde se circula que realmente resultan
agradables, con excesivo cuidado de jardines, protagonismo del verde, la forestacion y parquizacion; de tejido
discontinuo y aislado en el lote, con tratamiento de todas las fachadas de la vivienda unifamiliar, se genera como
resultado de conjunto un vecindario tranquilo y seguro, con escasa circulacién vehicular y a muy bajas velocidades,

con nifios jugando, alejado de las problematicas urbanas.
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Con una excesiva higiene y calidad ambiental que se traduce en la inexistencia de basura, residuos sobre estos
espacios, una adecuada iluminacién y mobiliario urbano en excelente estado y condiciones.

Por supuesto que estas caracteristicas de urbanidad, que en general no se leen en el resto de la ciudad, poseen un
costo extra de mantenimiento que resulta elevado y un minimo porcentaje de la sociedad que se encuentra en
condiciones de acceder a este estilo de vida. Ver Imagenes de No. 1 a 4.

Del recorrido de campo realizado (ver Imagenes No. 5, 6, y 7) se observa que otro grupo de UC, no ha podido
sostener en el tiempo las caracteristicas propuestas en sus inicios y se encuentran en estado de deterioro
paisajistico y ambiental, que primero se manifiesta hacia el exterior de las unidades. Seguramente, por una cuestién
de costos de mantenimiento y procesos de ocupacion mas lentos de lo previsto, son dejados en estoado de
abandono y escaso mantenimiento.

I TR ) 1[0 10 L o ————————— .2 vistas de los espacios verdes en el interior de la
: urbanizacion
: COUNTRY .2 alto grado de mantenimiento

URE

s s
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o Desde los aspectos cuantitativos

SECTOR NORTE - NOROESTE

Como se lee en el cuadro No. 3, para el caso de este sector, en el entorno metropolitano se incorporan, segun los
datos obtenidos desde el sector privado, en un periodo que abarca 10 afios, 934 hectareas de tierra a la
urbanizacion segun modalidad de UC, con una oferta de 4882 lotes. Estos datos provienen de un total de 14
emprendimientos localizados en dicho sector.

Para el caso de la ciudad de Cordoba, se incorporan en un periodo de 15 afios, 991, 5 hectareas de tierra a la
urbanizacion segun modalidad de UC, con una oferta de 5905 lotes. Datos provenientes de un total de 14
emprendimientos.

Si se calcula la demanda potencial que incorpora esta oferta, para el primer caso (AMC), este total esta en
condiciones de incorporar aproximadamente 20.000 personas; mientras que en la periferia de la ciudad de Coérdoba
la incorporacién ronda las 25.000 personas.

Si consideramos a la porcién territorial como una unidad, se presenta un total de 28 emprendimientos localizados
en un periodo de 15 afos, con un total de 2000 hectareas con una oferta de 11.000 lotes para una posible
demanda potencial de 45. 000 personas aproximadamente.

@ SECTOR OESTE

En relacidn a este sector en consideracion, para el caso del entorno metropolitano se incorporan, en 3 aios, 950
hectareas a la urbanizacién con UC, con una oferta de 3736 lotes.
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Para el caso de la ciudad de Cordoba, sobre este sector, los valores arrojados por los datos analizados son
insignificantes. Existe un caso (Los Manantiales) y de una superficie menor que ronda las 40 hectareas, por lo que
no se considera en los datos globales.

La demanda potencial que estaria en condiciones de albergar esta oferta para el caso de AMC seria de 15.000
personas aproximadamente.

SECTOR SUR

Para el caso del entorno metropolitano, la presencia de 3 emprendimientos cerrados hace que el fenémeno sobre
esta porcién de territorio no sea relevante. Los mismos se localizan de manera aislada y puntual dispersos en el
territorio, no producen efectos territoriales, hasta el momento, de conurbacién ni expansién de la mancha urbanizada
entre la ciudad central y las localidades préximas satélites.

Por otra parte, el de mayor superficie, Potrerillo de Larreta, constituye otro caso, ya que en general esta destinado a
segunda residencia de fines de semana.

Para el caso de la periferia de la ciudad de Cordoba en 12 afos se incorporaron 600 hectareas a la urbanizacién
con modalidad de UC (considerando los emprendimientos reconocidos y comercializados por el sector inmobiliario,
con una oferta de lotes que ronda las 3600 unidades; y si proseguimos con los calculos de demanda potencial
aproximada, esta situacion permite albergar alrededor de 14.000 personas.

De los valores expuestos hasta el momento, no cabe duda de la importancia y significacion del sector norte —
noroeste con respecto al fendomeno en estudio, tanto a escala de periferia urbana como metropolitana.

Por otra parte, se observa, de los datos analizados, en primer lugar un punto de inflexién hacia los afios 2003 —
2004, como ya se menciond, con el desplazamiento de la oferta hacia anillos periféricos cada vez mas alejados,
incluso fuera de los limites de la ciudad de Cérdoba y localizados en territorio metropolitano; y en segundo lugar,
hacia el final del periodo de tiempo seleccionado para el estudio, se observa una retraccién de la oferta como UC;
segun fuentes consultadas, hay un traslado en las inversiones, por parte de los agentes inmobiliarios hacia un nuevo
tipo urbano: los complejos cerrados de vivienda colectiva en altura, denominados comercialmente como houssings o
casonas.

Si sumamos a estas observaciones, otras realizadas con anterioridad como la mutacién de la tipologia de UC
caracterizada en el punto anterior referido a los aspectos cualitativos, podemos concluir en este punto que por un
lado, la oferta en términos generales mantiene durante el periodo de tiempo estudiado una dinamica considerable
que se mantiene en ascenso; y por otro, esta oferta no es estable ni estatica, se modifica tanto desde los aspectos
referidos a su localizacion como a los referidos a sus tipologias.

Los andlisis posteriores centraran la mira en comprobar, segun las fuentes disponibles consultadas, los grados de
consolidacién de estas unidades residenciales, ya que otro anélisis que se considera es el sobredimensionamiento
de la oferta en relacién a la demanda potencial real, y debido a que resulta dificil calcular dicha demanda en funcién
de los datos demograficos tradicionalmente conocidos, a consecuencia de que en general, los clientes relacionados
con este nicho de inversién, no son locales y pueden acercarse al fenémeno como una nueva alternativa de
inversion, incluso, entre los inmobiliarios se reconoce que a veces representa un segmente de poblacion extranjera.

Para la oferta total incorporada, segin datos inmobiliarios, la demanda potencial podria alcanzar valores
aproximados de 75.000 personas y si consideramos que desde los aspecto funcionales de la estructura de la
periferia y sus elementos: red vial principal y secundaria, transporte urbano y metropolitano masivo; equipamientos
educacionales, sanitarios o administrativos; espacios verdes, servicios especializados, por mencionar los mas
significativos, no fueron incrementados, ni mejorados, ni se propusieron otros alternativos en la proporcidn
correspondiente con los valores sefialados como oferta proveniente de los nuevos modos en la actividad residencial,
la realidad urbana se encuentra frente a un gran desafio.
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Il. 6- 2. Las Urbanizaciones Cerradas segun el Sector Publico L

La informacion para la clasificacion de los emprendimientos proveniente del sector publico, para el caso de la
ciudad de Cérdoba, aporta datos relacionados con las ordenanzas que regulan las urbanizaciones residenciales
especiales 0 URE (8606/91 y 10.760/04). Se estudiaran los puntos esenciales de la norma y en qué grado se
cumplimentan o no por el conjunto de actores que intervienen en la produccion del fenémeno.

Cuando se inicié el andlisis de los aspectos referidos al sector publico, se encontraron serias dificultades para
esclarecer el tema a consecuencia de la falta de coincidencias que existe entre la clasificacion de los actores
privados y los publicos.

Por ofro lado, si se consideraba la ordenanza municipal que regula las “URE”, quedaban afuera de tal clasificacién
una cantidad de unidades cerradas no aprobadas segun estas ordenanzas; por lo tanto, en este punto, el objetivo
consiste en poner en claro una situacion referida a UC desde los aspectos referidos a los organismos publicos y a la
regulacion, que resulta nueva y poco frecuente.

En general, los estudios considerados como antecedentes en relacion a este fendmeno, no han sido lo
suficientemente explicitos en la materia, por lo que se procedié a una elaboracién propia del estudio cuidadoso del
material aportado por la oficina de planeamiento de la Municipalidad de Cérdoba.

Il. 6- 2. A. Aspectos legales y normativos para el caso de la ciudad de Cérdoba

Las disposiciones legales y el cuerpo normativo que surge en la ciudad de Cérdoba en el afio 1991 a la hora de
regular estos nuevos modos de urbanizar y construir la ciudad estan enmarcadas en las ordenanzas especificas que
aluden a algunas de las urbanizaciones cerradas tipo country o club de campo.

Estas ordenanzas son:

Ordenanza 8606/91 que regula las Urbanizaciones Residenciales Especiales (URE)

Ordenanza 10760/04, que revisa, completa y complementa a la Ordenanza 8606/91.

Ordenanza 8060/85: que regula el fraccionamiento de tierras, quedan incluidas en ellas las subdivisiones rurales.

Segun Bellotti, la normativa existente para la ciudad de Cérdoba en relacién al tema, toma como base para su
posterior desarrollo a la norma existente en la provincia de Buenos Aires para los Clubes de Campo. Estos surgen
en un comienzo bajo la forma de loteos tradicionales, y posteriormente se organizan como entidades juridicas, como
sociedades anonimas y cooperativas. El club de campo mas antiguo de Argentina es el “Tortugas” y data de 1930.
Segun informantes relacionados con la Direccién de Urbanismo de la Municipalidad de Cérdoba, la ordenanza es
posterior a la presentacion del primer country Las Delicias.

En la ciudad de Cérdoba, la ordenanza 8606/91, modificada por la ordenanza 10.760/04, que deroga la ordenanza
9056/93; denomina a estos emprendimientos como: “urbanizaciones residenciales especiales”.

El articulo 11 de la ordenanza 8606/91 establece que son de aplicacion a este tipo de urbanizaciones las
disposiciones de fondo y procedimiento vigentes para las urbanizaciones en general reguladas por la ordenanza
8060/85 referida al FRACCIONAMIENTO DE TIERRAS y complementarias, en todo lo que no se oponga a la
ordenanza sobre urbanizaciones residenciales especiales.

La mayoria de los emprendimientos fueron aprobados segun esta ordenanza, entre los afios 1991 y 2003; de hecho,
la misma surge como respuesta a la necesidad de enmarcar legalmente estos nuevos modos de urbanizar.
La ordenanza 8606/91 tiene una serie de recomendaciones y presenta buena voluntad respecto a la insercién de
estos loteos cerrados en la trama de la ciudad “convencional’, indicando superficies maximas en hectéareas del
predio cerrado a urbanizar, tanto dentro como fuera de la Avenida de Circunvalacién. Siempre y cuando se
consideren las situaciones localizacionales como situaciones de borde que impida la extension de la trama.
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Se refiere a la ubicacion de los ingresos o accesos a los predios, que debera producirse sobre la red vial principal y
no sobre las secundarias o barriales.

En un principio, cuando surgieron estos emprendimientos inmobiliarios, la Ordenanza No. 8606 no hacia referencia
a restricciones en cuanto a las areas de la ciudad donde los emprendimientos inmobiliarios podian localizarse, pero
a medida que proliferaron y se puso en riesgo gran parte de la periferia considerada como cinturén verde, la
Ordenanza No. 10.760/04 resulta restrictiva con respecto a las areas de localizacion de estos emprendimientos,
quedando practicamente sin posibilidades toda la periferia de la ciudad desde la avenida de circunvalacion, tomando
una franja considerable hacia el limite del ejido, considerada como el arco norte, noreste, este sureste y sur de la
ciudad. Ver gréfico No. 13 referido a la ordenanza No. 10.760/2004.

Hace aclaraciones en relaciéon a la organizacion juridica conformada a partir del momento de la asociacion y la
imposibilidad de disolucién de la misma.

Realiza recomendaciones referidas a los indicadores urbanisticos de patrones de asentamiento de uso residencial
como:

Subdivision del suelo:

Amanzanamiento

Parcelamiento: las superficies minimas de lotes segun predios localizados dentro o fuera de la avenida de
circunvalacion, relacionados a las superficies totales para espacios verdes y areas de deporte y recreacion’.

Usos de suelo (tipos de usos permitidos):

Residencial

Deportivas, recreativas, sociales comerciales

Ocupacion del suelo Formas de ocupacion e intensidad):

FOS, FOT, alturas de la edificacion, retiros minimos

Ver ordenanza completa en anexo No. 1.

En la realidad de la ciudad de Coérdoba, que por esos afios se encontraba enmarcada en una situacién de
desregulacion generalizada, irrumpe el protagonismo de nuevas formas de ocupacién del suelo. Los nuevos agentes
productores de estas formas de ocupacidn del suelo y duefios del capital a invertir en la construccion urbana,
ejercen presidn ante los actores publicos a la hora de regularizar sus emprendimientos.

Por su parte, los agentes publicos de la ciudad & Estado Municipal, modifican ordenanzas y redactan otras
destinadas a regular parte de la nueva realidad urbana, que resulta evidente, ésta sobrepasé el poder de regulacién
y control del Estado.

Esta puja de poderes entre publicos y privados, constituy6 el panorama, en términos generales, que posibilitd la
configuracién de un nuevo paisaje suburbano sobre la periferia de la ciudad entre los afios 1991 y 2003, en los que
fueron aprobadas casi todas las urbanizaciones cerradas.

Hacia el afio 2003, cuando la situacidn se torn6 alarmante sobre el sector sur de la ciudad, ya que habia comenzado
a subdividirse bajo el supuesto de “loteos rurales” sobre el area productiva o Cinturén Verde, al sur de la ciudad,
encubriendo “countries”, se tom6 una medida:

El decreto 13/1 del Intendente Municipal de Cérdoba, correspondiente a fecha 12 de diciembre de 2003, suspende
la aprobacién de urbanizaciones residenciales especiales y loteos rurales (ordenanza 8060, sus modificatorias y
normas vinculadas) por un periodo de 90 dias a partir de la fecha de publicaciéon del decreto, en el area rural o
industrial dominante (patrones K, L, N de la ordenanza 8256/86 (OCUPACION DEL SUELO DENTRO DEL EJIDO
MUNICIPAL), ubicada en el arco este y sur por fuera de la Avenida de Circunvalacion en el area comprendida entre
la Ruta nacional No. 9 norte y la Ruta Nacional No. 20.

" Ver Anexo No. 1: Ordenanza 10.760/04: Urbanizaciones Residenciales Especiales. Municipalidad de Cérdoba. Oficina de
Planeamiento. Afio 2004.
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El decreto 208 con fecha de 13 de febrero de 2004 hace extensiva la suspension del decreto 13/1 a las operaciones
de subdivisién reguladas por la ordenanza 8060/85, ya que los fraccionamientos rurales se realizaban a través de
las operaciones de subdivision reguladas por la ordenanza 8060/85. Esta regulacion permite la residencia de apoyo
a la actividad agropecuaria, lo que facilito la derivacion de la misma en el asentamiento de subdivisiones ‘tipo
country” con baja inversion en infraestructura y sin espacios de uso comdn, localizados en tierras bajo riego con
potencialidad productiva al sur de la ciudad.

Por lo tanto, la Direccion de Urbanismo de la Municipalidad de Cérdoba propone planificar el uso de recursos
disponibles, potenciando y preservando las cualidades del mismo, preservando el area como soporte de actividades
productivas y de recursos paisajisticos y ambientales, evitando las modificaciones de sus caracteristicas naturales.
El 9 de septiembre de 2004, el Concejo Deliberante de la ciudad de Cérdoba sanciona la ordenanza 10.7060,
10.761, 10.762, 10.763 y 10.764, que tienen como base los proyectos remitidos por el Poder Ejecutivo y la
propuesta elaborada por la Direccion de Urbanismo.

Volviendo a la ordenanza 8606/91, la misma se compone de los siguientes items:

a. Concepto de URE

b. Superficies destinadas a calles y Espacios Verdes

c. Localizacién

d. Obligaciones del patrocinador

e. Amanzanamiento y parcelamiento

f.  Espacios verdes

g. Usoy ocupacién del suelo

h. Trazado de la red vial

i.  Compromiso de venta de lotes

j. Aviso ante la Direccion de Prevencion y Gestion Ambiental

En relacién al punto a. referido al concepto de URE, el articulo 1°. de dicha ordenanza para la ciudad de Cordoba,
dice: Denominase urbanizacion residencial especial a toda division de la tierra que relna las siguientes
caracteristicas:

1. Se efectie en las zonas y con las condiciones que se enumeran en el articulo 2°.

2. La parcela a urbanizar tenga una dimension méxima de 50 has si se localiza exteriormente a la traza de la
Avenida de Circunvalacién, y de 15 has si se localiza dentro de ella. En casos especiales podra autorizarse
una urbanizacién en parcelas mayor dimension. Estas mayores dimensiones podran superar en un 20 % la
superficie de las localizaciones internas a la Avenida de Circunvalacién, y en un 30 % a las ubicadas fuera

de la misma.

3. Cuente con parcelas destinadas a uso residencial, que conjuntamente con lo expresado en 4, constituyan
un todo inseparable a través de una relacion funcional y juridica inescindible.

4. Cuente con superficies especificamente destinadas a la practica de actividades deportivas, recreativas y
sociales, en la proporcién y dimension que la presente establece.
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5. Cuente con accesos controlados, de modo tal que el conjunto de la urbanizacién conforme un recinto
cerrado en su perimetro, con respecto a su entorno.

En lo que respecta al punto b. referido a superficies destinadas a calles y espacios verdes, el articulo 7°. De la
ordenanza dispone que “las superficies destinadas a calles y a espacios verdes deberan ser cedidas al dominio
publico municipal. La Municipalidad, con posterioridad concederd el uso exclusivo de tales superficies, con las
condiciones que se fijen en cada caso y el pago de un canon que se determinara del mismo modo, reservandose la
Municipalidad de Cérdoba, el ejercicio pleno de las facultades emanadas del poder de policia.”

La ordenanza 10.760/04 incluy6 en este articulo a los espacios verdes, mientras que la 8606/91 solo se refiere a las
calles.

Punto c. referido a localizacién:

El articulo 2°. De la ordenanza 8606/91 de la ciudad de Cérdoba establece: “Las urbanizaciones residenciales
especiales no podran localizarse en la zona M definida por la ordenanza No. 8256/86 ni en los sectores de las zonas
L y N de la misma ordenanza. Estos sectores corresponden al area rural productiva de la ciudad y sus
designaciones catastrales se detallan a continuacion:

Distritos 18, 19, 22, 25, 27, 29, 32 completos

Distrito 2 zonas: 2, 3, 4 sélo parte externa a la avenida de circunvalacion
Distrito16 ~ zonas 2 a 12 inclusive
Distrito 17 zonas 1 a 9, parte de la zona 10 Y zonas 11, 15y 20.

Distrito 20 Excluidas las zonas 17,18 y 10 - manzanas 2, 3,4y 5
Distrito 21 Excluida la zona 9 — manzana 3y 4

Distrito 23 Excluida la zona 13 parcialmente

Distrito 24 Excluidas las zonas 5 a 17 y manzanas 32 a 35 de la zona 14.

Distrito 26 — zonas 21, 22, 24, 25y 29 a 33. Ver Gréfico de representacion de ordenanzas en anexo No. xx

Se aclara que en el resto de las zonas, la localizacion deberd ser autorizada por el Departamento Ejecutivo
Municipal previo informe del organismo técnico y competente, y se ajustara a las disposiciones de la ordenanza No.
8060/85.

La norma hace aclaraciones respecto de la localizacidon de dichas urbanizaciones que es necesario tener en
consideracion; dice que se debera tener en cuenta que la ubicacion y el trazado de la urbanizacién no impliquen
barreras al normal crecimiento de la trama urbana ni interferencias al sistema vial principal urbano o sectorial.
También dice que debera ser tenido en cuenta la preservacién de las caracteristicas ambientales y paisajisticas del
lugar.

Se refiere a la posibilidad de localizacion dentro de la Avenida de Circunvalacion se reserva para los casos donde el
terreno este contenido por barreras, evidenciando una situacion de borde que no permita la extensién de la trama.

Punto c. Obligaciones del patrocinador
Realizar obras de infraestructura: agua corriente, energia eléctrica, arbolado, alumbrado o parquizacién. Efectuar el
mantenimiento de los mismos y efectuar el tratamiento de vias de circulacidn y accesos.

Punto e. Amanzanamiento y parcelamiento

Las superficies minimas exigidas por la ordenanza para cada lote es de 1.500 m2, pudiendo admitirse una superficie
menor de 1000 m2, dentro de la avenida de circunvalacion si la superficie destinada al area deportiva sea superior al
40 % de la suma de superficie destinada a la actividad residencial.

La superficie destinada a area deportiva para los emprendimientos localizados fuera de la circunvalacién sera del 30
% de la suma de la superficie total destinada a la actividad residencial.

Se aclara que en relacion al fraccionamiento, uso y ocupacién, estas urbanizaciones deben suscribirse al
cumplimiento de las ordenanzas que regulan estos aspectos. Ver anexo No.1.
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Otro aspecto considerado en la ordenanza que resulta relevante y a tener en cuenta resulta lo expuesto en los
articulos No. 17° y 18° de la No. 10.760: las urbanizaciones Residenciales Especiales deberan, cuando limiten con
las Zonas N y L de la ordenanza No. 8256 y sus modificatorias, dejar en todo el perimetro de la parcela una calle
publica de 6 metros, que no sera requerida en el caso de lindar con un asentamiento residencial preexistente. Esa
calle llevara adjuntada en su costado interior una faja de resguardo de 6 metros, forestada y un canal receptor del
derrame superficial proveniente de las areas rurales vecinas.

Se deberd prever en el disefio de las urbanizaciones areas sin ocupacién edilicia a fin de lograr futuras
conectividades viales entre los sectores urbanos colindantes ubicados en bordes opuestos.

De la exposicion de lo que se consideran los puntos relevantes de la norma en funcion del estudio que se realiza, se
puede concluir que la misma considera los aspectos mas significativos desde el punto de vista de la insercion de
estas urbanizaciones en la trama urbana, e intenta regular de modo que su impacto resulte lo menos negativo
posible, barriendo aspectos referidos a impedir que se genere la fragmentacidén de la estructura, la falta de
conectividades y posibles vinculaciones, preservacion de cualidades ambientales y paisajisticas, etc

Ante esta valoracién en relacién a la norma que regula las URE, que resulta apropiada y completa como marco de
regulacién para los actores privados que construyen las unidades cerradas, se puede decir que existe otro elemento
que resulta deficitario a considerar en cuanto a la operatoria de los actores publicos y es el control y verificacidn del
cumplimiento de dicha norma en la realidad urbana.

Aln cuando se elabore la valoracién que apunta a destacar la fractura del sector publico, radica en la
implementacién de los mecanismos de control, existe otra cuestién de fondo que surge en esta instancia como un
interrogante, que se intentara responder hacia el final del estudio, en las conclusiones finales:

Al elaborar el Estado Municipal sus ordenanzas en relacién al cerramiento de unidades residenciales destinadas a
una exclusiva minoria poblacional de muy altos ingresos, esta expresando su posicion en relacion a la posibilidad de
conformar periferia 0 espacio suburbano sobre la base de la exclusion y la segregacion?

Si esto resulta asi, todos los segmentos de poblacion tendrian el mismo derecho de
segregarse y fragmentar la estructura socio-espacial?

Si esto sucediera, COMO SE CONFIGURA LA CIUDAD EN UN FUTURO PRC')XIMQ,
conformada por ESPACIOS CERRADOS CONECTADOS POR ALGUNA IMPORTANTE VIA
DE CIRCULACION PRINCIPAL?

Il. 6- 2. A. 1- Clasificacion de las Urbanizaciones Cerradas en el Municipio de Cordoba segtn las ordenanzas
municipales

Para realizar la siguiente clasificacion se toma como base la informacién proveniente de la Municipalidad de
Cordoba y su base de datos actualizada al afio 2006, con las designaciones que la misma reconoce a la hora de
registrar los nuevos loteos urbanos.

a. URE: Urbanizaciones Residenciales Especiales (COUNTRY s/ comercializaciéon) ®

b. Urbanizaciones sin plan de vivienda. (BARRIO CERRADO segun comercializacion) @

¢. Urbanizaciones Rurales (COUNTRY segun modos de comercializacién)

Ver localizacion de cada categoria de la clasificacion adoptada en los Gréficos No. 20, 21y 22.
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En relacién a los casos b y ¢ se procedio a la busqueda y deteccidn de cada unidad que se correspondiera con el
caso en estudio, ya que las planillas para estos casos consideran sin ninguna discriminacion los loteos tradicionales
como los cerrados.

Este trabajo demandd un gran esfuerzo y una inversién de tiempo bastante considerable ya que la tarea resulto
dificultosa y complicada. En ocasiones no coinciden las nomenclaturas con las designaciones, o no se corresponden
las planillas con los graficos; y en otros casos la falta de datos como designaciones entorpece la bisqueda.

Luego, en una segunda instancia, sobre la base del registro municipal referido a las urbanizaciones ingresadas
hasta el afio 2006, se analizan los indicadores que registran las planillas aportadas como fuente de informacién por
la oficina de planeamiento de la Municipalidad de Cérdoba, sobre cada loteo, segun la clasificacion a la que
pertenece:

Afio de ingreso del trdmite/ Afio de aprobacion
Designacion catastral

Nombre de la Urbanizacién

Tamafio del predio

Cantidad de lotes

Superficie destinada a EV y a red vial

A los fines de sistematizar la informacion de base aportada por la Municipalidad de Cérdoba, para analizar las
planillas aportadas por la oficina de planeamiento con los datos que caracterizan cada urbanizacion, se continua con
el criterio empleado en la caracterizacion realizada para el sector privado y se procede a realizar la delimitacion de
los sectores urbanos ya considerados:

Sector norte .- noroeste

B Sector oeste
Sector sur
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Grafico N° 19:

Localizacion de las Urbanizaciones Cerradas en la ciudad de Cérdoba

Referencias:

I URE - urbanizaciones residenciales especiales

EE urbanizaciones sin plan de vivienda

00 urbanizaciones rurales

Fuente: Municipalidad de Cérdoba. Direccién de Planeamiento Urbano. Area informatica. 2006.
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a. URE: Urbanizaciones Residenciales Especiales. ®

A continuacién en el Grafico No. 20 se observan cudles de la totalidad de estas nuevas urbanizaciones cerradas
surgidas en la ciudad a partir del afio 1991, son reconocidas y designadas como URE (URBANIZACIONES

RESIDENCIALES ESPECIALES) por la ordenanza 8606/91, de la Municipalidad de Cérdoba.

Posteriormente, hacia el afio 2004, como ya se describi6 en el punto Il. 6- 2. A, Aspectos legales y normativos para
el caso de la ciudad de Cordoba, la ordenanza se modifica y revisa los aspectos considerados en el afio 1991,

segun la modificatoria No. 10.760.

El objetivo en este punto se refiere a la necesidad de esclarecer la situacién de cada uno de estos emprendimientos
desde los aspectos legales, cuéles estan enmarcados por la ordenanza y cuales no. Se intentara explicar porqué

algunos si pueden quedar incluidos en la ordenanza y porqué el resto no.

Grafico N° 20

Localizacion de las Urbanizaciones Residenciales Especiales -URE- en la ciudad de Cérdoba
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Referencias:

B8 URE - urbanizaciones residenciales especiales
Fuente: Municipalidad de Cérdoba. Direccidn de Planeamiento Urbano. Area informatica. 2006
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Luego, en el Cuadro No 4, se elabord la sistematizacion de la informacion procesada acerca de las URE que
contenian las Planillas de Registro de la Oficina de Planeamiento de la Municipalidad.

La tarea resulté compleja ya que la informacion resulta de muy dificil lectura y comprension. Por otra parte se
cuestiona la efectividad de ciertos datos, pero en este punto el analisis considera los datos como se los obtuvo de la

fuente mencionada.

En el siguiente punto se esclarecera porque algunas UC aparecen registradas hasta 3 6 4 veces.
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b. Urbanizaciones sin plan de vivienda. &

Esta clasificacion, como su nombre lo indica, es empleada por la oficina de planeamiento de la Municipalidad de
Cordoba para el registro de loteos que no posean planes de vivienda; pero existe una situacién, que no es del todo
clara 'y dentro de la tipologia en estudio (URBANIZACIONES CERRADAS), algunas de las mismas ingresan en esta
designacion.

La mayoria de las UC designadas por el mercado como “barrios cerrados”, “urbanizaciones protegidas”, “loteos
semi-cerrados 6 semi-abiertos y un “gran emprendimiento” que pretendié en un sus inicios darse a conocer como
una “nueva ciudad”; Valle Escondido ingresan en esta clasificacién desde los aspectos legales.

En términos generales, se pude decir que pasaron a formar parte de esta clasificaciéon porque, por diferentes
motivos y caracteristicas particulares, no pueden ingresar en la clasificacion de URE, como por ejemplo por el
tamafio de lotes, las dimensiones de los mismos se encuentran por debajo de los valores solicitados por la
ordenanza para URE; otra variable, en general se relaciona con el porcentaje destinado a las superficies para
espacios verdes recreativos comunes.

Aqui se pone de manifiesto una problematica actual que es la articulacién entre los agentes productores de la
ciudad y la posibilidad operativa eficiente por parte del Estado a la hora de poner en funcionamiento el ejercicio de
sus competencias.

Por un lado, el agente inmobiliario crea un producto y lo construye sin la existencia de un marco legal regulatorio
que lo apruebe.

Por otro, el Estado municipal, no ejecuta ninguna accién al respecto, ni revisa las normas creando un nuevo
contexto legal para este nuevo producto, ni sanciona la existencia de los mismos.

Mientras tanto, estas unidades residenciales, que no se ajustan correctamente a la clasificacion de “loteos
tradicionales” porque son cerradas; ni a las URE porque no poseen sus principales caracteristicas, constituyen un
hecho en la periferia de Cérdoba.

A continuacién, el Cuadro No. 5 muestra las caracteristicas de las UC dentro de esta clasificacién. Una vez mas la

informacién se sistematizé sobre la base de los datos existentes, que en algunos casos no son exactos ni de una
veracidad efectiva; y en otros, algunos datos no se encuentran disponibles.

CUADRO N¢ 5: Sistematizacion de datos municipales referidos a UC segtn clasificacion: loteo sin plan de
vivienda.

PLANILLA DE REGISTRO DE URBANIZACIONES AL 2006 - MUNICIPALIDAD DE CORDOBA

N® Nomenclatura Barrio Tipo Sup.Lotes | Sup.Calles | Sup.Terreno | Cantidad |Equip. y EV |Lote prom.| Lote prom.

interno Total m2 lotes m m2
621 | 10-01-001-031/032 LOTEO| 127288,89 | 4309847 | 189509 206 19121,31 0 0
42 10-01-001-033/034/052/053 LOTEO| 111.440.47 | 44191,68 | 171992 17 16359,85 15 600
624 | 10-01-001-036 LOTEO| 7411217 25649,59 | 110908 100 11,146,02 15 600
623 | 10-01-001-047 LOTEO| 4736148 13560,20 | 69358 7 7144,80 10 250
535 | 10-01-001-067/074 (PARTE) VALLE ESCONDIDO LOTEO | 2239700 0 15 600
17 (figura en plano , no en planilla) LOTEO

618 | 10-01-006-001 LOTEO| 7878506 19063,21 | 109666 125 11818,02 0 0

| PROXIMO AL CHATEAU (LA RESERVA) 362072

265

692 | 28-06-001-001/005 CLAROS DEL BOSQUE LOTEQ| 20121927 | 7274588 | 305503 544 29857,04 360 12
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395 | 30-13-014-024 TEJAS DEL SURTEJAS DEL SUR LOTEQ 192964 272 0

655 | 30-11-002-002 GENERAL ARTIGAS - TERRANOVA II LOTEQ| 12553,50 3604,03 | 18434 33 2276,79 12 360
399 | 30-06-11-4-6-7 VILLA SARMIENTO - TERRANOVA | LOTEOQ 16760 34 10 300
354 | 31-06-001-018 TEJAS DOS LOTEQ| 155.891,94| 62.38585 | 240063 385 22.254.65 0 0

85



En el Grafico No. 21, sobre la base de los planos municipales de registros de urbanizaciones, se representan las UC
registradas como Urbanizaciones sin Plan de Vivienda.

Grafico No. 21

Localizacion de las Urbanizaciones Sin Plan de Vivienda en la ciudad de Cordoba

:

Referencias:

EE  urbanizaciones sin plan de vivienda

Fuente: Municipalidad de Cérdoba. Direccion de Planeamiento Urbano. Area informatica. 2006,
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c. Urbanizaciones Rurales

Se localizan en el sur de la ciudad, son de tardia aparicion y surgen enmarcados en las condiciones de
fraccionamiento y subdivision de tierras segun ORDENANZA No. 8060 a la hora de ingresar el trdmite de
aprobacion en la Municipalidad.

Resulta dificultoso comprender esta situacion ya que, por un lado, los datos referidos a los mismos que figuran en
las planillas municipales no tienen nombre de barrio; y por otro, la mayoria de estos loteos no se encuentran en la
lista de las comercializaciones por parte del sector privado.

Como ya se menciond antes, esta Ultima variante en relacion al fenémeno de las urbanizaciones cerradas, que
avanzé hasta localizarse en predios de posible produccién agraria y de reserva de cinturdn verde de la ciudad,
generd el surgimiento de la ordenanza No 10.760 en afio 2004.

Realizando un recorrido de campo se comprueba que la situacion referida a dichas urbanizaciones constituye un
hecho.

Ver Imagenes No. 12 a 15 en pagina No. 79.

Lo que resulta alarmante es que pese a la ordenanza 10.760 y sus articulos referidos a las areas sobre las que se
prohibe la urbanizacion de loteos cerrados, en la actualidad siguen en obra y avanzan consolidando el sector sur de
la ciudad con una modalidad que merece un estudio particularizado.

Teniendo en cuenta la tradicion del sector sur de la ciudad que poseia hasta hace muy poco tiempo atras, un tipo de
subdivisién del suelo referida a la actividad de base: produccién de quintas, surcada por canales de riego, con
predios de amplias superficies, que en general tenian una propiedad y se hallaba con escasos niveles de
consolidacién; en la actualidad, el paisaje suburbano de dicho sector se modifica de manera acelerada, sin
propuestas de soluciones para la saturacién producida sobre la estructuracién de base ante el aumento de la
demanda. Como en todos los casos analizados y como severa problematica actual de la ciudad, la vial resulta en
principio el componente mas afectado. La necesidad de descongestionar el sistema principal constituido por el
Camino San Antonio, tipologicamente insuficiente para soportar los niveles potenciales de transito que se
desprenden de la cantidad de habitantes potenciales que se localizan en estas unidades residenciales cerradas
resulta una de las prioridades que merecen atencion.

Por otra parte, como puede visualizarse mas adelante en el punto Il. 6- 2. A, en las im&genes No 5 a 7, la calidad
urbano-ambiental, tanto de la unidad cerrada en si misma como la que aportan al conjunto del entorno se encuentra
en considerables indices de deterioro y bajos niveles de atractivo y aporte paisajistico, sosteniendo escasos grados
de consolidacion.

A continuacién, el Cuadro No. 6 y el Grafico No. 22 muestran los datos aportados por la Municipalidad en relacion a
esta clasificacion.
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Grafico No. 22

Localizacion de las Urbanizaciones Rurales en la ciudad de Cérdoba

Referencias:

== urbanizaciones rurales
Fuente: Municipalidad de Cérdoba. Direccion de Plansamiento Urbano. Area informatica. 2006.
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CUADRO N¢ 6: Sistematizacion de datos municipales referidos a UC segun clasificacion: loteos rurales.

N® Nomenclatura Barrio Tipo | Sup. Terreno | Equip. y EV Sup. Lotes | Sup. Calles | Cantidad |Lote prom.| Lote prom.

interno’ m2 Total lotes m | m2
114 | 28-20-001-003 RURAL| 90000 13 67 5000
115 | 28-25-001-056//26-25-001-036 RURAL| 81375,82 8 50 5000
116 | 28-26-001-031/040 RURAL| 43,204 8 L 50 | 5000
117 | 31-20-001-026/027/028/029 RURAL| 17607 16 50 | 5000
118 | 28-22-001-071/072 RURAL| 22425 37 50 | 5000
119 | 29-02-001-001 AL 006 RURAL 50 5000
120 | 28-22-001/020 RURAL |

373 | 28-20-001-034/047 RURAL| 99800 I 120 LT | 5112
595 | 29-01-001-004 RURAL| 97343,20 92762,86 4580,34 |18 0| 520
642 | 28-20-001-009 CAMINO SAN ANTONIO RURAL| 23583048 | 1571,29 15003,31 601084 9 7 | 1500
644 | 28-26-001-010/009/062/061 CAMINO SAN ANTONIO RURAL| 223877 23816,89 145.684,46 | 54.475,65 |95 25 1500

Il. 6- 2. A. 2- Primer nivel de valoraciones y sintesis preliminares en relacién a las UC de la ciudad de
Cdrdoba desde una perspectiva relacionada con los actores publicos

Resulta necesario hacer una reflexién en relacién al accionar del Estado Municipal en relacién al fenémeno de
Urbanizaciones Cerradas.

Por un lado, se comprueba que desde el inicio del fendmeno en el afio1991, el Estado Municipal se encuentra
posicionado por detras de la realidad, cuando el mecanismo deberia ser a la inversa.

Por otro lado, también se observa, que si bien existe la voluntad de redactar ordenanzas completas en sus articulos
que direccionan las caracteristicas de las UC, no existe la misma firmeza a la hora de ejecutar mecanismos de
control del cumplimiento de dichas ordenanzas por parte del sector privado.

Esto se refiere a la descripcidn de la clasificacion adoptada en el estudio, en el punto No. II. 6- 2. A.1.a, by ¢; que se
realizé a los fines de poder poner en claro cdmo se maneja la situacion desde el Estado Municipal: no contempla
ciertas unidades residenciales cerradas segun sus ordenanzas, pero en la realidad funcionan y se encuentran con
altos grados de consolidacion (caso: Il. 6- 2. A1.b y c).

En cuanto a la posibilidad de comprensién de la situacion registrada en las planillas municipales, el estudio encontro
las mayores dificultades en este punto, ya que la informacién resulta de muy dificil lectura y comprension para su
sistematizacion.

Una de las primeras situaciones que se reconocio es la presentacién de cada unidad residencial privada como si
fueran 2 & 3 barrios separados, se asume que esto se debe a que las superficies maximas exigidas por la
ordenanza para la parcela total a subdividir (50 hectareas fuera de la Avenida de Circunvalacion y 15 hectérea en
areas localizadas dentro de dicha avenida), y estos barrios cerrados exceden ampliamente esas dimensiones
exigidas.

Por otra parte, si bien se inscriben como 2 6 3 unidades diferenciadas, en su materializacién constituyen un solo
predio cerrado.

Se asume que el objeto o finalidad de la propuesta normativa en relacién a tales dimensiones tiene que ver con una
consideracion acerca de las dimensiones de las “porciones cerradas” dentro la periferia y el menor impacto negativo
de las mismas sobre el funcionamiento del conjunto.

Si a cambio de cerrar una porcién de 50 hectareas, se cierran 150, el significado es bastante diferente.

Una vez mas, la falla radica en los mecanismos de control.

Por otro lado, otro tema a considerar como prioritario en la revisién de las actuales tendencias de expansion
dispersa de la ciudad de Cérdoba es la referida al tendido de infraestructura y los altos costos que asume el Estado
Municipal al extender en el tendido infraestructural hacia los anillos méas externos de la periferia, sin criterios previos
de organizacién del crecimiento, ni estudios de costos de extensién de la mismas; sino hacia las areas
seleccionadas por los actores privados como prioritarias de localizacion del nuevo patron. Asimismo, los costos se
incrementan alin mas, dadas las caracteristicas de muy baja densidad poblacional que propone este nuevo patrén.
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SECTOR NORTE - NOROESTE

Sobre un total de 14 UC encontradas en el sector norte — noroeste, ingresan en la categoria de URE una cantidad
de 6 emprendimientos inmobiliarios cerrados, mientras que se destacan 2 barrios cerrados que ingresan en la
categoria de loteo sin plan de vivienda.

Por lo que casi el 50% del total: 6 UC hasta la fecha de registro de la informacidn (afio 2006) no tienen ingreso en la
oficina de planeamiento de la Municipalidad de Cérdoba.

Ante esta situacion de irregularidad de algunos emprendimientos en los modos de localizarse y funcionar dentro del
conjunto urbano, regido por normas, se puede decir en términos generales, que sobre este sector, que manifiesta
altos grados de consolidacion del fenémeno, el 50% de los emprendimientos inmobiliarios se encuentran en
una situacién de irregularidad, (o lo que es lo mismo no se suscriben a las normas en la materia), por lo tanto, las
acciones en relacién a esta materia son prioritarias en un futuro préximo.

Las Imagenes Nos. 8, 9, 10, 11 y 12 muestran un panorama de los ingresos, tanto a URE como a Barrio Cerrado, de
las UC del sector Norte — Noroeste.

Unico ingreso cerrado y restringido a: “LA RESERVA” Unico ingreso cerrado y restringido a: “ALTOS DEL CHATEAU”

s: BARRIO CERRADO. s: BARRIO PRIVADO.
s: (LOTEO SIN PLAN DE VIVIENDA). :: URE

ingreso a: “VALLE ESCONDIDO”

¢ LOTEO SIN PLAN DE VIVIENDA.
22 complejo que agrupa dentro varias unidades
barriales independientes cerradas.

ingreso a una de las UNIDADES BARRIALES

22 localizadas en el complejo “VALLE ESCONDIDO”

Unico ingreso cerrado y restringido a: “EL BOSQUE”

22 COUNTRY.
:: URE
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@ SECTOR OESTE

Sobre este sector, por la escasa relevancia de la situacion: 1 emprendimiento cerrado, que ingresa como URE, se
descartan los posibles andlisis en relacion a este tema en el sector.

Méas adelante, en andlisis posteriores, si se consideraran otros aspectos que se consideran de importancia en
relacion al tema en este sector, como por ejemplo la urbanizacién sobre una de las areas de mayor valor que
conservaba la ciudad: la futura reserva del parque del sur, el borde de la Cafiada en ese tramo y otros aspectos que
se relacionan con la pretension mal interpretada del gobierno local en sus posibilidades de insercién en las “nuevas
l6gicas de la gestidn urbana”, que hicieron que los agentes publicos cedieran a la presién de inversores y que estas
tierras de gran valor y de reserva fueran vendidas a capitales privados.

SECTOR SUR

En relacion al sector sur de la ciudad se encontraron las mayores dificultades explicitadas anteriormente. Resulta
muy confusa la situacion producida en dicho sector. Por ejemplo, las denominadas Urbanizaciones Rurales en las
planillas no tienen registro de nombre de barrio, por lo que es casi imposible identificarlas; y por otro lado, de la
informacion obtenida acerca de la comercializacion de todas las UC, estas no son encontradas.

Los valores indican que sobre este sector se localiza el mayor nimero de unidades residenciales cerradas y con
diversas caracteristicas, si bien como se expuso en el punto en las conclusiones preliminares referidas a los modos
de operar del sector privado en la construccion del fendmeno en estudio, la superficie en hectéreas urbanizadas,
esta bastante por debajo que la del sector norte — noroeste.

Estos valores indican que las unidades residenciales son de menores superficies que las localizadas en el sector
norte — noroeste.

Dentro de la traza de la Avenida de Circunvalacion se localizan 10 unidades cerradas, acentuando un proceso de
consolidacién y relleno de la trama urbana existente, pero con la incorporacion de sus nuevas caracteristicas.

El resto de las unidades (7) se localizan fuera de la Avenida de Circunvalacién, sobre territorio rural productivo y
parte del cinturdn verde de la ciudad, de manera dispersa y aislada, condicionando la futura urbanizacién y posterior
consolidacién del sector con caracteristicas sentadas sobre la base de la fragmentacion y dispersion de la
estructura.

Si bien éstas poseen una disposicién que se puede mencionar como dispersa y aislada con respecto a las
anteriores que rellenan traza y tejido sobre areas vacantes, las caracteristicas de localizacién con respecto al
entorno son las mismas sobre las que se viene realizando mencién.

Sobre un total de 17 UC relevadas segun las fuentes consultadas, localizadas en el sector sur de la ciudad, un total
de 10 ingresan en la categoria de URE, 4 lo hacen en la de loteo sin plan de vivienda y sobre el resto faltante no se
encuentran datos en las planillas consultadas al afio 2006. Por lo tanto se puede decir que este sector presenta,
aparentemente, un grado de regularidad (mayor al 50%) en sus procesos de aprobacién que resulta mayor al
porcentaje de aprobaciones del caso del sector norte — noroeste.

Por ofro lado, se presentan irregularidades referidas a otros aspectos como la cantidad de aprobaciones producidas
en un corto periodo de tiempo de unidades localizadas en el &rea productiva de la ciudad. Esta situacién producida
en el sector sur es Unica dentro del andlisis realizado para toda la ciudad de Cérdoba.

En lo que respecta a estas las Urbanizaciones Rurales, el recorrido de campo permite aclarar, en cierta medida, la
confusion derivada del material de base sobre el que se realizaron los anélisis del caso.

De dicho recorrido, se pone en evidencia la existencia de tales tipologias de UC, Unicas dentro del universo
analizado. Ver imégenes Nos. 12 a 15.

En los cuadros sintesis N° 8, de confrontacién de datos entre el sector privado y el publico, los valores cuantitativos
derivados de las mismas no son considerados por falta de informacién. A los fines de incorporar los datos de las
mismas, se intentara hacer una aproximacion estimativa en relacién a la superficie en hectareas que incorporan,
sobre la base de los datos obtenidos de las planillas municipales, con el objeto de conocer la incidencia de las
mismas desde los aspectos cuantitativos en el total.
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“ROCIO DEL SUR”

12 COUNTRY
::LOTEO RURAL

U.C. tipo Country, registradas como Loteos
Rurales, en el sector sur de la ciudad de
Cordoba.

Il. 6- 2. B. Aspectos legales y normativos para el caso del territorio metropolitano.

Cuando nos referimos a territorio metropolitano, hacemos referencia, como ya se explicé en el punto No. II. 1, al
territorio que incluye como parte del mismo, a los municipios proximos a la ciudad de Cérdoba localizados
especialmente sobre los limites norte, noroeste y oeste de dicha ciudad. Si bien se entiende que el territorio
metropolitano es mucho mas amplio, a los efectos de hacer operativo el estudio se considera una porcién del mismo
que resulte representativa. Ver Grafico No. 23: Urbanizaciones Cerradas del sector de estudio sobre base de foto
satelital.

El relevamiento y estudio de campo sobre los aspectos referidos a lo legal y normativo desde los diferentes
organismos (municipales, provinciales) se realizé de forma especifica para los municipios de Malaguefio, La Calera
y Villa Allende, considerandolos como casos representativos a consecuencia de su situacion actual (cantidad de has
incorporadas a la urbanizacion en el periodo de tiempo estudiado) en relacion al tema.

Actualmente, la provincia carece de un cuerpo legal que regule la localizacién de los emprendimientos de unidades

residenciales cerradas. En general, segun los estudios realizados en relacién a las UC localizadas en territorio de
jurisdiccién provincial, los inversores inmobiliarios realizan los trdmites de aprobacién en el municipio préximo a su
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localizacién. Los agentes publicos de las oficinas municipales solicitan aprobacion de prefactibilidad para dar curso
al proceso de elaboracién de la ordenanza particular de aprobacién. La prefactibilidad viene dada desde la provincia,
que solicita para tal fin la resolucién del tratamiento de efluentes cloacales, la dotacion de agua y el estudio de
impacto ambiental.

Aparentemente, la gran mayoria de los emprendimientos consiguen llegar rapidamente a obtener la prefactibilidad,
aun cuando las caracteristicas de los mismos son probleméticas como para obtener dichos permisos: como por
ejemplo algunos barrios cerrados localizados préximos a Malaguefio, admiten tener disponibilidad de agua sélo por
perforacion de pozos, no tienen materializadas las plantas de tratamiento de efluentes cloacales vy, por las areas
naturales donde se localizan y las caracteristicas urbanisticas de trazado y subdivision del suelo, contrapuestas con
el territorio de soporte, se podria asumir que un estudio serio y reflexivo de impacto ambiental, no podria aprobarlos.
Situaciones muy similares se encuentran localizadas en La Calera.

Algunos pequefios municipios del AMC, al carecer de normas en relacion al tema y de equipos técnicos
especializados en planificacidn, toman como base la legislacién vigente de la Municipalidad de Cérdoba a la hora de
considerar la aprobacion de dichos loteos cerrados. En general, de la situacién actual relevada en los municipios
aledafios a Coérdoba, se reconoce que la manera de proceder resulta la aprobacién particular de cada
emprendimiento presentado, con una ordenanza especifica y Unica que apoya las caracteristicas particulares del
mismo.

Las condiciones y caracteristicas que presenta cada municipio frente al tema son diferentes, no existe ningtn tipo de
acuerdos ni acciones que puedan resultar comunes, de manera que condujeran hacia una mejor resolucién
conjunta en los posibles resultados esperados de la configuracion metropolitana futura.

Por ejemplo, el municipio de Villa Allende tiene una norma general que dice que en dicho municipio no se aprueba la
figura de “country”, se aprueban sélo “barrios cerrados” lo que significa que se cede el dominio de calles y espacios
publicos al municipio; algo contradictorio a la hora de considerar que se encuentran cercados y con ingreso
restringido.

Asimismo se evidencia la coexistencia, tanto materializada en el territorio como desde los aspectos referidos a la
regulacién y marcos legales que encuadran la situacién de urbanizaciones tipo country, con lotes de generosas
dimensiones y amplias superficies destinadas a las actividades recreativas y deportivas como de tipologias cerradas
suburbana con loteos econdmicos de dimensiones minimas (por ejemplo entre 300 y 400 m2 de superficie), con
superficies reservadas para los usos comunes y recreativos practicamente son inexistentes y residuales (ver
Ejemplo representativo de esta situacion en Imégenes No 16, 17 y 18: La Cuesta y La Estanzuela en La Calera).

La situacion referida a la mutacién del fenémeno de UC descripta para el caso de la ciudad de Cordoba, acentia
sus caracteristicas en las localidades en estudio, exceptuando a la localidad de Villa Allende, que detuvo su proceso
de incorporacion de barrios cerrados, y optd por modificar la ordenanza a partir del afio 2007 para acceder a la
localizacion de complejos tipo houssings.

Estos barrios cerrados de posterior aparicion en el mercado y con las caracteristicas destinadas a captar una
demanda de menores recursos econdmicos, a diferencia del caso de la ciudad de Cérdoba, fueron aprobados con
igual mecanismo que los anteriores, sin discriminacién de ninguna indole ante sus caracteristicas, con una
ordenanza particular para cada caso.

Por otro lado, de forma paralela a los barrios cerrados de caracteristicas mas econémicas, surgieron nuevos
complejos urbanisticos que incluyen varios barrios cerrados en un mismo predio, mas oferta de servicios
comerciales y recreativos, con hoteles cinco estrellas, centros comerciales y gastrondmicos, urbanizando cercad de
400 hectareas, localizados en ocasiones en pendientes pronunciadas (casos. La Cuesta en La Calera y Tierra Alta.
Eco Pueblo en Malaguefio).
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A continuacion se elabora un cuadro sintético con la informacion referida a la regulacion vigente en el entorno
metropolitano. Ver Cuadro No. 7: Ordenanzas particulares de aprobaciéon de cada UC localizada en el territorio
préximo a las localidades de Villa Allende, La Calera y Malaguefio.

En relacion a los estudios relacionados con los agentes publicos y sus mecanismos y organismos de regulacién,
surge otra importante variable de analisis que resulta necesario considerar: se refiere a la definicion de los limites
administrativos de cada municipio considerado, en los que los Ejidos Urbanos propuestos y reconocidos por los
municipios no coinciden con los aprobados hasta la fecha del estudio por la oficina de Catastro de la Provincia.

Se destaca este conflicto de claridad de limites porque existe gran cantidad de UC localizadas en territorio que
segun Catastro de la Provincia es de jurisdiccion provincial y, segun los municipios de La Calera, Malaguefio y Villa
Allende, las mismas se encuentran en territorio de su jurisdiccidn.

Ver Grafico No. 24: Jurisdicciones provinciales y municipales, segun agentes publicos, sobre el territorio
metropolitano caso de estudio.

Esta situacién de falta de articulacién entre los diferentes organismos publicos (municipales y provinciales) por un
lado, méas la ausencia de otros como gobiernos metropolitanos, la falta de acuerdos y coordinacion eficiente por
parte de los actores publicos para regular y control el crecimiento producido en el territorio, son las causas que se
detectan como mas significativas que colaboran con la rapida consolidacion del territorio con las caracteristicas
mencionadas. Estas debilidades, rapidamente captadas por los inversores inmobiliarios, se convierten
aparentemente en una oportunidad para dichos inversores.
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vista de uno de los dos ingresos a: “LA CUESTA”

ts COMPLEJO RESIDENCIAL CERRADO

ingreso a : “LA ESTANZUELA”
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vista hacia : “LA ESTANZUELA”
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Il. 6- 2. B. 1- Las UC localizadas en territorio metropolitano y sus ordenanzas particulares y propias de
aprobacion.

Cuadro N° 7: Ordenanzas particulares de aprobacién de cada UC localizada en el territorio préximo a las
localidades de Villa Allende, La Calera y Malaguefo

LOCALIDAD ANO DESIGNACION has ORDENANZA DE
ok APROB. SIONACIO urbanizadas APROBACION
o J
1995 | LA HERRADURA Decreto N°53/95
Ordenanza N°21/95
VillaAllende | 1997  sanisiDRO 150 has | Decreto N°141/97
Ordenanza N°29/97
Ordcbanzs 1997 | CHACRAS DE LAVILLA 120 has | Decreto N°54/98
Municipal 'No_38/94 Ordenanza N°28/97
1998 LA PALOMA 23 has Decreto N°54/98
L. Ordenanza N°08/98 p

96



rafico N”24:
Jurisdicciones Municipales y Provinciales sobre el Territorio Metropolitano, Caso de estudio.-

Fuente: Elaboracién Propia sobre la base de informacion de la Oficina de Catastro de la Provincia, Municipios de La Calera, Malaguefio y Villa Allende -
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rafico N°
Localizacion de U.C. en Territorio Metropolitano Caso. Situacioén actual de las mismas en relacion a limites jurisdiccionales.-

Fuente: Elaboracion Propia sobre la base de informacion de la Oficina de Catastro de la Provincia, Municipios de La Calera, Malaguefio y Villa Allende.-
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Il. 6- 2. B. 2- Primer nivel de valoraciones y sintesis preliminares en relacion a las UC del entorno
metropolitano, desde una perspectiva relacionada con los actores publicos.

El los anexos No. 2 a, 2 b y 2 ¢! se pueden consultar las ordenanzas particulares de cada UC de cada municipio
considerado para realizar el estudio.

En cuanto a dichas ordenanzas se asume la posibilidad de un posible estudio posterior con la profundidad y la
expertitud que el mismo requiere para poder esclarecer sus aspectos y caracterizarlos correctamente. Rapidamente,
de la lectura y andlisis realizado sobre las mismas, se puede reconocer que cada ordenanza en particular resulta
diferente del resto en sus requerimientos y que, en general, presentan déficits en la redaccién de sus articulos,
situacion que puede resultar desfavorable a futuro.

En este punto del estudio, dichas ordenanzas son tomadas en consideracién con el objetivo de intentar reconocer
los mecanismos disponibles y utilizados por los agentes publicos involucrados en el proceso de expansién
metropolitana, a la hora de asumir sus roles de regulacién y controlar.

La valoracién que se realiza es la visualizacion del gran déficit que presentan los agentes publicos del entorno
metropolitano de la ciudad de Cérdoba. Se reconoce una gran debilidad por parte de los organismos publicos de
cada municipio estudiado, bastante mayor a la que presenta la ciudad de Cérdoba.

Los municipios reconocidos son pequefios, con grandes dificultades econdmicas, sin equipos técnicos
especializados en la materia de legislacién de la urbanizacion.

Este marco referido en los parrafos anteriores constituye el escenario sobre el cual se localizaron, en el territorio
caso de estudio, hasta los afios 2006, los 15 emprendimientos residenciales cerrados considerados como
unidades particulares de andlisis, que en resumidas cuentas, son de diversas caracteristicas y abarcan un amplio
espectro de ofertas que van desde unidades de pequefios lotes residenciales para vivienda permanente sin la oferta
de ninglin servicio o equipamiento complementario a la residencia como es el cas ya mencionado de La Estanzuela
en la Calera, hasta grandes complejos que ofrecen exclusivos servicios de seguridad, amplios campos de golf de
interés mundial, hoteles 5 estrellas con centros de entretenimientos, etc como Valle del Golf en Malaguefio.

La mencion de tales diferencias intenta poner en evidencia que, por muy disimiles que se presentes estos
emprendimientos en el territorio metropolitano, los municipios y/o la provincia los consideran con los mismos
mecanismos de gestién; considerando que se deberia estudiar la posibilidad de crear diferentes criterios y
alternativas para aceptar la localizacién de unos en comparacion con otros.

Il. 6- 3. Conclusiones preliminares y primeras valoraciones referidas a la confrontacion de los agentes
productores del fenémeno en estudio: Publicos — Privados.

A continuacién, luego del andlisis del comportamiento particular de cada sector de manera independiente, la
elaboracion de los siguientes cuadros muestra una sintesis sistematizada de los datos, tanto provenientes del sector
privado como publico, analizados y procesados, con la finalidad de establecer un primer nivel de valoraciones
respecto de la confrontacién o paralelo entre el accionar de cada uno frente al proceso de expansion que produce el
fendmeno en estudio.

T El anexo 2 a corresponde a las ordenanzas de aprobacion de UC del Municipio de La Calera; el 2 b a las del Municipio de Villa
Allende y el 2 ¢ a las del Municipio de Malaguefio.
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Lo que se puede destacar como primera valoracion, y quiza sea el detonante de las irregularidades enunciadas a
continuacién, es la falta de coordinacion que existe en el accionar conjunto de los actores intervinientes a la hora de
intervenir en la ciudad.

Esto se traduce en:

- Los diferentes modos de designar a las UC que presenta cada sector

- Elregistro de algunos emprendimientos por parte de un solo sector (privado 6 publico) y por el otro no.

- La falta de coincidencia en los valores referidos a las superficies de los predios, cantidad de lotes
disponibles, superficies de espacios verdes comunes, etc.

- Es sector publico no reconoce gran parte de la localizacion de emprendimientos cerrados mientras que el
sector privado los comercializa y materializa.

- No existe la coordinacién y concertacién acerca de las acciones que llevara adelante cada sector: de que
acciones, en materia de infraestructura, vialidad y accesibilidad, areas posibles de localizacién de usos
complementarios a la residencia debe encargarse el sector privado y cuales debe realizar y priorizar el
publico

- El falta de cumplimiento del rol del Gobierno local en materia de regulacién y control anticipado, de
planificacion del crecimiento de la ciudad y posterior configuracién de la periferia segun definicion de areas
prioritarias de extensién de la urbanizacién y con que caracteristicas.

- Lapresion que ejerce el sector inmobiliario ante la debilidad estatal.

Resulta necesario realizar una aclaracion en relacion a los datos del cuadro No. 7 referidos a los porcentajes de
comercializacién: dichos valores provienen de las fuentes consultadas desde el sector inmobiliario, por lo tanto se
considera dicha informacién como dato proveniente de dicho sector, pero se cuestiona la efectividad del mismo en la
practica.

Nuevamente, no existen los mecanismos para comprobar dicho datos.

Il. 6- 4. Conclusiones preliminares y valoraciones referidas a la confrontacion entre la oferta real del nuevo
patron de uso residencial y la demanda potencial.

Il. 6- 4. A. Comportamiento de la oferta por sub-periodos de tiempo analizados
a. Para el caso de la ciudad de Céordoba

Segun el cuadro que se dispone e a continuacion y representa el comportamiento de la oferta del fendmeno
estudiado, desde los aspectos referidos a la comercializacion del mismo, que mientras que el sector norte —
noroeste, pionero en la materia, materializa y comercializa el mayor porcentaje (7) del total de su oferta entre los
afos 1997 y 2000, el sector sur de la ciudad muestra un comportamiento de desarrollo posterior: entre los afos
2005 y 2006 materializa y comercializa 7 emprendimientos: la misma cantidad de UC en menor cantidad de afios.

Para el caso del sector norte - noroeste, el total de hectareas abiertas a la urbanizacién se corresponden con un
total aproximado de 1.000 hectareas y una disponibilidad de 6.000 lotes.

Para el caso del sector sur, el total es de 600 hectareas con una oferta de 3600 lotes.

Como lo sefialan los valores, el sector norte — noroeste se encuentra muy por encima en cantidades que el sector
sur.

En cuanto a los datos referidos a la regularidad de los mismos en materia de aprobacién legal, tanto en un sector
como en otro, poco mas del 50% de los mismos se encuentra aprobado por la ordenanza municipal y el porcentaje
restante no.

El municipio deberia considerar como una de sus acciones pendientes la regularidad de esta situacion.
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b. Para el caso del entorno metropolitano

Segun los datos que se visualizan en el cuadro No. 9, se puede decir que entre el sector norte — noroeste y el sector
oeste se manejan cantidad de hectareas abiertas a la urbanizacién de valores casi semejantes: 934 y 950
respectivamente, con diferencias en la oferta de lotes: 4.900 para el primer caso, y 3800 para el segundo.

Estos valores aportan otro indicados: mayores dimensiones de lotes 6 mayores superficies destinadas a espacios
verdes comunes del sector oeste metropolitano por sobre el sector norte — noroeste.

Volviendo a la cantidad de hectéreas abiertas a la urbanizacion, si bien son semejantes, la variacion radica en los
periodos de tiempo en que produce el fendmeno de la expansién: para el caso del sector norte — noroeste, dicha
expansion metropolitana se da entre los afios 1997 y 2006, mientras que para el caso del sector oeste se observa
una aceleracion en la produccién de dicha expansion segun esta modalidad en estudio: entre los afios 2005 y 2006.

Para el caso del sector norte — noroeste en el periodo de tiempo sefialado, se produce la comercializacion y
construccion de 11 emprendimientos, para el caso del sector oeste, se reconoce la existencia de un total de 6 UC.

La tendencia muestra, hasta los afios considerados como periodo de estudio, una acelerada acentuacién de la
extension de oferta de este tipo de urbanizaciones cerradas sobre el entorno metropolitano norte —noroeste sin
considerar ningun lineamiento o acciones que dirijan las posibilidades de consolidacion del territorio existente en la
actualidad.

Los actores locales municipales y provinciales no ejecutan ninguna accién de puesta en marcha de politicas que
dirijan el crecimiento metropolitano desde sus aspectos mas significativos, como tampoco es exigida a los actores
privados.

La situacion territorial metropolitana sobre este sector representa actualmente una gran amenaza ante la gran
cantidad de superficie abierta a la urbanizacion, tanto en sus posibilidades de futura consolidacion como de no —
ocupacion. Se intentara estudiar la tendencia y sus posibilidades en el capitulo lll, en el apartado referido a las
conclusiones sobre los aspectos fisicos y funcionales.
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Il. 6- 4. B. Comparacion con la demanda potencial

Si con los datos referidos a la oferta de suelo urbanizado segun esta nueva modalidad residencial, obtenidos del
relevamiento y analisis de los mismos realizados en el presente trabajo, se procede a continuacién a realizar
calculos estimativos de la demanda potencial que estaria en condiciones de albergar la oferta mencionada.
Retomando dicho calculos ya realizados en el punto Il. 6- 1. C. (Primer nivel de valoraciones y sintesis preliminares
desde una perspectiva relacionada con los actores privados).

Si consideramos a la porcion territorial del sector norte — noroeste (tanto de la ciudad de Cérdoba como del territorio
metropolitano) como una unidad, se presenta un total de 28 emprendimientos localizados en el territorio, en un
periodo de 15 afos, con un total de 2000 hectareas con una oferta de 11.000 lotes para una posible demanda
potencial de 45. 000 personas aproximadamente.

La demanda potencial, para el caso del sector oeste, que estaria en condiciones de albergar la oferta disponible
para el caso metropolitano, seria de 15.000 personas aproximadamente.

Para el caso de la periferia sur de la ciudad de Cérdoba en 12 aios se incorporaron alrededor de 20 unidades
residenciales cerradas que suman un total aproximado de 600 hectareas de tierra abierta a la urbanizacion, con una
oferta de lotes que ronda las 3600 unidades; y si proseguimos con los calculos de demanda potencial aproximada,
esta situacion permite albergar alrededor de 14.000 personas.

Si retomamos los valores del Cuadro No. 1 (Cantidad de Poblacién segin censos de 2001, 1991 y 1980. Evolucién
de la Poblacion segun tasas de crecimiento) y consideramos que la variacion en la cantidad de poblacién de la
ciudad de Cérdoba entre 1991 y 2006 corresponde a un valor aproximado de 100.000 personas. Si se asume que el
valor de crecimiento se mantiene estable (0,9) para el periodo comprendido entre 2001 y 2010, los datos obtenidos
de los calculos de la oferta actual existente de 75.000 personas, se corresponderian con un porcentaje que
abarcaria el 75% del total de la poblacion.

Este valor en relacién al segmento de poblacién que se considera (de altos ingresos o medio-alto) no se
corresponde con los valores histéricamente reconocidos segun la pirdmide de ingresos de INDEC.

Si consideramos que un 10% de ese total correspondiente a las 100.000 personas estaria en condiciones de asumir
el estilo de vida de las UC, la demanda real aproximadamente rondaria las 10.000 personas.

Puede que ocurran diferentes situaciones:

- Que la demanda no sea en su totalidad de poblacién de Cérdoba

- Que la oferta maneje valores que se encuentran por encima de la demanda

- Que constituye una alternativa de inversion y negocio inmobiliario

- Que se destinen a segunda residencia

- Que exista un desplazamiento de la poblacién hacia anillos méas externos de la periferia

Esta confrontacién constituyé desde un inicio el interrogante en relacién a estos modos de urbanizar el territorio en
la actualidad y la dicotomia existente en los valores referidos a poblacién antes sefialados.

Por un lado constituye un hecho la consolidacion casi total de todas las UC localizadas en territorio correspondiente
a la ciudad de Coérdoba y las de Villa Allende en segundo grado; por otro, resulta casi evidente que las UC
localizadas en territorio metropolitano estan destinadas a poblacion perteneciente a dicha ciudad y no a poblacion
local.

Estos analisis motivaron iniciar el estudio sobre la base de interrogantes tales como si la poblacién mantiene un

ritmo de crecimiento muy bajo y el territorio se urbaniza aceleradamente con valores que superan la demanda: la
periferia metropolitana de Cérdoba asume caracteristicas de ciudad dispersa?
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Resulta muy dificultoso esclarecer este punto ya que no existen medios de poder medir los valores. El porcentaje del
total de poblacién que puede acceder a estos nuevos modos de vida es una aproximacion realizada sobre estudios
y andlisis de consideraciones sobre datos de Encuesta Permanente de Hogares, datos demograficos y sobre
analisis de campo.

Il. 6- 4- C. Problematicas derivadas de la incorporacion al funcionamiento de la estructura de
soporte de los valores obtenidos tanto en la oferta como en la demanda. Paisaje resultante

Actualmente la red de accesos a la ciudad y la red vial principal correspondiente a la misma se encuentran
colapsadas por sus caracteristicas tipolégicas y funcionales. La problemética se veria agudizada sin la posible
implementacién de un sistema alternativo de circulacion y de planteo de un sistema alternativo de transporte masivo
eficiente.

Por otra parte, desde los aspectos de configuracion de dicho sistema de conectividad y las caracteristicas
resultantes sobre los ejes principales de la periferia metropolitana adquieren un caracter nuevo en el paisaje
suburbano: bordes cerrados por alambrados o tapiales de muros ciegos en algunos casos, por lo que la funcion de
conectividad estaria dada por la vinculacion entre enclaves cerrados que no aportan calidad paisajistica al entorno.
Se complementa a esta caracterizacion la imposibilidad de posibles conexiones futuras localizadas entre esas
unidades, ya que no fueron previstas. Esta posibilidad acentua la problematica.

La masividad en el uso del sistema de transporte automotor privado y la deficiencia de transporte publico
constituyen un tema prioritario en la actualidad, se sumaria al conflicto existente en materia de accesibilidad la
posibilidad de incorporar una demanda como la calculada segun la oferta actual disponible.

Si se asume la posibilidad de concretar la posible demanda potencial calculada de acuerdo a la oferta real concreta
que existe, la situacién requiere de lineamientos a corto plazo para salvar los déficits mencionados: sistemas
alternativos de transporte masivo de escala metropolitana.

Al considerar la variable referida a los usos complementarios al de la residencia, con la inexistencia de equipamiento
educacional, sanitario u otros, propuesta de manera proporcional a la oferta de lotes para residencia, tanto desde el
sector privado como publico, constituye una debilidad de consideracion en orden prioritario.

Otra problemética de gran incidencia en relacion al actual soporte, ya deficiente, resulta el tendido infraestructural:
por un lado el elevado costo de la extensidn de dicho sistema; y por otro, la problematica ambiental derivada de la
contaminacion producida por la cantidad de demanda potencial mencionada que impactaria el territorio de soporte,
sin la implementacion de lineamientos para el tratamiento de dichos sistemas.

Il. 6- 4. D. Grados de consolidacion actuales segun lectura de foto aérea

Partiendo de la base de la lectura de las fotos satelitales disponibles como fuente de informacién, se asume que en
la periferia urbana de Cérdoba existe, en términos generales, una consolidacion promedio que podria rondar
valores cercanos 80% aproximado del fenémeno de UC.

Estos valores promedian las diferentes situaciones, ya que el sector norte-noroeste de la ciudad posee una
consolidacién casi total; mientras que el sector sur, hacia afuera de la avenida de Circunvalacién maneja valores
menores de consolidacién.

Si a estos valores le sumamos la variable demogréfica considerada en los péarrafos anteriores (comparacion con la
demanda potencial) y consideramos que no hay crecimiento significativo de la poblacion, se asume que en la ciudad
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de Cérdoba se adoptan nuevos modos de vida de ciudad desconcentrada y expandida, con patrones de localizacién
de muy bajas densidades, que avanzan hacia anillos o cordones mas externos de la periferia. Este dato se apoya en
informacién referida al tema aportada por el equipo técnico de la FAUD que desarrolla los lineamientos para el Plan
Director de la Ciudad de Cérdoba. Dicha informacién es proveniente de un estudio de catastro de la Municipalidad
de Cordoba.

Si a esto se incorpora la variable cualitativa de poblacion y nos referimos a la caracterizacion del segmento que
recurre a estos nuevos modos de residencia, las diferencias son menores aun, casi que se puede asumir, que para
un porcentaje minimo de poblacion se adoptan modos de vida desconcentrados, expandidos y de bajas densidades.

La situacién hacia el norte del territorio metropolitano, que se corresponde con las UC localizadas en Villa Allende,
presenta niveles de consolidacion bastante pronunciada, manejando valores que rondan el 80%.

En cambio hacia La Calera, existe una situacion diferenciada: hacia el borde este, limite con la ciudad de Coérdoba,
la ocupacién se produce de manera acelerada y se completa rapidamente; mientras que hacia el borde oeste, sobre
la Ruta Provincial E No.55, la ocupacién es lenta y escasa.

Ocurre una situacién semejante sobre el Eje Ruta Nacional No. 20, en el territorio préximo a la localidad de
Malaguefio, quizd méas acentuada que la mencionada anteriormente, la ocupacion es casi insignificante, se produce
de manera puntual y lenta.

Cuadro N° 9: Comportamiento de la oferta por sub-periodos de tiempo.

Periodo de
tiempo
B 0
2 -
i a
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 |1126 | 3 |343.7|2808 1 1430 | 320 | 2 [119.9| 448
1999 - 2000 3 1301 [1107 | 4 121] 705 1 1124 | 110 | 4 |108.4 890
2001 - 2002 1 45| 248 1 165 |120
2003 - 2004 5 247 1472 1 3.8/ 291 1 | 105170 1 [1342] 82
2005 - 2006 3 1129 | 990 2 140112291 5 | 8453566/ 1 44 1175 | 1 22 | 35 | 7 [182.05 1536
2007 1 2| 27
14 |991.5 | 5905 950 |3736 ﬂ 175 | 3 | 576 | 465 | 18 619.27| 3683
Has. | lotes Has. | lotes Has. | lotes lotes | Has. |lotes |Has. lotes

(") Viejo Algarrobo

Cuadro N° 10: Cantidad total de UC, hectareas urbanizadas u lotes ofrecidos entre los afios 1991 y 2006

Cantidad Superficie total Cantidad
total UC UC (Has.) total lotes

Territorio fisico

4095.77 18754
Total UC 56 Has. lotes
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'« LOMAS DE LA CAROLINA” |

:: COUNTRY
= URE .
::100% CONSOLIDACION

:: SECTOR NORTE/NOROESTE - CBA

...... . { .. “LAS DELICIAS”

DE LA ' v
: :: COUNTRY
CAROLINA. :_f i URE

:: 100% CONSOLIDACION
:: SECTOR NORTE/NOROESTE - CBA

“ LA RUFINA”

:: CARRIO CERRADO
:: LA CALERA

:: 60% CONSOLIDACION

:: SECTOR NORTE/NOROESTE - A.M.C.

“ LA CUESTA” )

:: VILLA RESIDENCIAL
Condominios dentro de Country
> | e S CA CALERA Sl
LA CUESTA . 4 :: 15% CONSOLIDACION
= :: SECTOR NORTE/NOROESTE -A.M.C.

| “CAUSANA”

:: BARRIO CERRADO

:: MALAGUENO 3

:: 10% CONSOLIDACION
:: SECTOR OESTE - A.M.C.

| “ AYRES DEL SUR”

:: COUNTRY

:: URE )
:: 20% CONSOLIDACION
12 SECTOR SUR - CBA.

“ JOCKEY CLUB”

:: COUNTRY

: URE .
:: 100% CONSOLIDACION
:: SECTOR SUR - CBA.
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Grafico N°26:

Localizacion de U.C. en Territorio Metropolitano Caso. Situacién actual de las mismas en relacion a limites jurisdiccionales.-
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(coPULOEY

. SiNTESIS Y CONCLUSIONES VALORATIVAS OBTENIDAS A PARTIR DE LOS DATOS ESTUDIADOS EN
RELACION A LA OFERTA DE UC EN EL TERRITORIO.

La verificacidn de los datos analizados y la elaboracién de valoraciones y conclusiones en relacion al fenémeno de
UC, se realizara sobre el caso particular de estudio seleccionado: Caso de SECTOR NOROESTE
METROPOLITANO (NO de la ciudad de Cordoba y arco metropolitano que abarca el territorio comprendido entre la
Ruta Nacional No. 9 Norte y la Ruta nacional No. 20 y las localidades de Malaguefio, La Caleray Villa Allende), por
la mencionada importancia en el proceso y produccion del fenémeno en este ambito territorial. Ver Grafico No. 26:
Mancha urbanizada del territorio anterior y posterior a la localizacién de UC.

lil. 1. VALORACIONES
lll. 1- A. DESDE LOS ASPECTOS FiSICO - FUNCIONALES.
8 Consumo desmedido del suelo sin criterios orientativos del recimiento.
8 Incremento desproporcionado entre oferta de suelo para uso residencial en relacién a los usos
. complementarios al mismo. _

- W insuficiencia del sistema vial de base: congestion, sobrecarga, saturacion
- W Nuevos paisajes suburbanos resultantes de las caracteristicas de localizacion del nuevo patron.

La cantidad de hectareas urbanizadas segun la nueva modalidad de UC incorporadas al territorio metropolitano
noroeste, seguin calculos de los valores analizados en el punto II. 6- 3. Ver Cuadro No. 9 en Capitulo II, pagina xxx;
suman un total de 2000 hectareas urbanizadas con una disponibilidad de 11.000 lotes; si a esto le sumamos la
superficie urbanizada del sector metropolitano oeste (territorio de Malaguefio), contamos con una superficie total
para el sector caso de estudio de aproximadamente 3000 hectareas y una disponibilidad de 15.000 lotes.

Si a esto se le agrega la variable tiempo y se considera que el fenémeno de suburbanizacién metropolitana se
produjo en 15 afios, se concluye en la aceleracion de la expansion segun el nuevo patrén, que estaria dada por dos
situaciones:

- Laexpansion de la urbanizacién residencial permanente sobre la periferia metropolitana.
- Lanueva modalidad de loteos “cerrados” destinados a dicha produccion residencial.

Ambas situaciones resultan novedosas en nuestra realidad territorial, y si bien se comportan de diferentes modos en
la periferia de la ciudad de Cérdoba que en la del entorno metropolitano; sobre esta porcién territorial comprendida
en el arco noroeste metropolitano, se manifiesta una situacion singular que no se reconoce en el resto del territorio.
Hacia el sector sur de la ciudad se detecto la expansion significativa segun esta nueva modalidad, pero en menor
grado desde los aspectos referidos al total de hectareas abiertas a la urbanizacién. Por otra parte, no avanza hacia
el territorio metropolitano, salvo uno o dos casos aislados y no se inicia el proceso de conurbacién y extensién
indefinida de la mancha urbanizada segun este nuevo patron como en el caso antes mencionado.

Si consideramos que para el caso de la ciudad de Cérdoba, las UC se hallan consolidadas (segun lecturas de fotos
aéreas) entre un 80 y un 90 %, casi en la totalidad de los emprendimientos, se puede asumir que la nueva
modalidad ofrecida para vivienda permanente, por los agentes inmobiliarios, a un cierto grupo de demanda, fue
aceptada.

Ahora, con respecto a las UC localizadas en el entorno metropolitano, segun lecturas de fotos aéreas y recorridos
de campo, sobre las inversiones realizadas en los ultimos afios (2004 — 2006) se detecta escasa ocupacion con un
proceso de ocupacion lento; especialmente en aquéllos que pretendieron presentarse como grandes
emprendimientos incluyendo complejos hoteleros y recreativos, grandes centros de consumo y ocio, mas la
incorporacion de varias unidades barriales; de los cuales, los que se localizan préximos a la localidad de Malaguefio
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son un caso representativo como asi también algunos de los localizados en las proximidades de La Calera: el Gran
Emprendimiento La Cuesta.

vista desde la ruta provincial E55 hacia el ingreso principal a: “LA CUESTA”

22 COMPLEJO RESIDENCIAL CERRADO
:2 MEGA-EMPRENDIMIENTO

vista referida al lento proceso de consolidacion

Por otra parte, cuando se habla de una UC de lotes pequefios y con caracteristicas propias destinadas a un
segmento de poblacion de ingresos medios, (lotes pequefios, escasos espacios destinados a usos comunes y
menores servicios de vigilancia), como algunas de las nuevas urbanizaciones de estas caracteristicas ubicadas en
La Calera, el grado de ocupacion se acelera en el tiempo comparativamente con los casos mencionados
anteriormente.

: Unico ingreso restringido: “LA ESTANZUELA”

:: BARRIO CERRADO
:: La Calera

111



El caso de Villa Allende puede considerarse como particular dentro del proceso reconocido, ya que las UC ubicadas
en su territorio son de temprana localizacion: segun los datos obtenidos en el punto Il. 6- 2.B., fue la primera
localidad seleccionada por los agentes inmobiliarios a la hora de avanzar con el nuevo patron, segin modalidad
expansiva y dispersa a escala metropolitana. Casi que en consideracion de los afios en que se realizaron las
inversiones, los primeros barrios cerrados de esta localidad son contemporaneos con los de la ciudad de Cérdoba:
La Paloma y La Herradura. Los mismos segun los datos de lecturas de aerofotos, se encuentran en la actualidad
casi totalmente consolidados.

Si bien esta localidad ya se encontraba conurbada con la ciudad de Cérdoba y sus procesos de expansion y
seleccion como segunda residencia por parte de un grupo de poblacién, datan de afios anteriores, la incidencia del
fendmeno es importante en cantidad y grados de consolidacion, con una tendencia potencial de continuar la
expansion debido a la disponibilidad de suelo urbanizable y de la proximidad con la ciudad central.

Existen 5 (cinco) UC en el territorio comprendido por el municipio de Villa Allende y los grados de consolidacién se
pueden leer segun valores que rondan entre el 80 % de consolidacion.

En relacion a la consideracion del territorio comprendido por el Municipio de Malaguefio, la importancia radica en los
valores arrojados por el analisis de los datos obtenidos: el sector oeste se presenta como el que concentra el
proceso de expansién mas acelerado y con una cantidad de hectéreas urbanizadas que pueden considerarse
alarmantes. Ver cuadros No. 9 y 10.

Como contrapartida a esta situacion, si bien son relativamente nuevos los emprendimientos de este sector, (afios
2004/2006) en su mayoria registran escasos niveles de ocupacién, casi nulos. Los casos de Causana y Estacion del
Carmen manifiestan los mayores indices de ocupacién del sector, pero comparativamente con el resto, los mismos
estan por debajo en los valores. Ver datos en Capitulo Il. Pagina No. 108.

Constituye un interrogante, que se intentara responder en el avance de la elaboracion de conclusiones, la seleccidn
del &rea metropolitana oeste por parte de los agentes inmobiliarios para destinar cuantiosas inversiones para llevar
adelante estos emprendimientos mixtos (para primera y segunda residencia) que cuentan con lento proceso de
consolidacién y ocupacion. Si bien la accesibilidad a la periferia de la ciudad es buena, la ausencia de todo tipo de
actividades y servicios complementarios a la residencia sobre este eje y la vinculacién con un tradicional destino
turistico del area pueden considerarse razones de lento proceso de traslado de poblacion hacia el oeste para residir.

Otro dato relevante considerado en el analisis es que segun los actores privados, estos emprendimientos se
encuentran comercializados en altos porcentajes, pero como operativamente no es posible comprobar este dato, se
puede considerar por un lado, si los valores no son reales como una estrategia comercial, y por otro si dichos
valores son ciertos, como una alternativa de inversion por parte de los compradores.

-+ imagenes 24 + 25

-~

VISTAS DE INGRESOS A EMPRENDIMIENTOS LOCALIZADOS EN LA LOCALIDAD DE MALAGUENO

\.

|ivista desde la ruta hacia el ingreso principal a: “ESTACION DEL CARMEN";
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ingreso principal a: “TIERRA ALTA”

¢2 ECOPUEBLO

«+ imagenes 26 + 27

vistas de los distintos emprendimientos sobre el eje ruta nacional n° 9

f‘_Vista del emprendimiento Dinosaurio \

:: Torres comerciales y de vivienda.

Vista del ingreso a “CAUSANA” desde Ruta Nac. N°20

:: BARRIO CERRADO
:: Malaguefio

De este planteo general que pretende cuantificar sintéticamente la situacién estudiada en el sector — caso, surgen
nuevos cuestionamientos como:

Se puede hablar de una nueva estructura territorial metropolitana desconcentrada y expandida que

presenta cambios en el funcionamiento con respecto al tradicional comportamiento de ciudad mono-
central y concentrada.?

No se puede afirmar que exista una nueva estructura territorial metropolitana desconcentrada en la actualidad, pero

si se reconoce un cambio con respecto al tradicional modelo de ciudad y su funcionamiento.

El traslado de la residencia, por parte de un grupo de poblacién de altos recursos, hacia anillos periféricos externos

mas alejados en distancia con respecto al centro de la ciudad es un hecho. Las causas estan ligadas a la falta de

suelo urbano o urbanizable en los anillos mas proximos al centro, al elevado costo del mismo; y por otro lado, a la
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existencia nuevas tendencias mundiales, provenientes en especial de Estados Unidos, que tiene que ver con la vida
sana y en contacto con la naturaleza, alejarse de la contaminacién de la ciudad para permanecer en entornos
rurales; situacion que se ve favorecida por la disponibilidad de medios privados de traslado hacia los centros de
CONSUMO Y Servicios.

Una variable significativa a considerar sobre este punto resulta el tipo de localizacion de los nuevos
emprendimientos y las areas territoriales seleccionadas para su emplazamiento por parte los agentes productores
de los mismos.

En cuanto al tipo de localizacion de UC, con respecto a las que pertenecen a la ciudad de Cérdoba, se
seleccionaron importantes bordes periféricos, con valor paisajistico considerable, con excelentes visuales sobre
entornos con importantes cursos de agua, parques urbanos con abundante vegetacion; y por supuesto cerca a una
importante via de comunicacién. De esta manera, consolidaron con este nuevo patrén expansivo y exclusivo las
mejores areas de borde de la periferia sobre el limite noroeste de la ciudad.

Esta situacion determina una posterior configuracion de la ciudad en la que se cortaron las posibilidades de generar
un sistema de verdes publicos de importancia y conectividad, de posible articulacion urbano-metropolitana.

Otro factor que resulta novedoso y que posiblemente constituye parte de la ideologia de estos nuevos modos de
vida, en relacién al tipo de localizacion, es que estos loteos se ubicaron de manera fragmentada o separada y
aislada con respecto a la trama urbana pre-existente, dejando bolsones y fragmentos urbanos residuales de dificil
incorporacion posterior a las funciones urbanas.

El criterio de localizacion fragmentada en los emprendimientos ubicados en el entorno metropolitano posee la misma
ideologia reconocida para el caso de la ciudad de Cérdoba: aislado o disperso y fragmentado con respecto al resto
de la estructura territorial, bajo la ideologia de célula cerrada en si misma, conectada con el entorno por medio de
una importante via de circulacién.

En cuanto a las areas seleccionadas para su localizacién, se recurrié en algunos casos, en busca de las mejores
condiciones paisajisticas y ambientales a situaciones extremas como realizar estos emprendimientos sobre
importantes cerros y laderas: La Cuesta en La Calera y Tierra Alta en Malaguefio sobre el cerro La Cruz.

Este nuevo patron residencial, para el caso de la ciudad de Cérdoba, se superpuso sobre una trama de base con
deficiencias en el sistema vial existente y sin propuestas alternativas de desconcentracion de transito en horas pico,
con la ausencia de sistemas de transporte masivo metropolitano o urbano y sin la incorporacion por parte de ninguin
actor urbano (privado & publico) del equipamiento adecuado (desde los aspectos de localizacién vy
dimensionamiento) a la cantidad de poblacidn localizada sobre la periferia urbana y metropolitana.

Desde ofra linea de andlisis vinculada a las cuestiones funcionales, se atiende al disefio de las unidades barriales
amuralladas propuestas: el mismo atenta contra un correcto funcionamiento de la estructura urbana, debido a que
impide todo tipo de conectividades y articulaciones, por ser cerrado en si mismo, y como consecuencia de la
localizacién de uno a continuacién de otro, como es el caso de la situacion existente sobre el limite juridico de la
ciudad de Cérdoba y La Calera, eje de conectividad que hoy recibe la designacion de camino intercountries, sobre el
que en la actualidad se consolido una situacion novedosa y particular en nuestra realidad territorial. Ver Iméagenes a
continuacién.

Esta situaciéon acentla la recarga sobre la Red Vial Principal pre-existente por un lado, y por otro, contrario a las
exigencias de las normas en relacién a los loteos tradicionales que exigen porcentajes de suelo para equipamientos
destinados a cubrir las necesidades de la poblacion que ocupe las nuevas unidades residenciales; las normas
referidas a UC no presentan ninguna exigencia en relacién al tema, por lo que estos nuevos loteos cerrados no
contienen actividades complementarias a la residencia; se acentua asi la recarga sobre la estructura de base y el
congestionamiento actual resulta considerable.

Sobre esta linea de analisis, otro aspecto a considerar, en relacién al impacto que imprimen sobre el entorno, estas
unidades cerradas, resulta que lejos de aportar calidad al paisaje suburbano, generan ejes y vias configurados por
alambrados o tapias a lo largo de todo su recorrido y por los que sélo se puede visualizar fondos de lotes y
callejones de circulaciones de servicio, ya que los frentes se reservan para el interior de la célula. Ver Imagenes.
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En contraposicion a la ideologia de base referida a la “seguridad” que prima sobre este tipo de urbanizaciones, estos
canales de circulacion constituyen en la actualidad parte de los espacios mas inseguros de la periferia urbana.

<+ imagenes 28 +29 + 30

Hacia la derecha U.C. localizadas en la ciudad de Coérdoba.
Hacia la Izquierda U.C. localizadas en La Calera.

o+ iméagenes 31+32+33 = IMPACTO DE LOCALIZACION DE UC

Materializacion de los bordes perimetrales de “VALLE ESCONDIDO” ' \

:: MEGAEMPRENDIMIENTO
;1 LOTEO SIN PLAN DE VIVIENDA

( Vista del tratamiento exterior de
“LAS DELICIAS” saobre el eje Ruta
Provincial e 55.

:: COUNTRY
i URE
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Materializacion de los bordes perimetrales de “LA CUESTA”

:: BARRIO CERRADO

Vistas a lo largo del eje Ruta Provincial E 55

«+ imagenes 34+35+36 = VISTAS SOBRE EJE RUTA PROVINCIAL E 55: CALIDAD DE ENTORNOS
RESULTANTES SOBRE EL EJE

\f\/istas de tratamiento exterior de U.C. localizados sobre Eje Ruta Nacional No. 20
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Desde ofra perspectiva referida a los aspectos de funcionamiento, surgen cuestionamientos como.

Como resultaria el funcionamiento de la nueva estructura territorial a partir de la consolidacion
de las miles de hectareas calculadas abierta a la urbanizacién residencial, sin la incorporacion de

la infraestructura basica ni los equipamientos necesarios, sin la adecuacion de la red vial
existente ni la propuesta de sistemas alternativos de desconcentracion del transito.?

En relacion a este planteo y luego de haber expuesto las caracteristicas actuales de la situacién funcional de la
periferia de Cérdoba, resulta desalentador visualizar la total ocupacién de estas unidades celulares sin la
implementacién de medidas que tiendan a paliar la congestion vial, la sobrecarga de los equipamientos, la falta de
un sistema de transporte masivo, el impacto visual y la contaminacién derivada de la falta de soluciones
infraestructurales.

La necesidad de planteos en relacién a las posibles configuraciones espaciales y funcionamiento de la periferia,
segun la nueva realidad resulta prioritaria tanto en la ciudad de Cérdoba como en la periferia metropolitana.

La necesidad de implementar nuevos enfoques a la planificacién, que deberia comenzar a relacionarse con la
escala territorial, de manera que se pueda abordar esta nueva situaciéon de expansion metropolitana, deberia
resultar prioritario para la ciudad de Cérdoba y las localidades préximas a la ciudad central.

En especial, si consideramos, tanto la alternativa de préxima consolidacion de los loteos metropolitanos como la no-
ocupacién de los mismos, se avecinan conflictos sobre los que no se reconocen herramientas alternativas para
abordarlos.

Si se suma al funcionamiento de la ciudad central, la consolidacién metropolitana de la oferta de lotes que existe en
la actualidad; y se presupone que esta demanda recae sobre la estructura de base de la periferia de Cérdoba ya
caracterizada, para llevar adelante las actividades complementaria a la residencia, la situacién se torna alarmante.

. “LOMAS DE LA CAROLINA”

;2 COUNTRY
1 URE

Vista desde el exterior hacia el interior, en el area comunitaria del Club House. |
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VISTAS DEL EJE CAMINO INTERCUNTRIES (localizado en el
limite jurisdiccional entre la caleray la ciudad de cérdoba).

«+ imagenes 40 + 41

Zre Count

ANy

{ vistas de uno de los ingresos a “LOMAS DE LA CAROLINA” ]

$2 COUNTRY

Si se considera la alternativa de no-ocupacion, el impacto negativo de esta situacién debera ser absorbido por los
municipios que contienen estos inmensos loteos. La falta de capacidad por parte de los mismos de poder afrontar
esta situacion correctamente, representa otra situacion alarmante.

Por otro lado, cabe preguntarse:

Que sucederia si continuara la tendencia que se avecina de no-ocupacion de los ambiciosos proyectos localizados
en territorios préximos a localidades pequefias como Malaguefio y La Calera, con escasos recursos.?

Estos municipios tendran que hacerse cargo del mantenimiento de estas grandes superficies loteadas. Bajo qué
circunstancias y seguin qué marco legal.?

Este otro escenario también resulta problematico pero desde otra perspectiva. Como se afronta, desde los aspectos
funcionales, estas grandes superficies loteadas y con caracteristicas de lotes de grandes dimensiones, que en
ocasiones se encuentran en areas de montafia.
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Por un lado representan una problematica referida a los aspectos ambientales que se consideraran a posteriori; y
por otro, manifiestan una situacion legal y de organizacién para los municipios, que también sera considerada mas
adelante.

En relacién a esta posible problematica referida a los emprendimientos localizados en el entorno metropolitano, de
los analisis y elaboraciones conceptuales realizadas, surge otro interrogante en relacién a las areas prioritarias de
localizacién seleccionada por los agentes inmobiliarios.

Sobre esta pregunta, la elaboracion del pensamiento se dirige a pensar porqué se localizan en una situacion
territorial que no es definida y clara desde los aspectos de jurisdiccion. Por ejemplo, las UC localizadas en el
territorio préximo a Malaguefio, no se encuentran dentro del ejido municipal aprobado por Catastro de la Provincia,
pero si dentro de los limites del ejido proyectado y propuesto por dicho municipio.

Otro cuestionamiento en relacion al tema es por qué no se localizan UC en municipios de una cierta envergadura y
situacion de organizacién administrativa.

Esta situacion puede presentarse como otra similar: la de los afios cuarenta - cincuenta cuando se aprobaron
grandes cantidades de loteos, segun ley de Catastro de la Provincia, en las sierras de Cérdoba que, en su mayoria,
hasta la fecha se encuentran sin ocupacion.

Acentuando asi las caracteristicas de dispersion suburbana, elevando costos de infraestructura y de mantenimiento,
que recaen sobre municipios debilitados en sus posibilidades de afrontar gastos e inversiones.

lll. 1- B. DESDE LOS ASPECTOS AMBIENTALES

= Falta de sistemas alternativos en el tendido de la red infraestructural, actualmente no
considerada por el nuevo patrén.

= ”Mént‘enallzaclon de Ioted;éh areas de t;iontana, de fragilidad territorial, de valores
turale acteristicas no apropiadas para las mismas.

En relacién a los aspectos ambientales, temas — clave como fragilidad territorial y contaminacion ambiental
surgen a la hora de considerar dichos aspectos.

En relacion a estos temas — clave se reafirma la falta de consideracion de las caracteristicas de soporte del territorio
a la hora de urbanizarlo con caracteristicas que, en general, no son las apropiadas: posibles areas de conservacién
como reservas naturales, areas de montafia y laderas importantes, grandes superficies, entre otras fueron loteadas
en los ultimos afios sin consideraciones ni estudios acerca de las caracteristicas de las mismas y las posibilidades
futuras de conservacion.

Se suma y complementa la problematica de la contaminacién derivada de la falta de resolucion de los sistemas
infraestructurales de estos loteos. La falta de agua potable y la extraccién de la misma de pozos subterraneos, la
falta de plantas de tratamiento cloacales y la instalacién de pozos absorbentes sobre suelos rocosos, sin capacidad
de absorcidn, por mencionar los de impacto més significativo, son cuestiones que no estan resueltas y sobre las que
se deberia procurar sentar bases para la discusion.

En lo que respecta al accionar de agentes publicos (Provincia Municipios) resulta evidente que los mecanismos de
control implementados hasta la fecha no resultan eficientes, ya sea por falta de seriedad o por capacidad en los
mecanismos de implementacion y control.

La incorporacién de nuevos enfoques en la planificacidén que incluya la escala territorial, a la que se hace referencia
en este estudio, seria clave en la definicion por parte de expertos en varias disciplinas como la geografia, la
economia urbano-regional, la ingenieria, entre otras, para definir areas de proteccién ambiental y paisajisticas sobre
el territorio que no sean ocupadas o que queden definidas las condiciones y caracteristicas de la ocupacién.
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vistas trazados de loteos en areas de montaia

La Calera

lIl. 1- C. DESDE LOS ASPECTOS SOCIOECONOMICOS

- B La creciente polarizacion social derivada del nuevo patrén, la segmentacion por sectores
? urbanos en las nuevas formas de crecimiento de la periferia metropolitana .

B La produccién de la periferia suburbana planteada como un negocio inmobiliario

La irrupcién acelerada de los cambios producidos en la periferia de la ciudad de Cordoba, desde los afios noventa,
que inicia con la descentralizacién, tanto privada como publica, la desaceleracion de la actividad industrial como
actividad de base tradicional de la ciudad desde los afios cincuenta, fue acentuando una configuracién de caracter
segmentado en dicha periferia.

Esta situacion se vincula directamente a la cuestion social y deriva en la extrema polarizacion, donde existen dentro
la ciudad, como ya se expuso en el desarrollo del Capitulo II: caso de estudio, sectores urbanos promovidos por
agentes privados para realizar sus intervenciones urbanisticas, otorgandoles a los mismos un prestigio y valor
agregado al suelo urbano, que lo convierten en exclusivos y destinados a un reducido segmento social de altos
recursos.

Mientras que por ofro lado, existen otros sectores urbanos, con tradicion de loteos de vivienda para albergar otro
segmento poblacional de menores recursos, préximos a las areas industriales de la ciudad, que no poseen ventajas
comparativas para el sector privado a la hora de realizar sus intervenciones y quedan abandonados y degradados
con escasos valores del suelo, bajos niveles de cobertura de infraestructura, sin inversiones en vialidad,
equipamiento y transporte publico.

De esta manera, la periferia de Cordoba se inserta en las nuevas logicas de organizacion espacial, en las que los
indicadores mas significativos estan dados por los valores del suelo y las reglas del mercado.
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Con respecto a las unidades cerradas de la periferia metropolitana se observa una situacion que tiene algunos
puntos en comln con la de la ciudad central y esta dada por la polarizacion social existente, que se manifiesta por
los grupos que se excluyen en estos emprendimientos, se conectan con el resto de la ciudad para realizar sus
actividades complementarias, so6lo por canales de circulacion rapida.

Actualmente, en las localidades del entorno metropolitano consideradas en el estudio, los niveles socioecondmicos
de la poblacién estable residente en ellas es bajo 0 medio — bajo en su gran mayoria; mientras que las UC
propuestas, en general, estan destinadas a segmentos de altos ingresos.

Todavia sobre esta situacidn no es posible elaborar valoraciones debido a los escasos niveles de consolidacion que
presentan las unidades, pero la inferencia de la tendencia actual podria convertirse en una situacion semejante,
producida a otra escala que tiene que ver con lo territorial, a la de la periferia urbana.

En relacidn a estas valoraciones que se relacionan con la cuestion social, cabe una reflexién que es:

La posibilidad de segmentarse en unidades cerradas es un derecho y
posibilidad de un segmento de poblacion exclusivo de altos recursos?

Deberian todos los niveles socioeconémicos tener el mismo derecho de segregarse?

Si esto sucede: la ciudad quedaria configurada por conjuntos cerrados
ligados solo por vias conectoras?

El planteo de los nuevos interrogantes planteados a partir del estudio realizado permite vislumbrar posibles lineas de
futuras investigaciones.

lll. 1- D. DESDE LOS ASPECTOS LEGALES Y DE ORGANIZACION. LA GESTION URBANA Y
METROPOLITANA.

l Deflclts de actores publlcos en sus mecanismos de artlculaclon entre dlferentes nlveles de :
“administracion.

. Deflclts de actores plblicos en lo referido a sus mecanismos de control. Ausencia de
planificacion urbana continuada en el tiempo. Inexistencia de criterios acerca del crecimiento de la:
i ciudad.

& Insuficiencia en los mecanismos de consensuar con los actores privados a la hora de definir
reglas que impongan deberes y obligaciones para con el conjunto urbano a todas las partes
intervinientes.

~como el de Area metropolitana.

Probablemente, aqui radica el centro de la discusion.

La falta de coordinacion y acciones conjuntas por parte de los agentes productores de la ciudad, tanto pubicos como
privados, en los nuevos modos de operar de la gestion urbana a partir de la década de los noventa, derivada de los
cambios producidos por el sistema neoliberal, constituyen hoy el mayor problema a la hora de pensar en acciones
urbanas, y por consiguiente, para el caso particular de estudio, condicionaron un desarrollo urbano y una
configuracion periférica deficiente que resulta dificil revertir a futuro.
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Desde el enfoque del estudio, que parte de reconocer cuéles son los agentes productores de esta nueva modalidad
en la produccion residencial, se considera a este punto como clave.

De hecho, el planteo de la primera y principal hipdtesis que cabe retomar en este punto del trabajo, argumenta lo
siguiente:

La gestion urbana actual y sus mecanismos de actuacion, que implican un reposicionamiento de actores, en
donde los agentes privados se constituyen en promotores, desarrolladores y comercializadores de la
produccién de la ciudad; y los actores publicos, ceden en el ejercicio de sus funciones de regulacion
anticipada de los lineamientos del crecimiento urbano, constituyen las principales causas que dan paso al
actual fenémeno de “urbanizaciones cerradas” como protagonistas de la expansion suburbana con
caracteristicas de dispersion y fragmentacion.

Luego, en un segundo nivel de analisis se intenta estudiar cémo acciona cada agente a la hora de intervenir en la
construccion del fendmeno.

Se inicia el andlisis desde los modos de operar de los agentes privados o inmobiliarios debido a la valoracién
realizada, donde se considera a este como el impulsor actual del desarrollo urbano. Movido por reglas de mercado
que desembocan en ganancia, relacion costo beneficio y rédito econdmico del inversor.

Los actores publicos, en sus diferentes niveles de administracion, tanto municipal como provincial, debilitados en el
ejercicio de sus funciones a partir de la crisis del Estado de Bienestar y con escasas posibilidades de acomodarse a
las nuevas reglas neoliberales y asumir diferentes roles con respecto a los anteriores, cede ante la presion de los
agentes privados.

Entre los déficits por parte de los agentes publicos se reconoce, en los aspectos que nos interesan referidos a la
disciplina urbanistica, la ausencia de planificacién continuada en el tiempo con criterios de configuracién de ciudad a
largo plazo, referida a los intereses del bien comun por sobre los intereses particulares y transitorios de cada gestién
de gobierno segun banderas politicas determinadas.

El objeto de ubicarlos, dentro del proceso de analisis metodolégico adoptado para realizar el trabajo, luego de los
agentes privados, se relaciona con la certidumbre de que la norma u ordenanza de aprobacion para regular el
primer emprendimiento residencial cerrado “Las Delicias”, surgié luego que esta urbanizacién resultara un hechoy a
punto de concretarse.

Como se verifica en el desarrollo del analisis referido a este punto, las irregularidades que existen en la ciudad de
Cordoba por un lado, y en el territorio metropolitano por otro, son evidentes.

Como primera medida, la discusién que gira en torno a la problematica desde hace tiempo, esta dada por la
ausencia en el ejercicio del posicionamiento ideoldgico de los agentes publicos respecto del fenémeno tal y como se
presenta: es posible construir una ciudad conformada por fragmentos cerrados y ligada sélo por circulaciones
vehiculares de transito ligero?

Aln cuando no existe una posicién concreta por parte de los mismos, se podria asumir que dado el caracter de las
intervenciones que vienen de parte de ellos, no solo aprueban sino que consolidan la construccion amurallada de la
ciudad, dispersa y fragmentada. Esto se refiere a las Ultimas intervenciones en materia de vivienda de interés social:
Programa Mi Casa, Mi vida con la concrecion de varias unidades barriales denominadas: “BARRIOS — CIUDADES”.
Si bien no poseen muros de cierre en su perimetro, la ideologia de aislamiento esta presente.

Por ofro lado, la falta de preocupacién de los agentes publicos de proponer lineamientos de futura configuracién de
la ciudad, que organicen &reas destinadas a usos de estas caracteristicas y condicionamientos de tipo general como
posibles articulaciones y continuidades urbanas a respetar, posible criterios de resoluciones de aporte al paisaje
urbano, etc.

Preservar la situacién periférica de la segmentacion por sectores urbanos que la conforman en la actualidad, son
algunas de las criticas que la disciplina y la investigacién urbanistica pueden aportar.

Siguiendo con el analisis de los déficits que presenta el accionar de los agentes publicos, uno muy grave, desde mi
punto de vista, resulta la visién limitada de la ordenanza 10.760/04; que si bien contempla aspectos referidos a las
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URE (urbanizaciones residenciales especiales) y designa las caracteristicas de aprobacion de las mismas; no
contempla la figura del Barrio Cerrado, no existe como tal desde los aspectos legales de aprobacion, pero en la
realidad urbana existe y convive con el resto de los usos como tal.

Cuando avanzamos a la mancha metropolitana, la situacién se complica aun mas porque entran en juego otro nivel
de actores: las diferentes reparticiones de la administracion publica de orden provincial: Catastro de la Provincia,
DIPAS, Direccion de Ambiente, entre otras; y lo que se comprueba es que mientras mas acortes intervienen la
realidad urbano — metropolitana, mayores resultan los grados de complejidad sin resolver.

Ofra critica a este sector, es que no solo manifiesta un grado de falta de coordinacion con respecto al sector privado
y agentes inmobiliarios, ante la incapacidad demostrada a la hora de exigir ciertas condiciones en el desarrollo de
las intervenciones, sino entre los organismos publicos de diferentes niveles de organizacion y administracion, como
por ejemplo entre municipalidad y catastro de la provincia.

Para cerrar el andlisis referido a este aspecto, se podria decir que existe un gran responsable y es el sector publico,
por ausencia en el ejercicio de sus funciones y por la falta de flexibilidad y posicionamiento frente a las nuevas
ldgicas dominantes en la produccidn de la ciudad a partir de los afios noventa.

También, en términos generales, existe un atraso con respecto a mecanismos marco de regulacion y
compensaciones que se manejan en otras realidades urbanas como la espafiola.

En este ingreso protagonico de los agentes inmobiliarios en la construccion urbana a partir de los noventa, se podria
considerar o estudiar la posibilidad de implementacion de mecanismos de compensacion, como por ejemplo la
cesién de determinada cantidad de hectareas destinadas a obra publica a cambio de los beneficios de localizacién
de las intervenciones que realizan.
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lll. 2. CONCLUSIONES Y REFLEXIONES FINALES |

lll. 2- A. Conclusiones en relaciéon a los objetivos generales y particulares planteados al inicio de la
Investigacion

En términos generales se reconoce el cumplimiento de los objetivos tanto generales como particulares.
Se advierte que, luego de abordar el estudio segun la linea de investigaciéon que se rige orientada a
partir de dichos objetivos, si bien se despejan ciertos cuestionamientos y se aborda una tematica,
surgen nuevos interrogantes y nuevas lineas de investigaciones de posible abordaje en estudios
posteriores.

Por tal motivo, no se pueden realizar afirmaciones efectivas o negaciones en relacion a ciertos
aspectos como que el objeto de estudio constituye el patron protagonista de la descentralizacion y
desconcentracion urbana de la periferia metropolitana de Cérdoba.

Se reconoce la necesidad de avanzar en la profundidad de los andlisis y estudios para poder abordar
cuestiones como este Ultimo planteo.

De todas maneras, se reconoce la importancia del estudio en la materia como un aporte desde el punto
: de vista referido a los aspectos metodoldgicos de abordaje que posibilitd un esclarecimiento bastante
: mas profundo de la situacion de las UC que los reconocidos hasta el momento en los estudios previos

considerados como antecedentes.

La alternativa de estudio a partir de los agentes productores de la periferia metropolitana, a partir
de los avances realizados en la elaboracién del marco teérico, posibilitd el abordaje del caso de estudio
desde los aspectos referidos a las regulaciones vigentes en la materia y la deteccion de los puntos
débiles de las mismas como principales problematicas que dan paso a la materializacién de este
fendmeno que modifica radicalmente el funcionamiento de la periferia metropolitana.

lll. 2- B. Conclusiones en relacion a las Hipotesis planteadas

En relacion a esto, como ya se menciond en las primeras conclusiones referidas a los aspectos legales y de
organizacién, la HIPOTESIS CENTRAL DEL TRABAJO, queda comprobada a lo largo del desarrollo del trabajo.

En cuanto a la segunda hipdtesis referida a la conformacién de un nuevo patrén residencial por parte de las UC,
también queda comprobada.

Resulta interesante de todos modos, poder abordar la serie de interrogantes que surgen luego de los estudios
realizados, si bien, este cierre consiste en una etapa de avance en la materia, la misma no queda completamente
concluida ni cerrada en si misma.

Quedan cuestiones como las referidas a las caracteristicas de la nueva configuracion metropolitana sin responder
totalmente porque se requeriria de otro tipo de estudios para poder abordar la tematica.

Otro tema de interés y que merece estudios mas profundos es el referido a la confrontacion de datos en relacion a
oferta — demanda, y considerar cuestiones como las referidas al estancamiento poblacional de Cérdoba capital
versus la expansién que experimenta la misma desde los aspectos territoriales y fisicos.

La falta de posibilidades efectivas de poder contar con datos que nos refieran el porcentaje real, del total del
crecimiento poblacional, que accede a estos nuevos modos de vida; sumada a la falta de datos en relacion a los
grados de consolidacién del total de unidades, dificultan la posibilidad de arribar a conclusiones certeras, las que
resulté posible elaborar son bastante subjetivas o de elaboraciones acerca de situaciones probables detectadas.
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lll. 2- C. Reflexiones finales

Las nuevas modalidades en la operatoria de la gestion urbana impulsada a partir de los afios noventa reconvierten
el escenario de la periferia urbano — metropolitana de la presente década. Esta realidad constituye en hecho. La
caracterizacién y cuantificacién de dicha realidad es lo que resulta complejo a la hora de elaborar un diagnéstico.
Por un lado la extension de la urbanizacién en cantidad considerable sobre entornos rurales en poco mas de una
década existe; pero por otro, los bajos niveles de consolidacién metropolitana llevan a elaborar posibles escenarios
futuros que plantean situaciones probables, las cuales a su vez no se presentan como resultantes 6ptimas, sino por
el contrario, tanto unas como otras, como se intentd exponer en las conclusiones, significan problematicas a
resolver.

El accionar de agentes privados, sin un marco regulatorio de fuertes decisiones y estrictos mecanismos de control
por parte de agentes publicos de diferentes niveles de administracion, modificd el tradicional funcionamiento
espacial de la ciudad e impuso alternativas que lejos de aportar calidad de entornos se apoy6 en la estructura de
base y sus componentes para lograr el rédito econémico de sus “productos urbanos”.

Por lo tanto, se considera prioritaria la puesta en marcha de los actores publicos en materia de concertacion y
acuerdos con los actores privados, en las que los beneficios los constituyan el conjunto de cambios urbanisticos que
atienda al bien comun y no al rédito econémico de grupos inmobiliarios.

Para ello se necesita en primer lugar lograr acuerdos y actualizaciones entre los diferentes niveles administrativos
locales (municipales y provinciales), como se sefialé en el desarrollo del trabajo.

Se advierte la necesidad de implementar en un futuro préximo nuevos enfoques de planificacion que incluyan el
territorio metropolitano préximo a la periferia urbana, ya que el proceso avanzd hacia este sin mediar ordenamiento
previo.

Las consecuencias, ya mencionadas en los puntos anteriores, requieren alternativas que implican un disefio de re-
estructuracién de la periferia metropolitana y de cada uno de sus componentes.

Seria interesante implementar nuevas lineas de investigacion tendientes a pensar en la elaboracion de alternativas
que giren en torno a esta realidad proponiendo configurar el espacio metropolitano segun los nuevos érdenes que lo
rigen y las posibilidades resultantes del nuevo funcionamiento.

Para el caso particular del fendomeno en estudio, luego de analizar y reconocer la amplia variedad de tipologias
existentes, se tomé la decisién de llamarlas Urbanizaciones Cerradas, porque mas alld de las caracteristicas
particulares de cada una, la incidencia sobre su entorno urbano es semejante entre todas.

La falta de acuerdos y coincidencias entre ambos sectores como se expuso en los analisis realizados, representan
uno de los primeros puntos sobre los que se recomienda regularizar las situaciones que se encuentran fuera de
marcos legales oportunos.

Estudios posteriores podrian ligarse a la caracterizacion de tipologias existentes dentro de la categoria general
adoptada, luego de reclasificaciones apropiadas de acuerdo a sus caracteristicas particulares.

El estudio no se encuentra cerrado y concluido, se intentd avanzar considerablemente al abordar una tematica tan
actual, tanto desde lo académico como desde lo profesional, pero surgieron nuevos temas, problematicas e
interrogantes que fueron mencionados en las conclusiones, que deberan ser abordados en estudios posteriores
para llegar a obtener nuevos niveles de conclusiones y apreciaciones en relacién al tema.
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