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Introduccién

El concepto de sustentabilidad ambiental urbana, como sefala Lépez Bernal (2004),
implica una vision sistémica en la que se consideran los subsistemas social, fisico-
espacial, econémico y ecolégico, y que un asentamiento tenga la capacidad de
proporcionar bienestar social, calidad del espacio, productividad y preservacién ecoldgica
para las generaciones presentes y futuras.

Por ello, una clara sintesis del modelo urbano sustentable es el que propone la Agencia
de Ecologia Urbana de Barcelona (2019) en su Carta para la Planificacién Ecosistémica
de las ciudades y metrépolis: “... compacto en su morfologia, complejo (mixto en usos y
biodiverso) en su organizacién, eficiente metabdlicamente y cohesionado socialmente”
(p. 4).

Las acciones necesarias para pensar la ciudad sustentable podrian ser las que plantea
Curtit (2003): “oponer a la ciudad <extensa y difusa> una mas <compacta y diversa>,
menos consumidora de energia, espacio y tiempo; atender a la relacién entre densidad
poblacional y compacidad urbana” (p. 94); para lo cual sefala la necesidad de: “observar
los niveles de heterogeneidad social y funcional; favorecer las condiciones de
accesibilidad y la apropiacién de los espacios publicos con el fin de generar <dmbitos de
ciudadania>, lugares de intercambio, de pertenencia e identidad conectivamente
construidos” (Curtit, 2003, p. 94).
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Desarrollo

Sintesis valorativa sobre las problematicas de las transformaciones urbanas en la

metrépolis Cordoba

En los diversos estudios sobre los impactos de los principales procesos de transformacién

urbana-territorial que se evidencian en las metrépolis latinoamericanas, hay una

convergencia en la siguiente caracterizacion: fragmentacién territorial, tendencia al

policentrismo y a la expansién urbana dispersa y difusa, co-existencia de fuertes

contrastes y conflictos entre sus areas residenciales, de produccién y consumo.

Evidentemente hay una realidad que va en sentido contrario a lo que plantean Curtity

Rueda.

De los diversos autores consultados sobre los procesos de transformacién de las

metrépolis latinoamericanas, se han seleccionado los que plantea Michael Janoschka

(2002), por su aplicabilidad al caso Cérdoba.

=> Procesos de urbanizaciéon privada y tendencia al aislamiento de complejos
habitacionales y comerciales. Abarca a las capas de ingresos altos, medios y medio-
bajos.

= Fragmentacién del espacio urbano en areas parciales independientes, con fuertes
divisiones funcionales a nivel muy reducido, que determina la dispersién de las
infraestructuras y de funciones urbanas.

=> Segregacion con fuerte caracter insular: islas de riqueza, de produccién, de consumo

y de precariedad; factores dominantes del crecimiento urbano:

e Islas de riqueza residenciales: localizaciéon de complejos habitacionales vigilados
para grupos sociales de ingresos medio a altos en el espacio metropolitano -
condominios en altura, barrios privados residenciales, barrios privados
recreacionales, pueblos privados—, principalmente préximos a los ejes centrales
de transporte automotor —autopistas y rutas principales—. En localizaciones
centrales de la ciudad se construye edificacién en torre con vigilancia para uso del
suelo residencial.

e Islas de consumo comerciales: shoppings periféricos, centrales, centrales en
estructuras edilicias recicladas, hipermercados, centros de entretenimiento;
escuelas y universidades privadas préoximas a las nuevas areas residenciales
privadas.

e Islas de produccién: radicaciéon de empresas industriales y logisticas en la
periferia, préximas a vias rapidas.

e Islas de precariedad: viviendas sociales enrejadas, barrios informales precarios
centrales y periféricos, antiguos barrios precarios consolidados; escasa
accesibilidad; aislamiento de los grupos sociales de ingresos medio-bajos por
miedo a la criminalidad de los barrios marginales.

=> Estructuracion y vinculaciones de las islas a través de autopistas/autovias; desigual
movilidad urbana -transporte privado y ptblico-.

=> Localizacién de proyectos de urbanizacién cerrados con privatizacién del espacio en
las 4reas tradicionales consolidadas.

= Coexistencia de estas tenencias con los patrones tradicionales de conformacién
urbana.

En este contexto, algunas caracteristicas de la metrépolis Cérdoba, son las siguientes:

» En el sector periférico Oeste interno a la Av. de Circunvalacién, sobre Av. Colén se
estan generando islas de riqueza residencial y de consumo: barrios cerrados de torres

de gran altura -Complejo Villasol, Alto Villasol, Ciudad Gama, Terra Forte llI,
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Cardinales Alto Panorama-; grandes equipamientos comerciales —hipermercados
Macro, Carrefour y Walmart, concesionarias de autos-. Islas de precariedad: planes
de vivienda social y asentamientos informales -villa El Tropezén-.

* En el borde Sudoeste del area periférica interna a la Av. de Circunvalacion, se esta
concretando la megaurbanizacion “Manantiales Ciudad Nueva”.

» Eneldrea periférica exterior a la Av. de Circunvalacién hay superposicién de islas de
riqueza, de consumo, de produccién y de precariedad: yuxtaposicion de trazados
urbanos, suburbanos y rurales, gran mixtura de usos no compatibles (industriales de
gran escala, usos productivos rurales; equipamientos educativos y recreativos de gran
tamano, aerédromos, aeropuerto, usos militares; usos residenciales tipo countries,
barrios cerrados y chacras, planes masivos de viviendas y asentamientos informales;
discontinuidad en la red vial; nula a baja estructuracién sélo por ejes radiales de vias
regionales de acceso. Procesos de extension urbana difusa y fragmentada con fuerte
segregacion socio-territorial.

Seleccion de casos de estudio en la metrépolis Cérdoba
Los casos de estudio —areas/barrios/fragmentos— con caracteristicas particulares de
trazado y tejido urbanos seleccionados se agruparon en tres tipos:
1. Casos de renovacién urbana parcela a parcela, localizados en el 4rea central y
pericentral: Nueva Cérdoba, Observatorio y Gral. Paz.
2. Casos de desarrollo urbano integral de gestién publica, en el area periférica externa
a la Av. de Circunvalacién: Pro.Cre.Ar Liceo y Barrios-Ciudad.
3. Casos de desarrollo urbano integral de gestion privada, en el érea periférica interna
y externa a la Av. de Circunvalacién y corredor del Rio Suquia. Tipologias complejos
de torres: Altos de Villasol, Torres del Rio, Pocito, Cardinales COFICO; tipologias
casonas: Casonas de Norte; Casonas de Manantiales; tipologias viviendas agrupada:
Housing del Norte, Housing Manantiales, Housing Claret; tipologias barrios cerrados
y countries: Portales del Sur, La Cascada Country, Caiiuelas Country; tipologias loteos
de cooperativas: Barrio de Cooperativa Horizonte René Favaloro Sud Il.
En el aflo 2019 se analizaron tres casos: Nueva Cérdoba, Pro.Cre.Ar Liceo, Casonas de
Norte, cuyos resultados se exponen en este trabajo.
Grafico N°1: Localizacién de los casos de estudio

CASOS DE ESTUDIO

i 1- CASONAS DEL NORTE
M 2- PRO.CREAR LICEO

M 3- NUEVA CORDOBA

m AREAS ESPECIALES
M AREAS DE PROMOCION URBANA-
I POLIGONOS DE ACTUACION (PLAN 2020)

ESCALA 1:50000

Fuente: elaboraciéon propia en base a cartografia de la Secretaria de Planeamiento Urbano de la
Municipalidad de Cérdoba.
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Seleccion indicadores de sustentabilidad ambiental aplicables para la valoracion de los
casos de analisis

Para el analisis valorativo de las caracteristicas estructurales, morfolégicas y ambientales
de trazados y tejidos urbanos, se adopté como marco tedrico-conceptual y
procedimental-instrumental, la propuesta de la “Carta para la Planificacién Ecosistémica
de las ciudades y metrépolis” de la Agencia de Ecologia Urbana de Barcelona (2019). Se
hizo una adaptaciéon para el caso Cérdoba, y los ejes, ambitos, principios e indicadores
seleccionados son los que se indican en el Cuadro N° 1.

Cuadro N°1: Seleccién de indicadores de sustentabilidad ambiental

EJES COMPACIDAD Y FUNCIONALIDAD

VARIABLES PRINCIPIOS SELECCION DE INDICADORES
1- Compacidad vs. Densidad de viviendas (viv/Ha)
Dispersion Densidad poblacional (hab/Ha)

OCUPACION Densidad parcelaria (parcelas/Ha).

DEL SUELO 2D presion vs. | Densidad fundiaria (% parcelas ocupadas/parcelas existentes)
Compresio C idad (mts.=Volumen edificado/unidad de superficie).

Compacidad corregida (mts.=Volumen edificado / espacio publico de permanencia)
Espacio publico de uso ciudadano (m2/hab)

Edificabilidad bruta (m2c/m2s).

Espacio construido o Densidad Edilicia (m2/hab)

Diversidad tipoldgica (cant. de tipos/ha).

Valores inmobiliarios.

Niveles de rentas

MOVILIDADY | 3-Accesibilidad vs. Modo de desy iento de la poblacién (% desplazamientos en vehiculo privado/ desplazamientos totales)
SERVICIOS Movilidad privada Proximidad a redes de transporte alternativo al vehiculo privado (% de poblacion con cobertura simultanea a las redes de
transporte alternativo/poblacion total / % de poblacion servida a estos otros tipos de transporte / m a parada transporte publico)
4-Ciudadano vs. Espacio para peatones y/o convivencia (m2/hab.).
Peatén Estacionamiento de automéviles fuera de la calzada (cant/ha)
Reparto del viario plblico: viario peatonal - viario vehicular (% sup viario peatonal / sup viario publico total)
ESPACIO 5-Habitabilidad en el | Calidad del aire (exposicion a areas contaminadas)
PUBLICO Y espacio pablico Confort aclistico (exposicién ruido).
HABITABILIDA Confort térmico (radiacién solar)
D Accesibilidad del/al viario (ancho de veredas en mts.)
EJE COMPLEJIDAD
ORGANIZA- 6-Complejidad vs. Mixtura de usos (% de usos no residenciales/ha., cant usos / ha)
CION URBANA | Simplificacion Continuidad espacial y funcional calle (tramos de calle interaccion alta) m2 calle/ha

Infraestructura de servicios (cobertura de redes y servicios)
T-Hiperconectividad | Equipamientos (educativos, salud, administrativo, deportivo, cultural, otros)
Diversidad de comercios minoristas (tipos de comercios)

ESPACIOS 8-Verde vs. Asfalto indice biético del suelo (% suelo permeable/Ha).
VERDES Y Espacio verde por habi (m2/hab.)

BIODIVERSIDA Proximidad a Espacios Verdes (poblacion servida %).
D Dotacién de arholado urbano (arboles/Ha)

Fuente: elaboracién propia en base a indicadores de la Carta para la Planificacion Ecosistémica de las
ciudades y metrépolis (2019).

Estudio de los casos
Para la valoracién de los casos se establecieron los siguientes criterios generales:

v

v

Se considera su impacto en la ciudad en términos cualitativos: aporte a la
estructuracion y/o integracién urbanay a la cohesién social.

Para el calculo de la unidad de analisis se consideran los ejes de las calles de borde de
la misma.

Se denomina espacio plblico de permanencia al espacio de vereda, plazoletas de
boulevard y/o plazas publicas.

En los casos de sectores urbanos de éreas consolidadas y/o en proceso de renovacién,
se considera la normativa vigente en su maximo potencial constructivo.

Se interrelaciona la densidad poblacional neta y bruta con la densidad de viviendas
por hectérea, y ambas, con la diversidad tipolégica —unidades de vivienda de 1, 2, 3
dormitorios—, para computar la cantidad de personas/perfil de usuarios.

El eje complejidad cobra relevancia para los casos de desarrollos integrales de gestién
publica o privada localizados en la periferia dado que su autosuficiencia queda
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determinada por la posible mixtura y variedad de usos, presencia de equipamientos
y diversidad de comercios. La continuidad espacial y funcional de las calles y las
infraestructuras determinan el nivel de integracién con el entorno.

Caso Barrio Nueva Cérdoba, renovacion parcela a parcela

Nueva Cérdoba es un barrio pericentral de la Ciudad de Cérdoba delimitado al Norte
por Area Central, al Oeste por el barrio Giiemes, al Sur por la Ciudad Universitaria y al
Este por el Parque Sarmiento. Es un 4rea de expansién de las funciones centrales, con
gran variedad de usos del suelo, equipamientos educativos, sanitarios, culturales,
administrativos, y uso del suelo residencial de alta densidad poblacional.

Las vias estructurantes del barrio son: Bv. Chacabuco, Av. Hipdlito Yrigoyen y Av.
Ambrosio Olmos.

Sus nodos estructurantes son: conjunto Paseo del Buen Pastor-Iglesia de los
Capuchinos/actividad gastronémica; nodo de la plaza Espafia-museos de su entorno, y
Parque de Las Tejas.

Es un sector con acelerado proceso de renovacién con densificacién y verticalizacién
promovida por las normativas urbanisticas.

Se analizaron dos subsectores (01-02) de seis manzanas delimitadas por las calles
Rondeau y San Lorenzo, Av. Yirigoyen y calle Parana.

Grafico N° 2: Sector y manzanas de analisis del caso Barrio Nueva Cérdoba

Fuente: elaboracion propia en base a cartografia de la Secretaria de Planeamiento Urbano de la
Municipalidad de Cérdoba.

Seguin la normativa vigente, el FOS es de 0,8 con cesién para corazén de manzana; la
altura maxima segun el perfil normativo del Bv. Chacabuco es de 36 metros (12 niveles)
y la del resto de las calles es de 21 metros (7 niveles).

En el proceso de renovaciéon hay cambio del uso del suelo residencial de vivienda
individual a vivienda colectiva en altura con/sin comercios en PB; edificacién en altura
destinada a oficinas; reciclado de viviendas para usos de oficinas y diversas instituciones.
A los fines del céalculo para el andlisis, se considera una superficie de 70 m2 que incluye
una vivienda promedio + circulaciones y areas comunes, y 3.2 habitantes/vivienda.
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Cuadro N° 2: Andlisis de indicadores de las manzanas del caso Nueva Cérdoba

|
Unidad de Unidad de ‘Supﬂﬂcla de| Superficie de’ Cantidad d Espacio Volumen s Zona 5 PerdilX || -y Cantidad da Cantidad de
Manzanas Supmlch superfice | lu manzanas| las manzanas: 2 publico edificado "mm 3l (7 niveles) (1! niveles) 3 ":xm"‘:: viviendas habitantes
(Ha) (m2) (Ha) e (m2) (m3) P Hmax21,00 || Hmax36,00 || > (1 viv :nomz) (31 hab x viv)

<
)
o
Q
o
o
S

1 40 1174,19 78234 97
Jo+—00-o15 17644,3) 1,76 12091,27| 1,21 38 194797} 31764} wasn 348727
SubTotal 01 36610,01 3,66 25982,54] 2] 78] 3122,16  457564,11) 152518,97) 2178 84} 69723
2 | 18453 1,85 15308 69} 1.53] 38 1229.82] 252735 12035} MZL’\I 0f 84245 12035 38512
[0+ -00-018 18764, 76| 1, 15220,36} 1,52] 34 1224,15| 261228,87| 1243947, 570764 0f 87076,29| 1243 95| 3980,63
SubTotal 02 37217,76) 37 30529,05] 3,;[ 72| 2453,97) 513963,87| 171321,29) 247,45 m‘

_OCUPACION DE SUELO 1-c°mpacmadmispmmn -2.Descompresion/Compresion

Densidad Densidad Epcdo Edmewllldad
Domidld do Poblacional || Pobl T Fundm Colwacidld Compacidad Dtbliccde G Densidad
Manzanas | Viviendas (Neta) (Bruta) (% parc Absoluu(vol comghh(vo pemnen cial | (m ) Edilicia
(viviHa) (habHa) (habiHa) (pa:nh) “:,g,"  ediflunid lllp) edlllecp pub) For (m2/hab)

SubTotal 02 657,6) 2565,37) 2104,33} 47,16} 100%) 13,81} 209,44 0,31) 4,6} 21,88

3
58
%8
= O

o

Fuente: elaboracién propia.
Graflco N° 3: Imagenes del subsector 2 del barrio Nueva Cordoba

[ S 8 WS

Fuente: 1magen satelital de Google Earth y fotografias del archivo del equipo de 1nvestlgaC|on

Segin el andlisis realizado en relacién con algunos de los indicadores para la
determinacién del grado de equilibrio ecosistémico, se observa lo siguiente: la densidad
de viviendas es unas 6 veces mayor que los valores minimos y deseables (80 a 100
viv./ha); la densidad poblacional, por lo tanto, es muy alta. La compacidad absoluta es
mas del doble de la requerida (5 m) y la compacidad corregida es de 2,9 a 5,8 veces mayor
que la maxima deseable establecida; la edificabilidad bruta es 3 a casi 4 veces la maxima
deseable. El espacio publico de uso y circulacién peatonal es mucho menor a 1 m2/hab.,
y por lo tanto, es escasisimo en relacién con los 10/15 m2/hab. requeridos. Los valores de
la proporcion de dngulo de apertura de vista al cielo de las calles son insuficientes por ser
menores a los 30°.

Caso Casonas del Norte, desarrollo urbano privado

El complejo residencial Casonas del Norte estd ubicado en el corredor Noroeste de la
Ciudad de Cérdoba sobre la margen Norte del Rio Suquia. Es un sector de barrios
residenciales tradicionales ya consolidados en proceso de transformacién. Los elementos
estructurantes urbanos mas importantes son: la costanera del Rio Suquia, las Avenidas
Sagrada Familia y Octavio Pinto-Rafael Nunez.

Casonas del Norte es un producto inmobiliario residencial cerrado que contiene 8
bloques de viviendas colectivas de g niveles con cocheras, equipamientos recreativos
comunes y espacios verdes de uso comun.
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Cuadro N° 3: Analisis de indicadores de Casonas Norte

05-23-15 2405261 241 2405261 241 1 14000) 7523264} 5373,76) 0) 0f 25598, 16) 272 8704

SubTotal 24052,61 2,41) 24052,61 241 1 14000) 75232,64) 5373,76) 0) 0f 25598,16) 272 870,4

OCUPACION DE SUELO: 1-Compacidad/ispersion - 2-Descompresion/Compresion

CASONAS

052315 113,09) 361,87 361,87 041 100% 3,13] 5,37] 16,08] 1,06] 2941

Fuente: elaboracién propia.

Segln el andlisis realizado en relacién con algunos de los indicadores para la
determinacién del grado de equilibrio ecosistémico, se observa lo siguiente: la densidad
de viviendas estaria dentro de los valores del objetivo deseado; si bien la densidad
poblacional podria garantizar la masa critica de personas y actividades para el transporte
publico y dotacién de equipamientos basicos, por el tipo de poblacién que lo habita,
probablemente esto no se cumpla; la compacidad absoluta y la relativa son menores a los
valores deseados (3 m y 5 m respectivamente); la edificabilidad bruta de 1,06 estaria por
debajo de la intensidad minima. La superficie de espacio ptblico de permanencia, el
indice biético de suelo y el espacio verde por habitantes son adecuados.

Grafico N° 4: Imdgenes de Casonas del Norte

Fuente: imagenes satelitales de Google Earh, fotografia interior del sitio del grupo Edisur.
www.grupoedisur.com.ar; fotografias exteriores del archivo del equipo de investigacion.

Respecto de la complejidad vs simplificacién, no hay mezcla de usos, de usuarios, de
personas juridicas y de actividades densas en conocimiento, y hay ruptura en continuidad
espacial y funcional del entorno.
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Caso Barrio Pro.Cre.Ar Liceo, desarrollo urbano publico

El barrio Pro.Cre.Ar Liceo es un proyecto de gestién publica desarrollado en un predio
que pertenecia al Liceo Militar Gral. Paz, que fuera cedido para generar una urbanizacién
abierta para uso del suelo residencial (1.773 viviendas para 5.675 habitantes) con mixtura
de uso comercial, de oficinas, espacios verdes recreativos y equipamientos y las redes
infraestructurales bésicas.

Estd ubicado en el 4rea periférica Norte externa a la Av. de Circunvalacién, de expansion
urbana. Limita al Oeste con el Liceo Militar Cérdoba, al Sury Este con los Barrios Parque
Liceo 2° y 3° Seccién, respectivamente, y al Norte con el Barrio El Chingolo. Los
principales ejes urbanos-regionales son: Avenidas de Circunvalacién, Juan B. Justo y
Rancagua. Se vincula con su entorno, al Oeste por la una nueva calle que se conecta con
Calixto Oyuelay por la continuidad del Bv. Alonso de Ercilla del Barrio Parque Liceo.

Cuadro N° 4: Andlisis de indicadores del barrio Pro.Cre.Ar Liceo

3
g3
S
o

MZA 38 resid + comerc 10200) 1,02} 6000} 0] 2) 5688 22950,6} 8964 7914 110) 352]

MZA 40 resid 11000} 11 6000) 0,6] 24} 5000] 6142,66) 2118,16f 2118,16) 30} 96,

MZA 59 resid 9500) 0,95) 6000} 0,6] 24) 3500} 6123,29) 211148} 2111,48] 30) 96

MZA 70 resid + comerc 11000] 1,1 6000} 0,6] 17} 5300} 915373 3256 46| 3156,46) 39 124,8)

MZA 50 resid 11000) 1,1 6000} 0.6) 24| 5000} 6993 64| 24116 2411.6) 34) 108,8|

MZA 60 resid 9500) 0,95) 6000} 0,6] 24| 3500} 6358,66) 219264} 2192,64) 31 99,2

MZA 71 resid + comerc 11000] 1,1 6000} 0,6] 18] 5300} 868962} 3096 42} 2996,42] 37] 118 4]

I Total resid + comerciales 73200} 7,32] 42000} 4.2) 133} 33288 66412,2) 24150,76] 22900,76) 311 9952

OCUPACION DE SUELO: 1-Compacidad/Dispersion - 2-Descompresion/Compresion

o &
g3
=
5
MZA 38 107,84 586,67| 345,1 3,33) 100% 2,25) 4,03] 16,16} 0,78] 22,48
MZA 49 27,27) 160} 87,27} 40 100%| 0,56) 1,23) 52,08 0,19) 22,06}
MZA 50 31,58 160] 101,05} 40) 100% 0,64} 1,75} 36,46) 0,22 21,99
MZA 70 35,45} 208 113,45 28,33 100% 0,83] 1,73] 4247 0,29) 25,29
MZA 50 30,91 181,33} 98,91 40) 100%| 0,64] 1.4 45,96 0,22) 22,17
MZA 60 32,63) 165,33} 104,42] 40) 100% 0,67] 1,82} 35,28] 0,23] 2,1
MZA 71 3364 197,33 107,64 30| 100% 0,79) 1,64) 44,76 0,27] 2531

Subtotal 42,49) 236,95) 135,96} 31,67 100%} 0,91 2| 33,45 0,31 23,01

Fuente: elaboracién propia.

Segiin el andlisis realizado en relacién con algunos de los indicadores para la
determinacién del grado de equilibrio ecosistémico, en dos manzanas (M1- M2) de las
siete de uso residencial/comercial, se observa lo siguiente: la densidad de viviendas
presenta una brecha importante entre la manzana de mayor densidad (M1) que
sobrepasa levemente el maximo de 100 viv./ha y la manzana de menor densidad de
viviendas (M2) que es un tercio del minimo deseable (80 viv./ha). La densidad
poblacional (hab./ha) es aproximadamente 3 veces més en la manzana de tipologias de
vivienda colectiva (M1) que en la de vivienda individual y diplex (M2). La compacidad
absoluta en la manzana M1 es la mitad de la requerida (5 m), y en M2 es muy baja (un
11% del valor deseable); la compacidad corregida no llega a la mitad del minimo en ambas
manzanas. La edificabilidad bruta (FOT entre 0.31 y 0.78) tiene valores menores a la
intensidad minima deseable. La valoracion del espacio publico de estancia/permanencia
supera el umbral minimo por habitante ya que el proyecto presenta grandes superficies
de espacio verde publico.



Fuente: imagen satelital de Google Ear
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Grafico N° 5: Imégenes del barrio Pro.Cre.Ar Liceo

th. Vista aérea tomada por dron del equipo de investigacion.
Fotografia peatonal cortesia del Arq. Marcelo Fiorito.
Cuadro N ° 5: Analisis valorativo de los casos seleccionados

CASOS Caso NUEVA CBA. Caso CASONAS DEL NORTE Caso PRO.CRE.AR LICEO

Desarrollo urbano particular Desarrollo urbano privado. Crecimiento | Desarrollo urbano publico crecimiento
parcela a parcela. Crecimiento por renovacién/densificacién por renovacién/extensién/densificacién
por renovacién/densificacién Area pericentral Area periférica fuera de Av.
Area pericentral corredor Rio Suquia Circunvalacion

INDICADORES M1 M2 M1 M1 M2

ECOSISTEMICOS (*) (1,39Ha.) (1,21Ha.) (2,4 Ha.) (0,6 Ha.) (0,6 Ha.)

Densidad de

Viviendas 595,15 113,1 107,84 27,27

(Viv/Ha)

Parametro de Min. 80 / Max.100 (Viv/Ha)

evaluacion

Compacidad

Absoluta (vol 12,50 313 225 0,56

edif/unid sup) (m)

Parametro de 5m

evaluacion

Compacidad

Corregida (vol 146,55 D37 4,03 1,23

edif/fesp pub) (m.)

Parametro de Entre 10-50 m

evaluacion

Espacio publico de

permanencia 0,45 16,20 16,16 52,08

/estancia (m2/Hab)

Parametro de
evaluacion

entre 10-15 m2/Hab.

Fuente: elaboracién propia. Nota: (*) Parametros de evaluacién: indicadores para la determinacion del
grado de equilibrio ecosistémico, Agencia de Ecologia Urbana de Barcelona (2019).

En relacién con los tres casos analizados se sintetiza lo siguiente:
e Caso barrio Nueva Cérdoba: todos los pardmetros planteados como estandares
minimos o maximos no se verifican, sean densidades deseables (de vivienda,
poblacional) o pardmetros de compacidad o de espacios publicos de estancia por

habitante.

e Caso barrio Pro.Cre.Ar Liceo: ante la diversidad tipoldgica de viviendas en manzanas
de igual superficie, se observaron valores dispares y antagbnicos en manzanas del
mismo sector. Por ejemplo, la manzana menos densa (viviendas, poblacional, edilicia)
es 4 veces menor que la més densa.

e Caso complejo Casonas del Norte: tiene el mayor equilibrio en los indicadores
obtenidos, encuadrandose dentro de los minimos-maximos en general, salvo la
compacidad corregida que no llega al minimo y la densidad de viviendas que excede
levemente el méximo, y la escasa de mixtura de usos y usuarios.




42

Reflexiones

Respecto de los andlisis de los tres casos de estudio, se observa lo siguiente:

e La ocupacion del suelo de Nueva Cérdoba evidencia que los indicadores de
ocupacién del suelo generan altisimas densidades poblacionales y edilicias, y escasa
superficie de espacio ptblico de estancia.

e La propuesta urbanistica del barrio Pro.Cre.Ar Liceo no genera un modelo a replicar
porque no alcanza los minimos valores de intensidad de ocupacién y los del espacio
publico exceden lo necesario.

e Silatipologia Casonas se replicara, disminuiria la complejidad social y funcional y se
generarian rupturas en la continuidad espacial.

e Para los casos previstos para su analisis se requiere una revisién de algunos
indicadores utilizados para adaptarlos a la realidad de la ciudad de Cérdoba.

Finalmente, se evidencia la necesidad de revisar las normas urbanisticas de Cérdoba -
vigentes desde mediados de 1980, con modificaciones parciales— dado que solo se basan
en criterios funcionales y morfoldgicos. Si la ciudad de Cérdoba creciera a nivel edilicio
segln los valores maximos promovidos por los indicadores urbanisticos, alcanzaria una
poblacién de seis millones de habitantes, mas del cuddruple de la actual. Esto implicaria
una critica situacién por las limitaciones del soporte natural e infraestructural.
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