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RESUMEN

Se expone la problematica relativa al proceso de
despoblamiento, deterioro y cambio de barrios seleccionados
de la ciudad de Cérdoba desde 1970. Este deterioro y
despoblamiento que experimentan las areas peri-centrales y
la consiguiente expansion territorial en desmedro de las areas
rurales circundantes, es un tema en recurrente discusion
urbana actual.

Se intenta establecer una posible clasificacion de
los barrios con mayor crecimiento y/o pérdida poblacional,
indagando sobre las causas a manera de hipotesis que
inducen estos procesos. La investigacion tomé como ambito
de estudio la ciudad de Cérdoba (departamento capital de la
provincia de Cérdoba).

Las fuentes utilizadas han sido las comparaciones
entre los censos Nacionales 1991-2001y Censo Provincial
2008. Entre los descriptores utilizados se cotejaron los datos
provenientes de los cuatro Gltimos censos nacionales (1991,
2001,2008y 2010). Estos datos contribuyeron a definir
cuantitativamente las corrientes migratorias producidas en el
periodo de estudio.

Palabras claves: Despoblamiento -Redistribucion -
Dispersion - Cérdoba.

ABSTRACT

The problems presented are related the process of
depopulation, decline and change in selected districts of the
city of Cordoba since 1970. This deterioration and depopulation
experienced by peri-central areas and the subsequent territorial
expansion at the expense of the surrounding rural areas, is a
recurring topic in current urban debate.

It is intended to establish a possible classification of
neighborhoods with higher growth and/or population loss, inquir-
ing its causes as a hypothesis that induce these processes. The
research field of study took the city of Cordoba (Capital of the
province of Cérdoba department).

The sources used were comparisons between the 1991 and
2001 National Censuses and 2008 Provincial Census. Among
the descriptors used data from the last four national censuses
(1991, 2001, 2008 and 2010) were compared. These data
contributed to quantitatively define migration flows produced in

the study period.

Keywords: Depopulation - Redistribution - Disperision -
Cordoba.
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Introduccién

Desde mediados de los afios ‘70, las
ciudades grandes y medianas de América
Latina se han visto sometidas a una serie
de transformaciones en su distribucién
poblacional entre las que se desataca
la reduccién del ritmo de crecimiento
poblacional —-provocada por declinacion de
la migracion interna y por transformaciones
sociales y politicas que modificaron las
bases del desarrollo urbano. Las reformas
econdmicas de los afios ‘90 que apuntaban a
contraer el Estado mediante privatizaciones
de empresas publicas y el desmantelamiento
del sistema social limitaron seriamente la
capacidad de gestion estatal. (Ciccolella, 1999;
Janoschka, 2002).

Por otro lado, la aparicion de
nuevas formas urbanas comercializables,
han transformado significativamente la
oferta inmobiliaria en materia de lotes,
departamentos y viviendas, lo cual ha incidido
en la distribucion poblacional de las ciudades
y en la dindmica urbana contemporanea,
generando dispersion poblacional hacia la
periferia, gentrificaciéon de algunos sectores,
renovacion, y desurbanizacion de barrios del
area intermedia entre otros procesos.

La ciudad de Cérdoba no estd ajena a
estos procesos experimentando en los tltimos
veinte aflos importantes transformaciones que
pueden verificarse en los censos nacionales de
poblacién y vivienda.

El presente articulo expone y analiza
algunos antecedentes relativos al proceso de
despoblamiento, deterioro y cambio de rol que
han sufrido los diferentes barrios de la ciudad
de Cérdoba desde 1970, y que se ha visto
acelerado en los dltimos afos. Este deterioro
y despoblamiento que experimentan las areas
centrales y pericentrales y la consiguiente
expansion territorial en desmedro de las areas
rurales circundantes, es un tema en recurrente
discusién en nuestro medio, considerando que
dichas dreas cuentan con una buena cobertura
de infraestructura, y equipamiento social.

Por otro lado se intenta establecer una
posible clasificacion de los barrios con mayor
crecimiento o pérdida poblacional, intentado
establecer las posibles causas que inducen a
estos procesos. La investigacion tomé como
dmbito de estudio la ciudad de Cérdoba que es

coincidente con el departamento capital de la
provincia de Coérdoba..

Se parte de suponer que este
desplazamiento y cambio en la composicién
poblacional de la ciudad esta vinculado
por un lado a cambios estructurales socio-
demografico, tales como el envejecimiento
poblacional, la mayor esperanza de vida,
la caida de la fecundidad, y la reduccién de
los hogares, asi como cambios sociales en la
composicion familiar por un lado, y por otro
lado el deterioro de los barrios, y el valor del
suelo, considerado como uno de los elementos
fundamentales del proceso de gentrificacion,
acontecido en las tltimas décadas y que es,
ademas, la consecuencia mas negativa de este
proceso.

La problematica en estudio se centra en
el desplazamiento de poblacion tradicional de
los centros historicos y barrios tradicionales,
vinculada al cambio socio-demogriéfico..

Esta dispersion poblacional se
constituye en un fendmeno que pone en crisis
muchos preceptos disciplinares y acarrea
multiples problemas vinculados con la falta
de provision de infraestructuras basicas,
demanda habitacional, crisis en los principales
equipamientos escolares y hospitalarios y en
las demandas de servicios que se potencian
con la incapacidad de los municipios para
prestar los servicios que les son requeridos
en la nuevas areas periféricas, dejando
un panorama desolador en los barrios de
abandono.

El trabajo se propone analizar el
proceso de deterioro, despoblamiento y
gentrificacion en los barrios de la ciudad de
Coérdoba estudiando pérdidas y ganancias de
poblacion.

Por otro lado se intenta establecer una
posible clasificacion de los barrios con mayor
crecimiento o de crecimiento poblacional,
intentado al final, establecer las posibles
causas que inducen a estos procesos.

Resultados de la investigacién

Analizando los datos censales
del Instituto Nacional de Estadisticay
Censos (INDEC), se observa que la tasa
de crecimiento intercensal de la ciudad de
Coérdoba viene decayendo desde 1980.

En el Cuadro 1 se consignan los
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Tasa de

o Cantidad de Variacion .
Anos R . crecimiento
habitantes intercensal X
media anual
1980 970024
209348 18.8
1991 1179372 Cuadro 1.
105210 8.92 Poblacion y tasa media )
anual de crecimiento segln
2001 1284582 C
ensos.
30712 3.54
2010 1315294 FUENTE: Indec
Poblacion en g::;z;ocii Cantidad de Promedio de
Total de barrios Nuevos barrios N A habitantes Pérdidas
barrios nuevos pérdida de )
L. perdidos anuales
poblacién
1991 189
43 41796 41 54263 5426.3
-22,70% -3,50%
2001 232 Cuadro 2.
o4 96379 Poblacion y tasa media
. . 102 42826 6118 anual de crecimiento segln
-40,50% -7,50% Censos.
2008 326
Totales 326 137 138175 102 FUENTE: Indec.

registros de los ultimos Censos y sus tasas medias anuales
de crecimiento.

Puede observarse que en el tltimo periodo el
incremento fue de tan s6lo 45.441 habitantes, lo cual nos
permite inferir una expulsion de poblacion hacia otras
localidades y pérdida poblacional en algunos barrios.

La ciudad de Cérdoba la segunda mas poblada del
pais después de Buenos Aires, con 1.330.023 habitantes
(Censo Nacional 2010), registré un aumento del 3,54%
respecto a 2001, agrego tan sélo 45.441 habitantes.

El periodo 1991-2001 registrd una tasa de
crecimiento de 8,92% y durante el periodo 2001-2010 lo
hizo a una tasa del 3,75 % lo que significa que Cérdoba
crece a tasa decreciente. Sin embargo el crecimiento
inmobiliario refleja un proceso inverso.

Del analisis del Cuadro 2, se observa que a lo largo
de estos 17 anos que comprende el periodo analizado la
ciudad incorpor6 137 nuevos barrios, con un total de
138.175 habitantes, de donde se deduce un fuerte proceso
de redistribucion poblacional a la luz del bajo crecimiento
total.

Por otro lado se lee el fuerte crecimiento de los
nuevos loteos, barrios, y countries, o planes habitacionales,
que es sus diferentes modalidades se incrementan en
un 0.40 % entre 2001 y 2008, tendencia que contintia en
aumento, y en donde la ganancia poblacional en estos
barrios es muy superior a la del total 7,5 %.

Ademds si se observa el nimero total de barrios
con pérdida de poblacidn se resalta el fuerte deterioro que
se da entre 2001 y 2008, y totalizando un promedio anual
de unos 6118 habitantes, lo cual representa una pérdida de
unos 60 habitantes por barrio.

A continuacién se desarrollan diez hipotesis
sobre las que se apoya la investigacion y que avalan estos
procesos de periferizacion, deterioro y redistribucion de la
poblaciéon de la ciudad.

Barrios pericentrales en descenso.

En el Cuadro 3 se detalla un analisis cuantitativo
de los barrios que han mantenido una pérdida continua de
poblacién durante los tres periodos censales analizados:

De la lectura de este Cuadro 2 puede inferirse una
primera hipétesis: que afecta los barrios pericentrales de
la ciudad (barrios pueblo del siglo XIX). Estos barrios
se caracterizan por un fuerte deterioro ambiental,
envejecimiento poblacional (més del 40 % de la
poblacién mayor de 65 afos), baja inversion inmobiliaria,
limitaciones normativas a la edificacion en altura, pero
que cuentan con buena cobertura de infraestructuray
equipamientos, valores del suelo medios altos, buena
localizacién, y expectativas de renovacion y densificacion.
Las pérdidas de poblacién oscilan entre 120 y 200
habitantes anuales.

En ésta clasificacidn entrarian: San Vicente (-157/
anuales) , Giiemes (-132/anuales), San Martin. (-1107
anuales), y Observatorio (-87/anuales).

En una segunda hipétesis podemos incluir barrios
tipo barrios Jardin de la década del ’45-50 pericentrales
consolidados, con limitaciones normativas a la inversién
inmobiliaria en altura y la densificacién, pero con buena
calidad ambiental, una arquitectura recuperable, o
con procesos de renovacion-gentrificacion incipientes,
con incorporacién comercial u otros usos, procesos
de envejecimiento poblacional, amplia cobertura de
infraestructura y servicios y valores de suelo alto, en esta
clasificacion entrarian: el Cerro de Las Rosas

(-256/hab.ano), Juniors (-200/hab.afo), Villa
Cabrera (-126/hab.afno) Residencial Olivos (76/hab.afo),
Parque Vélez Sarsfield (-44//hab.afio), Colinas de Vélez
Sarfield (-25//hab.afo), Rogelio Martinez (-21/hab.afio),
Maipu I Seccién (-14/hab.afio), Los Naranjos (-9/hab.afio),
Cofico (-8/hab.afio). Estos valores son proporcionales a los
totales de poblacion de cada barrio.
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BARRIO 1991 2001 2008 1":;3;:;:)’; ;’:;ﬁ;’:ﬁ)’; 1";9';?;:)%'; En porcentaje
TOTAL 1179372 1284582 1315294 105210 30712 135922 0.02
SEP 19.468 4.265 1.059 -15.203 -3206 -18.409 75%
CERRO DE LAS ROSAS 10.822 7.244 6.460 -3.578 784 -4.362 11%
JUNIORS 9.962 7.052 6.555 -2.910 -497 -3.407 7%
SAN VICENTE 21.129 19.058 18.448 2,071 610 -2.681 3%
GUEMES 13.725 11.678 11.479 -2.047 -199 -2.246 2%
VILLA CABRERA 8.944 7.247 6.791 -1.697 -456 -2.153 6%
RESIDENCIAL OLIVOS 2.215 997 909 1.218 -88 -1.306 9%
PATRICIOS 7.322 6.203 5.147 -1.119 -1.056 2.175 17%
OBSERVATORIO 8.230 7.351 6.735 -879 616 -1.495 -8%
SAN MARTIN 14.199 13.747 12.324 -452 -1.423 -1.875 -10%
PARQUE VELEZ SARSFIELD 4.104 3.716 3.341 -388 -375 763 -10%
VILLA AZALAIS 9.137 8.849 7.655 288 -1.194 -1.482 -13%
COLINAS DE VELEZ SARSFIELD 1.800 1.573 1.368 227 -205 432 -13%
MAIPU SECCION 1 2.308 2123 2.069 -185 -54 239 3%
LOS NARANJOS 1.881 1.762 1.714 119 -48 -167 3%
COFICO 643 551 506 -92 -45 137 -8%
ROGELIO MARTINEZ 1.684 1.628 1.322 -56 -306 -362 -19%

Cuadro 3.

Variacion intercensal

en barrios con pérdida
continuada de poblacion en
los 3 Censos.

FUENTE: Indec.

En una tercera hipétesis entran
barrios consolidados con bajos niveles socio-
econoémicos, fuerte deterioro ambiental,
envejecimiento poblacional, o muy mala
calidad constructiva, nula inversién
inmobiliaria, y limitaciones normativas a
la densificacién, valores de suelo medios:
Patricios (-127/hab.afno), Villa Azalais (-87/
hab.afio). Por ultimo una cuarta hipétesis
podemos mencionar el caso de barrio SEP,
un barrio de plan con una muy mala calidad
urbana y deterioro generalizado de su
calidad constructiva, y nulas expectativas de
crecimiento.

Barrios pericentrales que han iniciado
una recuperacién.

Haciendo una lectura de barrios que
presentaban pérdidas en el periodo 1991-2001
puede interpretarse del andlisis del Cuadro 4
las siguientes hipdtesis:

Hipétesis 5, se incluyen los barrios
pericentrales, (barrios pueblo) con deterioro
medio, procesos de envejecimiento medio,
pero con fuerte inversiéon inmobiliaria
y aliento a la densificacién normativa,
valores del suelo altos, y con procesos de
gentrificacion activa, buena accesibilidad y
cobertura de infraestructura y servicios.

En este caso se encuentran; Alberdi
(+309,28/hab.ano), Alto Alberdi (+87,5/hab.
afo); General Paz (73,2, /hab.afno), General
Pueyrredon (50,00 /hab.afio), Alta Cérdoba
(+9,5 /hab.ano);

Hipotesis 6, corresponde a barrios
periféricos que han absorbido planes de
vivienda del gobierno, o de cooperativas, o
asentamientos irregulares, tal es el caso de
los barrios: Mauller, Quintas de Argiiello;

Ramoén J. Carcano, Mirador, Ferrer, San Javier,

Los Filtros, Cerveceros, Bialet Masse. San
Marcelo, Rosedal, Colonia Lola y El Trébol,
etc.

Hipotesis 7, corresponde a barrios
jardin periféricos que han absorbido fuerte
inversion inmobiliaria producto de la
especulacion inmobiliaria y cambios de
normativa para densificacion: Villa Belgrano,
Las Rosas.

Barrios periféricos que han iniciado
un proceso de estancamiento y pérdida
poblacional en el dltimo periodo.

Hipétesis 8, del analisis de la tabla
comparativa de censos se observa que unos 85
barrios ha iniciado este proceso de deterioro
y pérdida de poblacién en el tltimo periodo
analizado, son barrios que histéricamente
tenian tasas positivas de crecimiento y en
la actualidad han comenzado una fuerte
declinacion, producto de las condiciones de
inseguridad, la falta de servicios de transporte,
falta de pavimento, la falta de infraestructura
de agua o gas natural, etc. O el hecho de haber
alcanzado un alto nivel de consolidacién e
iniciar su proceso natural de estancamiento,
en esta condicién podemos enumerar: B® 2
de setiembre, Villa el Libertador, Villa Rivera
Indarte, Marqués de Sobremonte, Ampliacion
Residencial América, Hogar propio, Industrial
Oeste, Mirizzi, Militar General Deheza, Santa
Isabel Seccidn 2, José Ignacio Diaz 2 Seccidn,
Argiiello, etc.

También se cuentan en esta lista
barrios intermedios como Parque Capital,
Ampliacién Pueyrreddn, Jardin Espinoza,
Villa General Urquiza, Las Margaritas, Villa
Claret, Chateu Carreras, Granjas de Funes,
entre otros.

Se observa una directa relacién entre
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BARRIO 1991 2001 2008 :’:;;a;g;: ;’:gfg;‘;’; 1";;;?;:;;’; En porcentaje
TOTAL 1179.372  1.284.582  1.315.294 105.210 30712 135.922 2%
ALTO ALBERDI 37.147 30.583 31.198 -6.564 615 -5.949 2%
ALTA CORDOBA 39.401 34.827 34.894 -4.574 67 -4.507 0%
MAULLER 6.989 5.770 6.009 -1.219 239 -980 4%
VILLA BELGRANO 5.663 4.724 5.184 -939 460 -479 10%
GENERAL PAZ 9.021 8.085 8.598 -936 513 -423 6%
ALBERDI 32.404 31.593 33.758 -811 2.165 1.354 7%
QUINTAS DE ARGUELLO 869 491 684 -378 193 -185 39%
RAMON J CARCANO 1.466 1.090 2.097 -376 1007 631 92%
MIRADOR 3.104 2.754 3.190 -350 436 86 16%
GENERAL PUEYRREDON 21.888 21.597 21.947 291 350 59 2%
FERRER 1.909 1.639 2.008 270 369 99 23%
SAN JAVIER 1.240 987 1.732 -253 745 492 75%
LOS FILTROS 724 489 885 235 396 161 81%
CERVECEROS 1.596 1.367 5.074 229 3.707 3.478 271%
LAS ROSAS 562 360 634 202 274 72 76%
CABO FARINA 2.110 1.963 2.420 147 457 310 23%
LICEO GENERAL PAZ 494 351 578 -143 227 84 65%
RESIDENCIAL SANTA ANA 1.372 1.235 1.584 -137 349 212 28%
BIALET MASSE 2.089 1.967 2113 122 146 24 7%
ROSEDAL 2422 2.329 2.435 -93 106 13 5%
SAN MARCELO 293 223 314 -70 91 21 41%
COLONIA LOLA 2.853 2.837 5.333 -16 2.496 2.480 88%
EL TREBOL 1.333 1.323 1.465 -10 142 132 1%

Cuadro 4. Variacion intercensal en barrios con recuperacidn poblacional en el dltimo periodo intercensal.

“presion inmobiliaria”, y nuevas urbanizaciones con
estos procesos de desplazamiento y periferizacion de la
poblacién urbana.

Barrios ganadores

Hipétesis 9, Dentro de la ciudad existen 194 barrios
que no han registrado nunca tasas negativas, dentro
de éstos, tan sélo el 40% (79 barrios), tienen mas de 20
afios de existencia, el barrio que mas gané ha sido Nueva
Coérdoba, en el Area Central incorporando 11.698 hab.
en los ultimos 17 afos, experimentando un crecimiento
de un 46 %, debido a la fuerte inversién inmobiliaria, la
presencia de estudiantes y un crecimiento sostenido de la
obra publica.

En una situacion periférica le siguen, barrios
que incluyen dentro de sus perimetros situaciones de
planes de vivienda o erradicaciones de villas: Argiiello
Norte, (10545, 254 %); Marqués Anexo, (4379, 57 %); Los
Boulevares, (4194, 57%); José Ignacio Diaz, Seccion I (3304,
96 %); Policial (3294; 475 %); Villa Allende Parque, (3201;
84 %); residencial San Roque (3035; 30 %); Los Platanos
(2891; 41 %); Los Robles 2742, 554 %; Parque Liceo Seccion
2, (2614,54 %)

El proceso de expulsién de poblacién hacia la
periferia y el Gran Cérdoba.

El resto de los barrios con crecimiento positivo y
mas de 20 afios de existencia, son aquellos que presentan
un bajo grado de consolidacién, nivel socio-econémico
medio bajo, bajo valor de suelo y que han ido llenando sus
lotes de manera particular y con esfuerzo propio.

Hipétesis 10, Se analizan aqui barrios nuevos con
menos de 5 afios de existencia y con crecimiento positivo,

tenemos las situaciones de barrios llevados a cabo por el
gobierno provincial, los barrios mutuales y cooperativas,
suman 51 barrios unos 60.218 habitantes (4,5%) , presentan
niveles socio-econdémicos bajos a muy bajos, situacién
periférica, y cobertura de infraestructura, varia de entre
1000 a 3000 habitantes, en su mayoria es poblacién
proveniente de barrios centrales e intermedios de la
ciudad. Entre los mas poblados se encuentran: Ciudad
de mis suefios, Argiiello II, Ciudad Evita, IPV Anexo Los
gigantes, Ciudad de Los Cuartetos, Ampliaciéon General
Artigas, Portal de Cérdoba, Ciudad Ampliacién Cabildo,
Ampliacion José Ignacio Diaz Secciéon 2, Cooperativa 16 de
Noviembre, Ciudad Obispo Angelelli.

Hipétesis 11, Se analizan aqui barrios nuevos
con menos de 5 afos de existencia y con crecimiento
positivo, son emprendimientos inmobiliarios para niveles
socioecondémicos medios altos a muy altos situacién
periférica, y muy buena calidad ambiental, cobertura de
infraestructura, incluyendo condominios privados, varian
de entre 500 a 2000 habitantes, en su mayoria es poblacién
proveniente de otros barrios de la propia ciudad de
Cérdoba, suman 39 barrios, lo cual representa unos 15.509
habitantes, (1,1 %). Entre los mas poblados se destacan:
Valle Escondido, Altos de Santa Ana, El Bosque, Alto de
Don Bosco, Country la Reserva, Palmas del Claret, Tejas
II, Las Cortaderas, Jardines de Jockey, etc. Cabe destacarse
en estas nuevas urbanizaciones ademas de su alta calidad
ambiental, un valor de suelo media alto, y una fuerte carga
a valores como la seguridad la segregacion social de clase,
y la pertenencia a valores culturales.

Anélisis de localizacién y distribucién

La observacién de las Figuras 1 y 2 Variacién
poblacional del periodo 2001-2008, permite explicar
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Referencias

Variacion Intercensal 2001 - 2008
Cantidad de habitantes

B 32061

Bl o710

Figural.

Barrios que perdieron poblacion
entre 2001y 2008

La variacion poblacional esta
calculada segin los datos obtenidos
del Censo Nacional 2001y Censo
Provincial 2008

FUENTES: INDEC, Direccion de
Estadistica y Censo de la Provincia
de Cordoba,

Municipalidad de Cérdoba,
Observatorio Urbano Cordoba

en parte el fendmeno de redistribucion
poblacional periférica. Teniendo en cuenta el
crecimiento por anillo concéntricos y en una
distribucién radial tenemos:

El Area Central: con crecimiento
moderado, en recuperacion con densificacion
en sus bordes.

Primer anillo Peri-central: han iniciado
un proceso de recuperacién y crecimiento,
se destaca Nueva Coérdoba, y Alberdi,
(crecimiento alto), Alta Cordoba, Gral. Paz,
Alberdi, Alto Alberdi, Juniors, Providencia,
Crisol, Maipu, Heriberto Martinez, San
Martin (crecimiento moderado a bajo).

Segundo Anillo Intermedio: Se
observa la tendencia de crecimiento hacia
el corredor Oeste, Av. Colén. Y el deterioro
con declinacién moderada de del sector
Este y Suroeste: San Vicente y su entorno,
Residencial América, Gral. Bustos y su
entorno; La France, Zumaran, P. Corema y su
entorno; Bordes de la canada, Observatorio,
Giiemes, Bella Vista, y su entorno;

Anillo periférico dentro de Av.
Circunvalacion, presenta un panorama
heterogéno de barrios nuevos en crecimiento,
otros con decrecimiento moderado, y Marqués
de Sobremonte con decrecimiento alto (-1131,
-14%).

Sectores periféricos, fuera de Avenida
de Circunvalacion, puede observarse un
panorama heterogéno de fuertes contrastes.

En el sector Nor-Oeste, se registra:
crecimiento muy alto en: Argiiello Norte,
Barrios del municipio de Saldan, Argiiello II,

RIC SUQUIA

Los Boulevares, Valle Escondido, y Policial.
Crecimiento moderado en: Villa Allende
Parque, Villa Cornt, Aeropuerto, El Bosque,
Marques Anexo, Lomas de La Carolina, Villa
Unién, Country La Reserva. Decrecimiento
moderado Argiiello, Granjas de Funes, Villa
Warcalde, y decrecimiento alto, Villa Rivera
Indarte.

En el sector Sur, se registra: crecimiento
muy alto en: Nuestro Hogar III, y un fuerte
bolsén de nuevos barrios sobre Camino a San
Carlos.

El dificil acceso a la vivienda

Por otro lado se analiza que este
desplazamiento poblacional va acompaiiado
de una mayor demanda de vivienda por parte
de los sectores medios y bajos. Se observa que
aunque la mayoria tiene casa propia, en los
ultimos 10 afios, la cantidad de inquilinos
creci6 tres veces mds que la de propietarios.
(Censo 2010)

Entre 2001 y 2010, la cantidad
de hogares cordobeses creci6 17,6 por
ciento (total provincial). En ese periodo,
determinado por la fecha de los ultimos
censos nacionales, se sumaron casi 155 mil
nuevos y en octubre de 2010 totalizaron en la
provincia 1.031.843.

La cantidad de hogares acompaia
el incremento de la poblacion, pero el
alejamiento entre las familias y la casa propia
se hace evidente: el ritmo de crecimiento de
la cantidad de inquilinos es superior al de los
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propietarios.

Segtin el Indec, de acuerdo con el Censo Nacional
de Poblacion, Hogares y Viviendas de 2010, en Cérdoba
son 671.638 las viviendas habitadas por sus propios duenios
—que ademas son propietarios del terreno-.

Esa cifra representa el 65,1 por ciento del total. Es
decir, mas de la mitad de la poblacién vive en casa propia.
Por detras, se encuentran los inquilinos, que representan
el 21,4 por ciento. Son 220.858 aquellos que alquilan.

Pero recién comenzada la década, en 2001, los
propietarios representaban el 67,5 por ciento del total de
los hogares en la provincia (eran 592.292) y los inquilinos,
el 15,8 por ciento (16.631).

Entre 2001 y 2010, la cantidad de “duenos” crecié
13,4 por ciento, mientras que la de personas que alquilan
lo hizo en un 59,7 por ciento, tres veces mas.

Lejos estan los ocupantes por préstamo, los
ocupantes por relacion de dependencia, los propietarios de
la vivienda solamente y los que estan en “otra situacion”.

Por qué m4s inquilinos.

Los datos del ultimo censo, dados a conocer
recientemente, ratifican lo que ya saben las nuevas familias
y los jovenes que quieren despegar: la casa propia esta
cientos de miles de pesos alejada de la clase media y ni
hablar de las clases mas bajas. Sin préstamos hipotecarios
accesibles, la salida mas comun es el alquiler.

En los resultados del censo de 2010 se indica que la
mayor cantidad de propietarios tiene entre 50 y 64 afios,
mientras que la edad promedio de los inquilinos ronda
entre los 30 y los 34 ailos,

La mayor parte de la oferta inmobiliaria para
alquiler se construyd en los ultimos seis anos. Entre la
Canada y la calle Corro se encuentra la mayor cantidad
de estos inmuebles. Ademas, se cuentan 6 torres en
construccion y existen 41 espacios con potencial para ser
utilizados para algun desarrollo inmobiliario.

Referencias

Variacién Poblacional

I 3206 - 1600
P 1599 -1
[ Jo-s76
I 577 - 1040
B 950 -7819

Figura 2.

Variacion Poblacional Intercensal
2001-2008

La variacion poblacional esta
calculada segfin los datos
obtenidosdel Censo Nacional
2001y Censo Provincial 2008

FUENTES: INDEC, Direccion de
Estadistica y Censo de la Provincia
de Cérdoba,Municipalidad de
Cérdoba, Observatorio Urbano
Cérdoba

Conclusiones

Del andlisis cuantitativo y de la elaboracion de
hipétesis puede concluirse:

- Los barrios pericentrales, que no han iniciado
aln su proceso de renovacién contintian en descenso:
hace 20 afnos que no registran aumento de habitantes y, en
algunos casos, han perdido una importante cantidad de
vecinos. Entre las areas mas criticas y con mayor cobertura
de infraestructura se desataca San Vicente, tenia 21.129 a
principios de 1990 y en 2008, 18.448. Giiemes, perdié 497
vecinos entre 2001 y 2008, cifra que se eleva a casi 3.500
si se la compara con 1991; Observatorio, que en 1991 tenia
8.230 residentes; en 2001, 7.351; y en 2008, 6.735.

- Dentro de los barrios periféricos del sector oeste,
el Cerro de las Rosas, por ejemplo, en 1991 poseia 10.822
habitantes, y hace cuatro afios registraba 6.460: una caida
del 40%. Los Barrios Sep, Alto Alberdi, Alta Cérdoba,
Cerro de Las Rosas, Juniors, La France, San Vicente,
Providencia y Gral. Bustos, figuran entre los 10 primeros
barrios que mas poblacidn perdieron en los tltimos 20
anos. Otros barrios tradicionales, como Rogelio Martinez,
que entre 2001 y 2008 perdi6 306 vecinos; San Pablo,
con 338 vecinos menos; y Alto Palermo, con 116 en igual
periodo.

En sintesis, del entrecruzamiento de datos y de la
ponderacién de algunos indicadores podemos afirmar que
el proceso de despoblamiento de los barrios tradicionales
se produce porque la ciudad expulsa poblacién en un
proceso centrifugo de contraurbanizacién.

a.Hay mas de 200 urbanizaciones cordobesas con
crecimiento negativo.

b.Los barrios tradicionales como Alta Cérdoba,
Jardin, Argiiello, Pueyrredén o Los Paraisos, el
crecimiento entre 2001 y 2008 fue nulo.

c.La ciudad “expulsa” a sus pobladores hacia la
periferia o hacia las ciudades del area metropolitana. Eso
sucede debido a la degradaciéon que sufren los barrios

78 VOLUMEN 1: 72-81/DICIEMBRE 2013/ VIVIENDA & CIUDAD



tradicionales por la ausencia de politicas
integrales, inseguridad, falta de alumbrado o
la carencia del mantenimiento de los espacios
verdes, y un valor de suelo alto que induce a
procesos de gentrificacién. Todo eso contrasta
con la imagen de seguridad y de parques
cuidados de los barrios cerrados.

d. Fenémeno local de la
contraurbanizacién “es una tendencia
que se inicia en la década de 1980 y se fue
incrementando en los Gltimos afnos por
decisiones privadas de radicar nuevas
urbanizaciones en las afueras. (Peralta, 2004)

e.En el censo 2008 se visualiza que en
la periferia, figuran barrios que no existian en
2001, como asentamientos, barrios ciudades y
countries ubicados en la periferia. A modo de
ejemplo, Valle Escondido es el barrio privado
mas poblado, ya que viven 2.306 personas.
En tanto, en Ciudad de mis Suefios viven 2.739
habitantes, en Ciudad Evita 2.678, y en Ciudad
de los Cuartetos 2.323. En el sur de la ciudad,
Nuestro Hogar III cuenta con 5.182 habitantes.

Ademas como hipotesis a cerca de
las causas de este fendmeno de crecimiento
podemos mencionar: 1) crecieron los
barrios en donde mas edificios se hicieron
en los dltimos afos 2) crecieron los barrios
periféricos a donde mds emprendimiento de
vivienda se radicaron en los ultimos afnos; 3)
crecieron los barrios en donde los terrenos son
mas baratos; 4) crecieron los barrios en donde
se han mantenido altas tasas de nacimientos.

Los barrios que decrecieron son
porque: 1) cuesta mucho dinero mantener
una propiedad en esa zona; 2) si uno quiere
comprar una propiedad o un terreno, los
mismos tienen un precio alto o muy alto;

3) son barrios con mayor problemas de
servicios, inseguridad, y deterioro ambiental.
4) La ausencia de politicas integrales, que
promuevan la retencion de poblacidn, afecta

e incentiva la despoblamiento incrementado
por las condiciones de inseguridad, y la falta
de alumbrado o la carencia del mantenimiento
del espacio publico.

Dentro de las consecuencias que este
problema de la periferizacion trae aparejado se
cuentan: 1) la saturacion de los equipamientos
educativos, todas las escuelas de la zona
noroeste estan invadidas, mientras que otras
tradicionales estdn casi sin matricula. “Eso
es producto de que se llen6 de pequeiios
barrios que fueron saturando el sistema,
dentro del fendmeno de periferizacion”,

2) la mayor demanda de transporte, e
incremento de las distancias. 3) También
afecta la infraestructura de servicios, como

el gas, agua, electricidad o cloacas, que en

los barrios mas viejos ya esta consolidada
mientras que en las nuevas urbanizaciones hay
inconvenientes para conseguirlos.

El caso de otros barrios perdieron
poblacién por pérdida en la calidad de vida,
como Villa Cabrera, Cofico y otros barrios,
4) el tema de la seguridad comienza a figura
entre las principales causas de la decision
de mudarse 5) convirtiéndose estos en
lugares de paso con alta congestion, ruidos, y
embotellamientos. 6) La ausencia de politicas:
por otro lado El Estado sumo a la falta de
politicas de consolidacién poblacional, la
creacion de 11 barrios ciudades construidos
por el Gobierno Provincial para erradicar
villas de emergencia, éstos se construyeron
principalmente en las zonas sur y noroeste
de la Capital, desplazando mas de 60.000
habitantes a la periferia por fuera del area
urbanizada, vaciando los espacios que
usurpaban y que no fueran ocupados con
posterioridad, por considerarse zonas de
riesgo ambiental. 7) El mercado inmobiliario
también hizo lo suyo, incorporando a la
ciudad 194 nuevas urbanizaciones, en los
ultimos 10 afios, 159 barrios, 35 countries y
nuevos emprendimientos que desplazaron
unos 16.000 habitantes y una oferta de mas de
20.400 nuevos terrenos. Si se contabilizaran
los complejos de edificios o housings, la cifra
se eleva a 231 nuevas urbanizaciones. (Fuente:
Municipalidad de Cérdoba)

Las razones del fenémeno, reflejan
ademds un “boom” inmobiliario sin
precedentes. Las cifras se desprenden de un
relevamiento realizado con datos oficiales de
la Direccién de Catastro de la Municipalidad
de Cérdoba, entre 2001 y 2010 se sumaron
48.023 nuevos inmuebles y 17,3 millones de
metros cuadrados edificados.

En cuanto a la distribucién geografica,
de estos emprendimientos, la mayoria se
concentra en el sur y en el noroeste. Hacia el
sur existen 35 nuevos barrios, 14 countries
y barrios privados, cinco complejos y un
barrio ciudad (Villa Angelelli). En tanto,
en el noroeste se radicaron 28 barrios,

15 countries y 10 complejos. En estas dos
zonas de la ciudad estan 29 de los 35 barrios
privados construidos en la tltima década;

y solo se radico apenas un barrio ciudad. El
norte, el sudeste y el oeste de la ciudad se
desarrollaron en menor medida: 35, 31 y 22
nuevas urbanizaciones, respectivamente.
En el extremo con menos desarrollo estan el
sudoeste (13), el nordeste (12) y el este (10).

En cuanto a los barrios ciudades
propuestos por el Gobierno provincial, la
mayoria esta en el noreste y en el sudeste.

En cambio, en estas dos zonas hay sélo
dos barrios privados y un solo complejo de
edificios.

La otra zona de la ciudad que crecid
fue el sur, se vio favorecida por el Centro
y Nueva Cérdoba. Son dos grandes polos
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de densificacion, con fuerte atraccion para el sector
estudiantil. El otro factor que provocé el crecimiento hacia
el sur fueron los cambios normativos que favorecieron
loteos mads chicos, Y algunos polos, como el Jockey Club o
el golf, que se fueron rodeando de urbanizaciones.

En general la ubicaciéon de countries y barrios
ciudades se da claramente en funcién del valor de la tierra.
La inversion de capital se realiza donde mas se valoriza.
El Estado hace inversiones magras en tierras pobres, en
una estrategia de aislamiento de pobres, que se realiza
consciente o inconscientemente.

Si analizamos el fendmeno en la extension
metropolitana se observa que en un radio de mas de 10
kilémetros desde el centro de la ciudad se concentran casi
mil hectdreas de nuevas urbanizaciones. La autopista a
Villa Carlos Paz se ha consolidado como el nuevo corredor
inmobiliario, seis emprendimientos inmobiliarios suman
951 hectdreas de nuevas urbanizaciones que quieren
competir con el noroeste de la ciudad.

Este crecimiento ha permitido que el valor en
ddlares de la tierra se triplicara desde 2003 hasta la
actualidad, un terreno que en 2003 valia 50 mil dolares
ahora se ubica en 150 mil délares y mas, segun su
ubicacion. La mayor parte de estos emprendimientos tiene
una ocupacion inferior al 30 % pero casi un 60% de los
lotes ya esta vendido. Para los usuarios, hay cuestiones que
son fundamentales, entre ellas la proximidad a la ciudad
de Cérdoba y el facil desplazamiento al lugar de trabajo. Si
bien la dinamica de estas urbanizaciones todavia es lento,
se estd en el inicio de un ciclo de crecimiento.

Hay otras cuestiones que incidieron en el

crecimiento de éste fendmeno: un creciente deseo de vivir
en entornos con mas verde y naturaleza, la busqueda

de mantener cierto nivel social y, mas recientemente, y
paraddjicamente la dificultad de sectores de medianos
recursos para encontrar un vivienda accesible en la
Capital.

Por otro lado, desde el punto de vista normativo,
se acentua la segregacion, en la ciudad de Cérdoba rige
la ordenanza 8.606 que regula las condiciones que deben
cumplir los countries, pero nada dice de los “barrios
cerrados”, rétulo sin existencia legal. Para el municipio son
como, barrios abiertos, aunque se vendan con alambradas
y promesas de mayor seguridad.

En los municipios vecinos a la Capital, la
superposicion de normas o la ausencia de un marco que
regule la urbanizacién de amplias zonas rurales o serranas
facilitaron el boom inmobiliario impulsado por el sector
privado. El gobierno provincial, a través del Instituto de
Planificacién del Area Metropolitana (Iplam), elabord
un proyecto de ley de uso de suelo que contempld, entre
otros aspectos, esta situacion que intenta homogeneizar
la variedad normativa. La iniciativa, consensuada con 15
municipios del area metropolitana, fue convertida en ley
(9841/10) en setiembre de 2010.

Los complejos habitacionales cerrados generaron
nuevos desafios urbanos, a la vez que respondieron a la
demanda de un sector de la poblacién, alta ocupacién
de suelo, alto impacto ambiental, presion en la
infraestructura y fuerte segregacion social son algunas de
las consecuencias que trajo aparejado este fenémeno. o
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