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La vuelta a la ciudad construida.
Aportes metodolégicos y conceptuales a politicas publicas de revitalizaciéon
de barrios residenciales en la ciudad de Cérdoba
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1. Introduccidn

Este proyecto de investigacidn centra su interés en barrios residenciales consolidados de la
ciudad de Cérdoba, tiene como principal objetivo generar aportes metodoldgicos,
instrumentales y conceptuales para identificar y cuantificar el potencial en barrios
residenciales tradicionales monofuncionales de baja densidad (BR/MF/BD) para generar una
ciudad sostenible e inclusiva. La preocupacion surge debido al problema critico comun del gran
crecimiento extensivo de la mancha urbana de la ciudad de Cérdoba y la falta de regulaciones
que limiten esta expansion. La pregunta de investigacién es ¢Podra el marco normativo
promover el control del crecimiento urbano para hacerlo mas sostenible e inclusivo? Y écudles
serian las politicas publicas para asegurar ciudades mas compactas que operen sobre el
potencial del entorno construido en barrios residenciales consolidados?

Para avanzar en las respuestas nos proponemos delimitar criterios de regulacién y ocupacién
que optimicen el tejido construido en pos de garantizar un acceso al habitat digno, inclusivo y
equitativo para la poblaciéon de la ciudad de Cérdoba.

La ciudad tiene casi 1.300.000 habitantes, siendo el segundo centro urbano de Argentina. El
ultimo plan estratégico desarrollado en 2008 planted el desafio de albergar adecuadamente el
crecimiento vegetativo de la ciudad (de aproximadamente 200 mil habitantes hacia el afio
2020) y hacerlo de manera que la ciudad no siga expandiéndose (Municipalidad de Cérdoba,
2008).

En este escenario, en los ultimos afos la investigacién urbana que estudia la ciudad de
Cdérdoba se concentra en los procesos de mayor impacto: por un lado, en las intervenciones de
alta densidad de sustitucion del tejido existente (Rettarolli y Martinez, 1990; Gordillo, 2012;
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Reese, 1998) en areas centrales y corredores de acceso al centro, con las pérdidas de
patrimonio social y construido que ello conlleva y el colapso de las redes de infraestructura;
por otro lado, en las intervenciones de baja densidad suburbana (Giobellina, 2014; Diaz
Terreno, 2011; Falu, 2010; Caporrossi, 2006; Marengo, 2003; Dematteis, 1998), que implican el
desarrollo por extension del tejido, invadiendo y destruyendo sistemas agrarios de
aprovisionamiento de alimentos de proximidad, generando pérdidas de servicios ambientales
del territorio, sometiendo a la estructura urbana —servicios, equipamiento, redes— a una
tensién que impide su planificacion y gestién racional, fomentando un modelo urbano
ineficiente y de ninglin modo sostenible en el tiempo.

Mientras tanto, los sectores residenciales consolidados dentro de la estructura urbana —de
densidad media y baja— que hacen a gran parte de los barrios de mejor calidad ambiental de
la ciudad, quedan relegados en las formulaciones tedricas de un escenario actual o
prospectivo de renovacién urbana.

La hipdtesis que estructura este trabajo es que la revitalizacion de la estructura social y
construida es mas eficiente y sostenible que la renovacién o el reemplazo de lo existente,
tanto politica como econdmica, social y ambientalmente. Priorizando el crecimiento urbano
por completamiento, compactacidn e intensificacion del tejido existente se consigue un uso
mas eficiente de la tierra urbana vacante en la ciudad construida y se minimizan los costos
sociales de urbanizacidn, credndose una alternativa de acceso a un habitat digno para los
pobladores de la ciudad. A su vez, es posible potenciar la capacidad de los barrios para acoger
nuevos procesos productivos, ademas de nueva poblacidn; procesos inclusivos que aumentan
la efectividad y desarrollo.

Este estudio analiza la situacion de los barrios residenciales de la ciudad de Cérdoba,
urbanizados durante el siglo XX y con distintos grados de completamiento, que hacen al 70%
de la superficie del drea urbana de la ciudad y albergan al 90% de la poblacién urbana (INDEC,
2010). Se ha elegido como casos de estudio tres conjuntos bien definidos: El

correspondiente a barrio Estacion Flores, el correspondiente a Villa Adela, y el conjunto
correspondiente a los barrios Maipu, Crisol Sur y Nueva Cérdoba Anexo.

Barrios poblacién total | superficie (km?) | superficie (Ha) | densidad | Afio de urbanizacién
Estacion Flores 3816 0,72 72 53,00

Villa Adela 3610 0,5859 58,59 61,61 1925
Maipu et al. 6929 1,021 102,1 67,86 1945-1950

En conjunto, estos barrios logran una muestra representativa de la situacién de las areas
residenciales de clase media de la ciudad de Cérdoba. Habiéndose urbanizado bajo

condiciones similares (temporales, econdmicas y politicas), y estando definidos por un mismo
modelo de ocupacidn del suelo (barrio residencial de lotes individuales ocupados con viviendas
unifamiliares de baja densidad) representan tres condiciones diferentes en cuanto a relacién
con el centro y la periferia, completamiento de la infraestructura urbana y grado de
consolidacidn y ciclo de vida urbano (en vias de consolidacién, completo, en vias de
vaciamiento poblacional).

El analisis se concentra en definir la situacion actual de estos tres barrios, estructurando el
analisis en las dimensiones territorial, socio-econdmica y politico-institucional, mediante
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métodos que combinen los datos cuantitativos y cualitativos de las siguientes variables,
determinando el grado de correlacién interna:

- Tendencias de segregacién espacial y fragmentacion de la estructura urbana de la ciudad de
Cdérdoba: Funcional, social, econdmica, cultural. - Capacidad de la estructura urbana
construida. Vacancias y potencial intensificacién de uso (punto de saturacién). Renovary
actualizar la infraestructura existente. -
Mercado inmobiliario y de habitat urbano, focalizando el analisis en los barrios casos de
estudio (demanda y oferta de habitat, mercado formal e informal, intervenciones del Estado)
dentro del marco definido por el mercado de habitat de la ciudad de Cordobay el area
metropolitana. Oferta existente y nuevas demandas de habitat urbano emergentes.

- Evaluacién de la capacidad institucional de gestién y ordenamiento. El marco normativo y su
funcionamiento interconectado en distintos niveles (la estructura organizativa prioriza las
instituciones a nivel municipal, pero hay gran injerencia de politicas nacionales de desarrollo
urbano); la existencia de organizaciones no-gubernamentales y comunitarias puede aportar
flexibilidad y resiliencia al proceso de desarrollo urbano.

Para definir un escenario actual que reconozca tanto las debilidades como las fortalezas de la
situacién actual, y el rol potencial de estos barrios dentro de la estructura urbana de la ciudad
de Cérdoba y a escala metropolitana.

2. Método analitico

Los criterios de andlisis y propuesta se encuadran dentro de un marco que entiende a la ciudad
como un sistema complejo, dindmico (Jacobs, 1967, Soja, 2012, Batty, 2013) que debe ser
sostenible y eficiente, inclusiva y equitativa (UN HABITAT, 2013, 2014, 2015). Este marco
conceptual se aplicard en los casos de estudio de acuerdo a los postulados metodoldgicos
y las variables de estudio del Urbanismo Ecolégico (Rueda, 2013, 2015)

El trabajo se organiza en etapas sucesivas que corresponden a preguntas especificas de
investigacion:

1..Como deberia ser la metodologia para cualificar y cuantificar condiciones, atributos y
valores del suelo urbano en los sectores de la ciudad consolidados con un modelo BR/MF/BD?

a) Definir los casos de estudio de acuerdo a su representatividad del modelo BR/MF/BD

b) Desarrollar una metodologia de analisis que permita cualificar y cuantificar condiciones,
atributos y valores del suelo urbano en BR/MF/BD

c) Aplicar la metodologia de analisis a los casos de estudio definidos.

2. ¢Cual es el potencial de estos sectores urbanizados de la ciudad, sus potencialidades y
desafios, para catalizar procesos de revitalizacidn del tejido construido y conseguir una
condicién urbana sostenible, inclusiva y equitativa?

a) Determinar las variables que definen la condicidén urbana sostenible, inclusiva y equitativa.

b) Contrastar las variables de la condicidn urbana sostenible, inclusiva y equitativa con el
entorno construido en los casos de estudio para detectar el potencial en estos barrios.
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3. ¢Con qué mecanismos de ordenacion y/o gestidén el municipio podria favorecer la
optimizacidn del entorno construido para la produccidn de nuevo suelo urbano dentro de los
barrios y que permita procesos de desarrollo urbanos mas inclusivos, equitativos y
sustentables?

a. Conocer las normas existentes para el sector.

b.Proponer nuevos instrumentos acorde al desarrollo conceptual disciplinar en el tema de
preocupacién

c.Desarrollar propuestas ejemplificadoras que recuperen instrumentos potenciales o en
practica, con base a los desarrollados por el Lincoln Institute.

Tareas a desarrollar:
1-Definir un marco conceptual

2-Tipificacion de barrios BR/MF/BD en base a las normativas de regulacion de ocupacidn y uso
del suelo, estructura socio/econdmica/cultural (fuentes: Dir. de planeamiento y catastro de la
Municipalidad de Cérdoba y censo nacional 2010, INDEC)

3- Seleccidn de casos de estudio
4- Analisis de los casos de estudio:

(fuentes: Censo nacional 2010, censo provincial 2008, trabajo de campo, relevamiento de
archivos histéricos barriales)

5. -Andlisis histérico del marco regulatorio 1925-2015: (planes ordenamiento, normativas,
otros).

-Andlisis transeccional del mercado de suelo urbano enero/diciembre 2015:
-Andlisis contrastivo entre el valor del suelo de los barrios y el resto de la ciudad.

-Fuentes: clasificados (rubro inmobiliario) de periddicos, trabajo de campo: encuestas a
agentes inmobiliarios, habitantes y trabajadores del barrio; observacién empirica.

-Andlisis bibliografico sobre estudios de ciudades intermedias latinoamericanas comparables.

6- Desarrollo de una propuesta de aprovechamiento del potencial detectado teniendo en
cuenta sus efectos en la estructura urbana y de precios de suelo.

7- Difusién de los resultados obtenidos

-Publicar articulos en revistas cientificas

-Participacion de seminarios y congresos de urbanismo
3. Amodo de cierre

En el escenario actual de Cérdoba, asi como de tantas otras ciudades de Argentina 'y
Latinoamérica, es crucial definir estrategias concretas para operar en el tejido construido. La
idea central es una renovada apuesta por compactar las areas urbanas ya ocupadas, con
estrategias tendientes a lograr mayor sostenibilidad ambiental de la ciudad en su conjunto,
mas inclusividad y accesibilidad a calidad de vida urbana. Se plantea la necesidad de una
planificacidn diversa, que permita tanto el acceso a la vivienda y servicios bdsicos como a
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espacios publicos seguros para todos/as; que sea eficiente energéticamente, resiliente frente a
los cambios climaticos, que promueva la salubridad publica y ambiental; vital, con mix de usos
y desarrollo econédmico multiescalar y diverso, impulsando la creacion de nuevo conocimiento
y el intercambio de informacién; que amplie la participacidn a todos los ciudadanos, con
politicas hechas por y para las personas que la habitan.
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