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LAS URBANIZACIONES RESIDENCIALES
CERRADAS EN LA PERIFERIA DE CORDOBA'
NUEVAS MODALIDADES EN LA EXPANSION
SUBURBANA DEL SIGLO XXI.

Claudia Romo?

RESUMEN

El proceso de cambio estructural producido en Argentina
hacia los afios noventa, con la puesta en marcha de politicas
neoliberales, se traduce en nuevas reglas en los 6rdenes
politico, econdmico y social. Esta reestructuracion introduce
profundas transformaciones en los modos de produccion
del espacio suburbano de la ciudad de Cordoba. Una de
ellas es la incorporacion de nuevas ideologias respecto de
alternativas diferenciadas en los modos de vida residencial.
Las mismas encuentran sus antecedentes en paises del norte
y cobran significativa importancia en el espacio periférico
de la ciudad a partir de los afos noventa. Reconocidas
como urbanizaciones cerradas o tipologias suburbanas
de vivienda permanente, se localizan en la periferia, en un
predio con vigilancia y acceso restringido y constituyen un
producto creado y producido por el mercado inmobiliario.
Este patron residencial emergente, producido a ritmo
acelerado en los ultimos afios y localizado especialmente
en el sector metropolitano norte-noroeste de Codrdoba,
genera disfunciones en la periferia y deterioro en la
calidad de entornos y paisajes del espacio de la ciudad.
La materializacion de las intervenciones sobre antiguas
estructuras organizativas de la ciudad, sin mediar acciones
intermedias en materia de soporte vial, de transporte,
equipamiento e infraestructura, son algunas de las
consecuencias negativas mas destacadas.

Entre las causas que pueden dar cuenta de la consolidacion
de este fendmeno, las mds significativas se relacionan con la
consolidacion del modelo neoliberal en la realidad nacional,
sus consecuentes cambios operados en la modalidad de la
gestion urbana y sus mecanismos de actuacion. Los mismos
se iniciaron en la tltima década del siglo pasado con el
reposicionamiento de agentes y actores productores de
espacio en la ciudad.

PALABRAS CLAVE

Urbanizaciones cerradas; Periferia metropolitana; expansion
suburbana; segregacion social; fragmentacion espacial.

GATED COMMUNITIES IN CORDOBA OUTSKIRTS

NEW MODALITIES IN THE SUBURBAN SPRAWL
IN THE XXI CENTURY.

ABSTRACT

The process of structural changes produced in Argentina
in the 90, with the start-up of neoliberal politics, is
traduced is new rules in the political, economical and
social orders. This reorganization introduces deep
transformations in ways of production in the suburban
area in Coérdoba. One of these is the incorporation of
new ideologies regarding residential life style alternatives.
These ones find its precedents in north countries and start
becoming more important in the outskirts area of the city
from the 90s. Recognised as closed urbanizations or
suburban typologies of permanent housing, are located
in the outskirts, in a space with permanent monitoring
and limited access and become a part of a product created
and produced by development companies.

The emerging residential pattern is produced at a fast rate
in the last years. It is localized specifically in the north-
northeast metropolitan area of Cérdoba and produced
dysfunctions in the functional dynamic of the city. The
materializations of these interventions have effects on
the existent city and do not take in account the effects
on road, transport, equipment and infrastructure, as
negative consequences.

Among the causes that can verify the consolidation of
these phenomena, the most important are related to the
strengthening of the neoliberal model in the national
reality and its consequences in urban management. These
ones were initiated in the last decade of the past century

with the re-positioning of urban agents in the city space.
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Introduccion

El escrito pretende calificar, desde aspectos disciplinares, el significado y la importancia de las
caracteristicas de localizacion del nuevo patron residencial emergente en el territorio. En este sentido,
las urbanizaciones residenciales cerradas se producen en el marco de nuevos ordenes, derivados de la
operatoria neoliberal de especulacion financiera, basada en el beneficio econdémico de la desigualdad
social (Muxi: 2004, p. 35). Las mismas se apoyan sobre la base de la estructura de organizacion espacial
en la periferia de la ciudad, configurada a partir de ideologias ancladas en la modernidad latinoamericana,
y consolidada a partir de operatorias provenientes del Estado centralizado y de bienestar (Romo: 2013).
En relacion a ello, verificar la incidencia de este fendmeno en el espacio de la ciudad y aportar reflexiones
que den cuenta de las problematicas que trae aparejadas, tanto en lo que refiere al funcionamiento
de la estructura y del tejido social por un lado, como a la calidad de los nuevos entornos y paisajes
delineados a partir de estas intervenciones, constituye uno de los objetivos centrales de este articulo.
La acelerada expansion y dispersion suburbana que se visualiza en el territorio a partir de la creciente
magnitud del fenémeno en el espacio, son consecuencia directa de los actuales mecanismos de gestion
y produccion urbana (De Mattos: 2002). La deficitaria planificacion urbano territorial, con marcada
tendencia discursiva por sobre cuestiones operativas, que prioriza el beneficio econémico por sobre
las condiciones de vida de sus habitantes y las cualidades territoriales, constituyen el escenario
apto para la consolidaciéon de estos modos de produccion del espacio en el conjunto de la ciudad.
El alto consumo de suelo sobre areas de posible preservacion y la consecuente amenaza ambiental
por un lado, la insuficiencia de la red vial e infraestructural de la ciudad por otro, son algunas de las
connotaciones tangibles de mayor peso en la valoracion acerca de los efectos que este nuevo patrén
residencial imprimié en el territorio. Otros de orden socioldgico, como la marcada segmentacion y
segregacion socio-espacial urbano-metropolitana, derivada de la exclusion y aislamiento de ciertos grupos
sociales, de caracteristicas homogéneas en tanto niveles de ingresos y estilos de vida, constituyen también
algunos de los topicos que se sefialan como los efectos mas alarmantes en la construccion socio — espacial
del territorio. Los evidentes cambios producidos en la ciudad de Cordoba y su entorno metropolitano
en las dos tultimas décadas constituyen una realidad que merece reflexion. La aparente ruptura con la
historica configuracion de ciudad compacta, concentrada y monocéntrica; el paso a la posible gestacion
de un nuevo modelo territorial urbano-metropolitano, donde las nuevas formas de ocupacion del mismo
se basan en la dispersion y la fragmentacion y la desmesurada ocupacion de extensiones de territorio
con marcada fragilidad paisajistico — ambiental, producen un impacto que merece ser calificado.

Una primera aproximacion al tema
Las Urbanizaciones Cerradas

Las Urbanizaciones Cerradas, reconocidas cominmente como “countries” o “barrios cerrados”, surgen en
la ciudad de Cérdoba en el afio 1991, a partir de la localizacion del primer emprendimiento “country Las
Delicias”. Este tipo de urbanizaciones son una alternativa residencial diferenciada, de vivienda permanente,
que consisten, en términos generales, en nuevos productos creados por el mercado inmobiliario y destinado
a selectos grupos de demanda (Bellotti: 2006). Situados en la periferia urbano - metropolitana, sobre
una importante via de comunicacion, se localizan de manera fragmentada con respecto al entramado
urbano del entorno y se constituyen en un predio de perimetro cerrado. Con disponibilidad de amplias
superficies de terreno, grandes lotes, buenas visuales y espacios para actividades comunitarias recreativas.
Proximos a entornos de alto valor paisajistico y cualificacion ambiental, se proponen como la alternativa
justificada para adoptar modalidades de vida alejadas de la contaminacion e inseguridad urbana.
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Las areas de localizacion

Las urbanizaciones cerradas se convierten, desde su aparicion en los afios noventa, en las protagonistas de
la expansion en la periferia de Cordoba y se constituyen en un fenémeno de alcance metropolitano a partir
de los afios dos mil. Las observaciones y aproximaciones pertinentes al reconocimiento de las dreas de
localizacién, seleccionados por el mercado inmobiliario, para el posicionamiento de este nuevo producto
residencial alternativo, permiten deducir que el fendmeno en estudio agrupa una magnitud considerable,
tanto en términos cuantitativos como cualitativos, en el sector norte — noroeste del territorio de la periferia
de Cordoba. Por lo tanto, el drea territorial que abarca el caso de estudio esta delimitada hacia el sur, por
el eje que representa la futura traza de la Avenida de Circunvalacion y se halla comprendida en el arco
noroeste que se encuentra entre la Ruta Nacional No 20 al oeste y la Ruta Nacional No 9 Norte hacia
el este. Esta delimitacion territorial comprende las localidades de Malaguefio, La Calera y Villa Allende.

Fig.1: Localizaciéon de urbanizaciones
cerradas en la periferia metropolitana
de Cordoba. Fuente: elaboracion
propia sobre la base de imdgenes
satelitales y datos provenientes del sector
inmobiliario.

Un nuevo orden en los mecanismos de produccion y construccion del espacio
suburbano

Como parte del proceso de cambio iniciado en la Argentina en los afios noventa, se produce una

ruptura en los conocidos mecanismos de la gestién urbana a partir de la implementacion de politicas
neoliberales. A partir de este periodo, se modifican roles y funciones de actores y agentes urbanos
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involucrados en la produccion del espacio de la ciudad. Este proceso consiste en un reposicionamiento
de los mismos, en el que los agentes privados se constituyen el promotores, desarrolladores y
comercializadores del espacio; y los agentes publicos, en sus diferentes niveles de administracion, ceden
en el ejercicio de sus funciones de regulacion anticipada y posterior control del futuro crecimiento y
expansion de la ciudad y su entorno (De Mattos: 2002).

Los modos de produccion del espacio, derivados de las operatorias de los nuevos mecanismos de
gestion, basados en la concertacion publico — privado, se constituyen en el vehiculo que facilité la
concentracién de inversiones de promotores y mercado inmobiliario en este producto de gran
aceptacion (urbanizaciones cerradas) en el espacio territorial considerado.

La fragmentacion espacial, la marcada segmentacion por sectores y la polarizacion social, junto con
el acelerado crecimiento disperso sobre el territorio de alta cualificacion paisajistico — ambiental son
algunas de las consecuencias directas de estos modos de produccion del espacio (Szajnberg: 2005).
En este contexto, algunas de las hipétesis de trabajo sugieren que las urbanizaciones cerradas
constituyen un nuevo patrén residencial que genera serias disfunciones en el tradicional funcionamiento
de la periferia urbano metropolitana de Cordoba. Las caracteristicas de emplazamiento, localizacion y
configuracion de las mismas, propuestas como vecindarios jardin seguros, alejadas de la contaminacién
urbana y destinadas a selectos segmentos socioeconémicos, se basan en criterios de rédito econémico
y especulacion inmobiliaria por parte del mercado inmobiliario.

Los efectos mds significativos que se desprenden de la caracterizacion planteada que proponen estas
nuevas piezas suburbanas, se relacionan con los criterios de funcionamiento celular y fragmentado
del entorno espacial mediato e inmediato. La ruptura con la tradicional configuracion del tejido y
entramado que caracterizo la historica configuracion urbana de la ciudad, imprimen en el espacio nuevas
connotaciones que merecen reflexion. También requieren aproximaciones en este sentido los aspectos
socioculturales, ya que esta modalidad residencial consolidada y consagrada por gran parte de los
habitantes, acenttia la desigualdad, la exclusion y expulsién urbana de las dltimas décadas (Sassen: 2014).
Desde aspectos disciplinares, la reconfiguracion territorial de la periferia como consecuencia de
la magnitud de las intervenciones localizadas en el espacio, se relaciona de manera directa con la
saturacion de las redes infraestructurales, de vialidad y transporte, la dispersion de las actividades
y su consecuente caos suburbano. La baja densidad poblacional de este patron de dispersion, los
efectos ambientales y los criterios de configuracion que proponen en el espacio publico, sobre el que
se apoyan para realizar las actividades y usos complementarios a la residencia, constituyen algunos
de los factores mds destacados que se remarcan a partir de este trabajo y que aparentemente no son
contemplados como prioritarios en las agendas de los organismos y agentes comprometidos con la
produccion y gestion de la ciudad y el territorio.

El proceso de produccion del espacio del habitat residencial cerrado: un
abordaje propuesto

Los supuestos de partida, en relacion a los cambios operados en la gestion urbana y la produccion
del espacio urbano, sugieren abordar la problemdtica a partir de algunas lineas de andlisis que
indaguen acerca de los roles y funciones que ejercen cada uno de los actores y agentes involucrados
en el complejo proceso de produccion de habitat residencial cerrado suburbano. También, propone
esclarecer cuestiones acerca de qué tipo acciones se llevan a cabo por cada uno de estos agentes, y
en qué etapas del proceso de produccién se llevan a cabo. Por otra parte, la finalidad del estudio es
acercar reflexiones respecto de las caracteristicas, en términos disciplinares, de composicion y disefio
urbanistico de las urbanizaciones cerradas como piezas de funcionamiento celular destinadas a la
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residencia. Se propone esclarecer cuestiones sobre la incidencia e impactos de las mismas en el territorio
y se introducen a continuacion, consideraciones pertinentes acerca del &mbito territorial prioritario de
localizacion de las intervenciones.

Caracteristicas socio-territoriales del escenario de soporte del nuevo patron
residencial suburbano

Las caracteristicas naturales del espacio de la periferia noroeste de la ciudad de Cérdoba y su
entorno metropolitano se posicionaron, desde la primera hora, como escenarios aptos para
protagonizar el acelerado proceso de crecimiento y expansion urbano - territorial. La proximidad
con la ciudad central y con importantes focos de interés de alta significacion, la rapida accesibilidad
y las inmejorables cualidades paisajisticas-ambientales del area, son algunas de las caracteristicas
mds destacadas que consagraron a esta porcion territorial como el escenario apto para las
intervenciones de desarrolladores urbanos a partir de los afios noventa. Situada en el punto de
inflexion entre la zona de piedemonte de las Sierras Chicas y la Llanura Pampeana, el drea presenta
ventajas comparativas respecto de otras dreas del territorio metropolitano. A la hora de seleccionar
puntos estratégicos para la localizacion de nuevas actividades y modalidades alternativas en la
residencia suburbana, el sector privado opt6 por concentrar la mayoria de sus inversiones en esta
area. Historicamente, la misma se vincula a lo recreativo, turistico de segunda residencia, a las
actividades y usos relacionados con la salud y lo religioso. En ella se localizan reconocidas sedes
institucionales como clubes, hoteles, colonias y conventos. Posee caracteristicas y estilo de vida
rural, de fin de semana, alejada de lo urbano y la contaminacion. Se sitiia en entornos rodeados de
vegetacion, con excelentes visuales y es atravesado por importantes cursos de agua, como el tramo
del rio Suquia, Salddn, arroyos préximos y canales de riego de alto potencial cualitativo.

Hacia finales de los afios ochenta la periferia noroeste de la ciudad inicia un importante proceso de
reconversion, impulsado por la intervenciéon publica y privada y las nuevas logicas de la gestion
propia del modelo neoliberal. Desde la accion privada, la localizacion de grandes centros comerciales
y emprendimientos multifuncionales, situados en territorio periférico vacante, colonizé coronas que
hasta el momento albergaban minimas condiciones de urbanidad y ocupacion.

Desde la accion publica, se inicia una fase de implementacion de politicas que impulsan la
desconcentracion administrativa y que se traduce con la puesta en marcha de los Centros de
Participaciéon Comunal (CPC) y algunas obras de mejoramiento en la accesibilidad a escala urbana.
También se realizaron obras destinadas a optimizar la accesibilidad a la ciudad y la conectividad

metropolitana, mediante politicas de gestion mixta (Provincia y Caminos de la Sierras) que concretaron
las obras de la Red de Accesos a Cérdoba (RAC).

Las urbanizaciones cerradas como producto de gestion y produccion privada
Caracteristicas y evolucion en el periodo de estudio

En el contexto socio politico y escenario territorial presentado, el sector privado propone la urbanizacion
y ocupacion de territorios rurales y naturales de la periferia segin nuevas ldgicas, desconocidas hasta
los afos noventa. Esta propuesta, de rdpida evolucion y con altos porcentajes de consolidacion,
reconoce varias fases en su proceso de construccion.

La primera se corresponde con el surgimiento del fenémeno, que se presenta como un producto
exclusivo y novedoso, localizado en selectivas dreas de la periferia noroeste y sur de la ciudad. Los
casos emblematicos son: el country Las Delicias al norte, y el Country Jockey Club al sur.
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Ambos obtuvieron rapida aceptacion por el segmento social al cual estaban destinados. Le siguieron
otros emprendimientos semejantes, localizados en las proximidades y entornos circundantes.

Una segunda fase se corresponde con el surgimiento de un nuevo producto: los barrios cerrados.
Destinados a captar otro segmento poblacional, proponen un producto semejante al anterior,
menos selecto, con menores condiciones de confort espacial, menores superficies de lotes y minimos
servicios alternativos y complementarios para usos y actividades comunes. Estos productos, se
materializan y consolidan rapidamente en el espacio de la periferia, ya que la aceptacion de los
mismos hace que cuantitativamente les corresponde un porcentaje mayor que al producto anterior.
En una tercera fase, hacia finales de los anos noventa y comienzos de los dos mil, se produce una situacion
particular y consiste en el avance de la expansion hacia el territorio de las localidades del aglomerado
Gran Cordoba. Este crecimiento se apoy6 en las mejoras efectuadas en las obras de vialidad, destinadas
a optimizar la conectividad con el Area Metropolitana Cérdoba y la accesibilidad a la ciudad (RAC).
Entre los factores que se tienen en cuenta a la hora de valorar el fendmeno, se considera que la rapida
aceptacion del mismo, se vincula con la creciente violencia e inseguridad urbana, con deseos y
aspiraciones de modalidades de vida suburbana, alejada de la contaminacién de la ciudad y en contacto
con la naturaleza. También es necesario mencionar cuestiones referidas al valor del suelo urbano: los
costos relativos que fija el mercado en torno al mismo, que de acuerdo a su localizacion en la ciudad, estan
sobrevalorados o depreciados, lo tornan exclusivo en algunos casos. Esta tendencia que fija el mercado
sobre suelo de tenencia privada, induce a comportamientos de desplazamiento territorial por parte de
la demanda, hacia 4reas cada vez mds periféricas, en busca de mayores superficies a menores costos.
Los valores arrojados por los tltimos censos de poblacion dan cuenta del desplazamiento poblacional
hacia la periferia metropolitana. La tasa media de crecimiento anual de la ciudad de Cordoba sostiene
un numero que refleja un decrecimiento constante en el total poblacional. Los valores del periodo
1991 - 2001 arrojan cifras vinculadas a un porcentaje del 0.9%, mientras que los valores del periodo
2001 - 2008 presentan un porcentaje del 0,4%.

Censos poblacién total

Localidad Departamento
1991 2001 2008
Cérdoba Capital 1157507 1267521 1307427 0,91 0,44
La Calera Coldn 16940 24796 30561 3,88 3,03
Villa Allende Coldn 16025 21683 27514 3,07 3,46
Malaguefio Santa Maria 5866 6404 12706 0,88 10,28

Cuadro 1: Datos de poblacion y evolucion de la misma en el tiempo. Fuente: Elaboracion propia en base a los datos obtenidos de
censos nacionales (1991 y 2001), y censo provincial (2008).

En contraposicion a los valores de la ciudad capital, segin los datos de los censos considerados en
el cuadro N° 1, las localidades metropolitanas (Villa Allende, La Calera, Malaguefio) mantienen
cifras de crecimiento significativo y muestran que el mismo se mantiene relativamente constante.
Las cifras rondan valores cercanos a porcentajes de entre 3 y 5% aproximado.

El conjunto de factores enunciados: expulsion de la poblaciéon por parte de la ciudad central, la
aparicion de oferta de suelo urbanizado, segtin un nuevo patrén residencial novedoso y alternativo
frente a los conflictos que manifiesta la ciudad actual, sumados a los mecanismo de actuacién
sobre el espacio suburbano por parte de los agentes publicos y privados que producen la ciudad,
parecieran ser los de mayor significado para dar paso a la consolidacién actual de la expansion
metropolitana a la que asisten las localidades caso de estudio.
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Agentes a cargo de la produccion del espacio suburbano de la periferia y del
patron residencial emergente

En relacion al estudio de las acciones y funciones de los agentes que intervienen en el proceso de
produccion de este fendmeno, se presenta, a continuacion, un relato generalizado que permite
comprender el comportamiento y funciones de cada uno de ellos.

En términos generales, la produccion de estos emprendimientos se inicia a partir de acciones privadas,
en territorios periféricos de bajos costos, alejados del entramado de la ciudad, con escasas redes
infraestructurales y proximos a un buen acceso. Estas caracteristicas, sumadas a las acciones de bajo
costo inicial que se requieren para las obras de apertura, denotan las bajas inversiones que efectia el
sector privado desarrollista a la hora de lanzar la fase de comercializacion del producto, salvo por la
operatoria de marketing y promocion que realiza en torno al mismo. En otra etapa, luego de la venta
de un alto porcentaje de lotes de estos predios, se inician los tramites de aprobacion en las reparticiones
publicas correspondientes. Las obras y el proceso de consolidacion de cada emprendimiento contintian
mas alld de la obtencién de aprobacién o demoras respecto de la misma. Para la consideracion
de las urbanizaciones residenciales cerradas desde el punto de vista de las acciones de los agentes
publicos respecto de las mismas, se requiere de una aproximacion que distinga la consideracion de las
urbanizaciones cerradas producidas dentro del ejido de la ciudad de Cérdoba por un lado, y por otro,
de las que se encuentran situadas en localidades del Area Metropolitana Cérdoba.

a. Las urbanizaciones cerradas de la ciudad de Cordoba.

Referencias:

e—

Fig. 2: Urbanizaciones residenciales cerradas en la
ciudad de Cordoba segun registro del sector publico.

URE - ur L Fuente: Elaboracion propia sobre la base del registro
ur sin plan de viviend de la Oficina de Planeamiento de la Municipalidad
urbanizaciones rurales de Cérdoba
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El andlisis y procesamiento de la informacion pertinente en relacion al tema, tanto desde aspectos
cuantitativos como cualitativos, se realiza a partir de los datos arrojados por el registro de las
dependencias municipales correspondientes: datos de afios de ingreso de tramite, aprobacion,
designacion y caracteristicas de cada urbanizacién en tanto localizacion, superficies urbanizadas,
cantidad de lotes, dimensiones y superficies destinadas a espacios verdes y calles, etc. También, se
realiza la consideracion del encuadre legal y normativo de las “urbanizaciones residenciales especiales”
segun ordenanzas no. 8606/91 y 10.760/04.

El estudio de los datos permitié reconocer la existencia de altos porcentajes de irregularidad en torno
a este fenémeno urbanistico de la periferia. El mayor porcentaje de emprendimientos cerrados no se
encuadran respecto de las condiciones de aprobacion respecto de las ordenanzas para urbanizaciones
residenciales especiales. Los emprendimientos que ingresan en la categoria URE (urbanizaciones
residenciales especiales) de encuadre normativo, son de infima incidencia dentro del total y se
corresponden, desde aspectos referidos al mercado y comercializacion, con los que se asimilan a la
designacion de estos tipos como countries.

Existe una amplia variedad de emprendimientos y productos designados de diferentes modos dentro
del universo que componen las urbanizaciones cerradas en general. Todas ellas se consolidaron en el
espacio territorial de la periferia mas alld de su condicion de aprobacién y regularidad legislativa o no.
Los designados como barrios cerrados, por cuestiones de dimensiones y superficies de lotes y espacios
comunes establecidos por las ordenanzas que se ocupan de regular este tipo de intervenciones urbanas,
no ingresan en la figura de URE y obtienen registro como loteo sin plan de vivienda. Otros, designados
como loteos rurales, localizados al sur de la ciudad y enmarcados en la ordenanza de subdivision rural
para esa zona de la ciudad, componen barrios cerrados que no se corresponden con las condiciones
solicitadas por las ordenanzas URE.

b. Las urbanizaciones cerradas de las localidades de La Calera, Malagueiio y Villa Allende.

Esta etapa del trabajo requirié del analisis y abordaje de datos, referidos a marcos legales y normativos
que involucraran al caso de estudio (urbanizaciones cerradas), provenientes de Catastro de la Provincia
por un lado, y de las oficinas de planeamiento y obras privadas de cada municipio, por otro. Una de las
observaciones mas destacadas que se obtiene, luego de la construccion cartografica, es el reconocimiento
del alto porcentaje de emprendimientos localizados en territorios de jurisdiccion provincial o fuera
de los ejidos municipales de las localidades en consideracion. En tanto que por otro lado, cada
emprendimiento es aprobado por una ordenanza particular y especifica creada para tal situacién por el
municipio proximo que lo considera como parte de su jurisdiccion; por lo tanto, le otorga los servicios
correspondientes de los que dispone, y solicita a cambio, la tributacién por parte de los propietarios
de los emprendimientos y de los lotes. En este sentido, las irregularidades mencionadas, en general,
ponen en evidencia la ausencia legal que existe en los municipios del Area Metropolitana Cérdoba.
En sintesis, segtin los datos presentados en el caso de estudio, tanto para el caso de la ciudad de Cérdoba
como para el del drea metropolitana, la fragilidad institucional, la falta de acuerdos entre diferentes
niveles administrativos y las contradicciones detectadas entre datos arrojados por los diferentes agentes
a cargo de la produccion del fenémeno, son algunas de las caracteristicas mds destacadas.

Para el caso de la ciudad de Cordoba, en términos generales y para el afio de cierre de la investigacion
(2005), solo el 50% de los emprendimientos posee una regularizacion en tanto aprobaciéon por
cumplimiento de las ordenanzas de aprobacién municipal.

En lo que refiere a los emprendimientos localizados en el territorio metropolitano, los mismos se
hallan materializados y consolidados en altos porcentajes, pero se encuentran con fuertes debilidades
en términos de regularizacién normativa e institucional.
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Fig. 3: Urbanizaciones cerradas de la periferia metropolitana (sector
noroeste). Localizacion respecto de jurisdicciones municipales y
provinciales. Fuente: Elaboracion propia sobre la base de datos de
los ejidos de los municipios y de Catastro de la Provincia.

REFERENCIAS

Trazado Ferroviaric . — — . Limito Ejido - Municipio s Ejido propuesto por Municipio T™""1  UC- urbanizaciones cerradas
TS

RiooCacedeAga _— . LimitoEjdo-Catastio . Terrtorio urisciccion Previncil [

Curves de Nivel ——\  EidosprobadoporCatoste TN Precio Miltar .

En el Cuadro No. 2 se presenta una sintesis ajustada de la situacion referida a cantidad de emprendimientos
concretados, por sub-periodos de tiempo que se hallan comprendidos en el tiempo total de estudio, y
organizados por sectores urbanos metropolitanos. También se puede leer la cantidad de hectareas

urbanizadas con modalidad expansiva y fragmentada, como también la cantidad de lotes incorporados.

Periodo de
tismpo
8 |37|8
1989 - 1990 1 | 158| 386
1991 - 1992
1993 - 1994 1 | 178] 473 1 | 50 | 113
1995 - 1996 1 | 47 | 187 1 120 | 414
1997 - 1998 2 210 |1126 | 3 |343.7|2808 1 1430 | 320 | 2 |[119.9] 448
1999 - 2000 3 /301 |1107 1 4 | 121 705 1 /124 [ 110 | 4 |108.4] 890
2001 - 2002 1 45| 248 1 |65 |120
2003 - 2004 5 247 [1472] 1 38 291 1 | 105|170 1 |13.42] 82
2005 - 2006 3 |129 | 990 2 | 1401228 5 | B45|3566| 1 |44 |175 | 1 22 | 35 | 7 [182.05 1535
2007 1 |
L1119 [ 80

14 | 934 |4882| 14 |991.5 5905 950 (3736 | 1 | 44 | 175| 3 | 576 | 465 | 18 [619.27 3683

TOTALES Has. | lotes Has. | lotes Has. | lotes Has. lotes Has. |lotes Has. | lotes

Cuadro 2: Comportamiento de la oferta de urbanizaciones cerradas en el tiempo vy el espacio. Fuente: elaboracion propia sobre la base de la informacion
obtenida del sector inmobiliario.
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En la fig. 4, se pueden leer los grados de consolidacion y aceptacion de este modo de residencia mds
alld de la situacion e regularidad legislativa de los emprendimientos.

 “ LOMAS DE LA CAROLINA”

:: COUNTRY
:: URE
:: 100% CONSOLIDACION

:: SECTOR NORTE/NOROESTE - CBA

. “LAS DELICIAS”

:: COUNTRY

:: URE )

:: 100% CONSOLIDACION

:: SECTOR NORTE/NORQESTE - CBA

“ LA RUFINA"

:: CARRIO CERRADC

:: LACALERA

:: 60% CONSOLIDACION

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

“ LA CUESTA"

;1 VILLA RESIDENCIAL
Condominios dentro de Country
b o T s
LA CUESTA P 0, = 15% CONSOL|DAC|6N
:: SECTOR NORTE/NOROESTE - AM.C.

“CAUSANA”

:: BARRIO CERRADO

:» MALAGUENO

:: 10% CONSOLIDACION
:: SECTOR QESTE -AM.C.

“ AYRES DEL SUR”

:: COUNTRY

: URE

:: 20% CONSOLIDACION
:: SECTOR SUR - CBA.

“JOCKEY CLUB”

:: COUNTRY

1t URE

::100% CONSOLIDACION
:: SECTOR SUR - CBA.

Fig. 4: Comportamiento de la demanda respecto de la propuesta residencial alternativa en la periferia de Cordoba y en la periferia
metropolitana. Fuente: elaboracion propia con datos obtenidos de fuentes pertinentes.
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Algunas aproximaciones cualitativas sobre los efectos territoriales de los nuevos
modos de produccion del espacio

En relacion a las caracteristicas internas de composicion de las unidades residenciales

Los “tipos suburbanos” analizados, mas alld de las diferencias que presentan como productos
de comercializacion en tanto servicios que prestan, tamafos de lotes, cantidad de hectireas del
emprendimiento y diversidad de usos que proponen; desde los aspectos referidos al disefio urbano, se
organizan sobre la base de una misma estructura y disposicion de sus elementos compositivos de la
morfologia: trazados y tejidos.

Los primeros emprendimientos que el mercado comienza a comercializar reciben la denominacion de
“country” y retoman la tipologia de “club de campo” de Buenos Aires, con algunas variantes en la
propuesta, entre ellas la creacion de estos emprendimientos para vivienda permanente. La ideologia que
da origen a estos tipos tiene como principal premisa la recreacion de la vida en suburbio jardin; por lo
tanto se materializan cualidades formales del espacio interno que evocan ese tipo de vecindarios. Poseen
propuestas de tejido aislado, con excesivo tratamiento de jardines y espacios comunes, con planteos de
trazados “organicos”, en los que la higiene urbana, la calidad ambiental y paisajistica de las unidades
representan los principales elementos de interés. En general proponen un trazado irregular, en la mayoria
de los casos del area de estudio, esta caracteristica deriva de la topografia accidentada del territorio de
insercion y en funcion de su ubicacion respecto de visuales y en torno de cursos de agua. El loteo se
arma en base a un esquema de organizacion elemental, a partir de un eje principal de acceso, que en
general remata o se vincula con el espacio verde comunitario, que puede constituir un area deportiva o
recreativa. Desde dicho eje, se distribuyen a manera de peine los pasajes de organizacion secundaria y
para la distribucion a las unidades. Estos barrios cerrados proponen el funcionamiento celular, interno
y aislado del resto del conjunto urbano, reservando para el interior de la unidad las situaciones mas
interesantes y las menos favorables como fondos de lotes, calles y pasajes de servicios hacia el exterior,
sin la consideraciéon de realizar aportes a la construccion del paisaje del entorno. Las unidades no
incorporan en su organizacion interna, salvo escasos casos aislados, ni el equipamiento ni los usos
complementarios a la residencia necesarios para satisfacer necesidades de la demanda incorporada.
Las consecuencias directas de esta modalidad residencial, recaen sobre el resto del conjunto urbano
del entorno: la congestion vial y sobresaturacion de la oferta que existe, genera caos y desorden en la
estructura organizativa del espacio de la periferia con fuertes incidencias sobre el mismo.

En relacion a las caracteristicas del espacio suburbano vy territorio de soporte a partir de la localizacion
de dichas unidades

El fenémeno en estudio se consolidd, en las dltimas décadas, sobre una estructura organizativa del
espacio metropolitano que practicamente no se modifico. Esto significa que los elementos constititutivos
de la estructura, como vialidad, equipamientos, usos y actividades destinadas a lo colectivo y publico,
se mantuvieron practicamente iguales, con escasas intervenciones de acondicionamiento, sin mediar
obras que nivelaran las nuevas demandas potenciales del entorno. Por otra parte, desde los aspectos
vinculados a la calidad de entornos y espacios publicos, la imagen suburbana predominante, se
concret6 como un paisaje, conformado en su mayoria, por pasajes de circulacion vehicular rodeadas
de importantes extensiones de muros y alambrados, sin mayores consideraciones por las cuestiones
vinculadas al imaginario colectivo respecto de la pregnancia que deja esta nueva configuracion
paisajistica. Este producto, pensado para cierto segmento poblacional vehiculizado, no admite en su
composicion ni emplazamiento variables funcionales y formales, como minimos retiros entre vialidad
y urbanizacion cerrada, espacios de transicion que minimicen los impactos de la superposicion de
transito, lugares de estacionamiento y permanencia.
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La consideracion de peatones y habitantes que se encuentren fuera del espectro del perfil del grupo
destinatario de este tipo de unidades celulares y los grados de satisfaccion de calidad de vida de los
mismos, no ingresa en las categorias seleccionadas como prioritarias a la hora de elaborar estos
productos. La configuracion de espacios publicos y entornos que rodean los emprendimientos no son
resueltas por desarrollistas a cargo de su elaboracion. No se proponen peatonales, espacios y lugares
para la circulacion y permanencia peatonal; no se detectan penetraciones entre emprendimientos y
las distancias que se deben recorrer entre los mismos, en contraposicién con sus postulados de base
respecto de la “seguridad”, convierten a esos “lugares”, por las connotaciones que manifiestan, en
algunos de los mds peligrosos e inseguros de la periferia.

Sobre dichos espacios de circulacion, estos tipos suburbanos dejan fondos de lote, calles de servicio
y otro tipo de componentes que hacen evidente la falta de consideracion de interaccion y aporte
al paisaje del espacio suburbano actual. Esta configuracion puede leerse como una manifestacion
expresa de su ideologia subyacente respecto del funcionamiento celular y exclusivo, que se conecta
solo con el resto de los espacios y funciones de la ciudad a través de un eje vial, en transportes privados.
Alno mediar planificacion local, territorial o metropolitana de manera efectiva con la consecuente puesta
en marcha delos mecanismos que permitan adelantar lineamientos de crecimiento futuro de las ciudades,
una de las mayores consecuencias de la consolidacion de este fendmeno estd dada en la continuidad
indefinida de emprendimientos, sin espacios intermedios ni penetraciones alternativas entre uno y otro.
El caso paradigmatico esta constituido por la Avenida Intercountries (eje de circulacién que se encuentra
entre el limite administrativo de la localidad de La Calera y del de la ciudad de Cérdoba). El mismo
cuenta con una extension de mas de 5 km de extension de muros y alambrados de urbanizaciones
cerradas, sin el tratamiento tipologico adecuado de la via de conectividad.

La modalidad de asentamiento de las urbanizaciones cerradas trae aparejadas dos consecuencias que
pueden considerarse como principales: una vinculada a la saturacion de la red vial existente, que tanto
desde aspectos tipoldgicos como funcionales resulta insuficiente para absorber la sobrecarga derivada
de la demanda actual. La otra estd dada por la falta de resolucién y tratamiento paisajistico de dichos
pasajes y el deterioro de sus cualidades naturales y ambientales.

En sintesis, las principales consecuencias que materializo en el espacio y paisaje de la periferia el
fendmeno suburbano, se vinculan a cuestiones como:

-la congestion vial que producen sobre la red vial primaria, sobre la que se localizan, sin proponer un
sistema vial alternativo y secundario o colector de las unidades;

-la saturacion de las actividades complementarias localizadas proximas al entorno de mayor
concentracion de urbanizaciones cerradas;

-la inexistencia de incorporacién de nuevos usos complementarios con el uso residencial como
equipamientos educacionales, sanitarios, de servicios, entre otros;

-la ausencia de consideracion de areas destinadas a espacios verdes publicos de diferentes escalas y
grados de apropiacion: plazas, parques, bordes lineales, etc.;

-la ausencia de lineamientos sobre las posibles dreas de localizacion de estos emprendimientos en el
espacio y las caracteristicas que debieran adoptar;

-la distancia posible a dejar entre uno y otro emprendimiento con la vialidad secundaria, los espacios
y usos complementarios suficientes y necesarios para la demanda incorporada.

- el avance de la urbanizacion de estas caracteristicas sobre el suelo de posible conservacion por sus
caracteristicas naturales.

- la ausencia de aportes en lo que se refiere a materia de infraestructuras. Contribuyen al deterioro de
la capacidad de soporte del territorio por sus grandes extensiones sobre el mismo, con densidades muy
bajas y sin resolucion de tratamientos infraestructurales alternativos.
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Reflexiones finales

La falta de planificacion local, metropolitana y territorial sostenida y efectiva que se manifiesta en
el espacio de la ciudad y su entorno, sumada a décadas de politicas neoliberales que promueven la
produccion del suelo por parte de capitales privados, resulta tangible en el espacio suburbano actual.
La incapacidad de los mecanismos e instrumentos con que cuenta la regulacién urbana actual para
abordar problemas urbano territoriales en su magnitud y totalidad, pone de manifiesto la necesidad de
busqueda alternativa e integral respecto de nuevas formas de gestion urbano territorial.

La irrupcion acelerada y temporal de este fendmeno de urbanizaciones cerradas, que por cuestiones
de escasa rentabilidad para el mercado inmobiliario, después de la primera década del siglo XXI,
se retrajo de manera considerable, dejé una impronta y un cardcter sobre el espacio que merece ser
atendido por las agendas publicas.

Este fendmeno temporal, que agot6 su capacidad de comercializacion y obtencion de ganancias para
el mercado inmobiliario, se reconvirtid y cedié paso a otras tipologias suburbanas como protagonistas
del mercado hacia los afios dos mil diez: las nuevas tipologias residenciales suburbanas de vivienda
colectiva, de perimetro cerrado, insertas en el entramado urbano de la periferia metropolitana.

Desde aspectos disciplinares y urbanisticos, ambos procesos: ocupacion y extension por un lado, y
densificacion por otro, modifican la estructura organizativa histérica y tradicional del espacio sin un
marco de organizacion del espacio de caracter anticipatorio. Estas modalidades contemporaneas, de
fuerte corte neoliberal, crean y recrean el hdbitat contempordneo con altos indices de disfuncién socio
espacial e intensifican la fractura urbana cuando se lo contrapone con otros procesos de expansion
suburbana que se corresponden con intervenciones estatales.

El patrén residencial de urbanizaciones cerradas se convirtié en protagonista de la configuracion de la
periferia de la ciudad, junto con otro de alta significacion simbdlica y fuerte incidencia urbana iniciado
en los afios dos mil por la intervencion estatal: el de los barrios ciudades derivados del programa Mi
casa, Mi vida (Martinez y Romo: 2008).

Ambos procesos consolidaron un modelo de periferia basado en la fragmentacion de sectores
urbanos, con logicas de configuracion y comportamientos diametralmente opuestos y polarizadas.
Esta diferenciacion se constituye en el factor central de las oscilaciones en el valor del suelo que fija
el mercado. En relacion a ello, el sector norte — noroeste y sur de la periferia se encuentran sujetos
a valorizaciones crecientes del suelo; mientras que los sectores sureste y suroeste poseen valores del
suelo que se encuentran depreciados, por lo que no califican actualmente como aptos para el tipo de
intervenciones del mercado inmobiliario. Sus bajos costos llevan a consolidar estos territorios con
intervenciones estatales de escasas definiciones urbanisticas, espaciales y sociales. Las caracteristicas
enunciadas dan cuenta de los efectos directos de estas cuestiones en los actuales procesos de construccion
social del espacio y el habitat de la periferia de la ciudad.
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