EL ESCENARIO TENDENCIAL DE LA CIUDAD DE CORDOBA
SEGUN SUS POLITICAS Y NORMAS URBANISTICAS ;HACIA UNA

CIUDAD SUSTENTABLE?

RESUMEN

En esta ponencia se pretende reflexionar sobre la
incidencia de los instrumentos de la gestion publi-
ca en los procesos de transformacion urbana de la
ciudad de Cordoba —1.320.000 habitantes— Argenti-
na, y su impacto en el desarrollo urbano-territorial
tendiente a la sustentabilidad ambiental.

El trabajo de base es el proyecto de investigacion:
“Estudio de la estructura urbana de la Ciudad de
Cérdoba y de sus procesos de transformacion ur-
bana. Problemas y potencialidades”, desarrollado
en el periodo 2012-2013, en el marco de los Subsi-
dios para Investigacion de la Secretaria de Ciencia
y Técnica de la Universidad Nacional de Cérdoba.

Se abordan dos tematicas: el impacto de las nor-
mas urbanisticas de ocupacién del suelo en la
conformacion del tejido urbano y la impronta de
los proyectos publicos y privados realizados en la
Ultima década en la generacion de las transforma-
ciones urbanas mas significativas.

Cordoba, como muchas grandes ciudades latinoa-
mericanas, muestra una metropolizacion expandi-
da, fragmentaria con espacios de riqueza y otros
de pobreza y marginalidad, con enclaves de verti-
calizacién en la periferia, con una excesiva densifi-
cacion en su area central, con graves problemas en
la movilidad urbana y con un deterioro creciente
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de sus redes infraestructurales. Todo ello contribu-
ye a un creciente deterioro ambiental.
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RESUMEN

This paper aims to reflect on the impact of the
instruments of governance in the processes of
urban transformation of Cérdoba city, Argentina,
1.32 million inhabitants, and its impact on
urban and territorial development leading to
environmental sustainability.

The baseline study is the research project: “Study
of the urban structure of the City of Cérdoba and
its urban transformation processes. Problems
and potentials “, developed in the period 2012-
2013, under the Research Grants from the
Secretary of Science and Technology, National
University of Cordoba.

INTRODUCCION: CARACTERIZACION DE
LA ESTRUCTURA URBANA-TERRITORIAL
DEL MUNICIPIO DE CORDOBA

La ciudad de Cérdoba -1.320.000 habitantes se-
gun datos del Censo 2010- es la capital de la
Provincia homoénima de la Republica Argentina y
principal centro de su regiéon metropolitana, con-
texto territorial que tiene una fuerte influencia
en su configuracién estructural tal como puede
observarse en la Figura 1. Esta influencia se pude
apreciar, por un lado, en la conformacion fuerte-
mente radiocéntrica de la planta urbana deter-
minada por las vias de acceso regional; por otro,
por los procesos de conurbacidn existentes en el
corredor Noroeste y con menor intensidad, hacia
el Norte y Este.

Two topics are addressed: the impact of urban land
use standards in shaping the urban fabric and the
imprint of public and private projects in the last
decade in the generation of the most significant
urban transformation.

Cordoba, like many large American cities, shows
an expanded fragmentary with wealth and other
spaces of poverty and marginalization, with
enclaves of vertical integration in the periphery,
with excessive densification in its central area,
with serious problems of urban mobility and
metropolization with an increasing deterioration
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Figura 1 - Localizacién de la ciudad de Cérdoba en el contexto
regional Fuente: Elaboracion propia, 2013.
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La estructura urbana-territorial actual de la me-
trépolis Cérdoba se organiza en un mosaico ur-
bano conformado por las siguientes areas y ejes:
un area central fuertemente concentrada, una
extensa area pericentral que bordea a la ante-
rior, una mas extensa area periférica interior a
la Av. de Circunvalacion y otra periférica exterior
a dicha avenida, un area rural hasta el limite del
Radio Municipal, coincidente con el del Departa-
mento Capital; el corredor Noroeste de la ciudad
y varios ejes vinculados tanto con las vias urbano-
regionales como con las vias urbanas principales
(Figura 2).

Figura 2. Estructura Urbano-Territorial del Municipio de Cérdoba
Fuente: elaboracién propia, 2013.

El area central se caracteriza por tener una gran
mixtura de funciones centrales (comerciales, de
servicios, administrativas, financieras, gastrono-
micas, recreativas nocturnas, etc.), importante
presencia de equipamientos de escala urbana y
regional y uso del suelo residencial de alta den-
sidad poblacional. Es un area fuertemente estruc-
turada, a la que confluyen todas las vias de acceso
regional y las urbanas principales. Por otra parte,
es un area altamente consolidada tanto por su
densidad fundiaria como por la cobertura de in-
fraestructuras, si bien con problemas de capaci-
dad de abastecimiento por falta de oferta instala-
da. Presenta un acelerado proceso de renovacion

urbana predominantemente con densificacién en
altura alentada por las normas vigentes, ademas
de la incorporacion de una gran variedad de usos
del suelo comerciales, de servicios generales, ad-
ministrativos y recreativos, fundamentalmente en
el Barrio Nueva Cordoba. Por ser el area funcional
y simbolica de referencia a escala urbana, metro-
politana y regional, tiene una alta concentracién
de transito local y regional que genera serios pro-
blemas de congestién vehicular y de pérdida de
accesibilidad.

El area pericentral —en el entorno de toda el area
central- se caracteriza por tener una gran exten-
sién y por estar constituida, principalmente, por
los barrios tradicionales que surgieron con las pri-
meras expansiones urbanas del trazado colonial,
y otros barrios vinculados con estos. Tiene un uso
del suelo predominantemente residencial de me-
dia y media alta densidad poblacional mixturado
con uso del suelo comercial y equipamientos de
escala barrial, sectorial y urbana con diversa in-
tensidad segun el sector y su proximidad al area
central. Presenta diversidad de situaciones de
estructuracién, las cuales estan dadas tanto por
vias de acceso regionales como por vias urbanas
e intersectoriales; también estas vias y las trazas
de algunos tendidos del ferrocarril, conforman los
bordes que determinan diferentes sectores urba-
nos. En general, presenta un alto nivel de conso-
lidacién tanto por su densidad fundiaria como por
la cobertura de infraestructuras, pero también, por
manifestar, en algunos barrios, procesos de reno-
vacién urbana con densificacién tanto parcelaria,
edilicia como en altura, alentados por las normas
vigentes, pero sin previsién de mejoramiento del
soporte infraestructural.

El corredor Noroeste tiene caracteristicas similares
al area pericentral, con la particularidad de tener
una conformacion predominantemente lineal es-
tructurado por las Avenidas Octavio Pinto-Rafael

Nuafez-Donato Alvarez.

EL area periférica interior a la Av. de Circunva-
lacién se caracteriza por tener una mixtura de
situaciones en cuanto a los trazados urbanos, lo-
teos y formas de ocupacion del suelo, con tejidos
residenciales de diferentes densidades poblacio-
nales, desde muy bajas a bajas y medias, con si-
tuaciones puntuales de altas densidades pobla-
cionales, con algunos puntos de densificacién en
altura, con presencia de uso del suelo comercial
de escala barrial y/o sectorial, y en las vias princi-
pales, de escala urbana y regional; presenta ade-
mas equipamientos de escala barrial y sectorial,
predominantemente. Es un area bastante extensa
y diferenciada segun los diversos sectores urba-
nos, y en general, tiene escasa estructuracion. Los
diversos barrios que la conforman presentan dina-
micas urbanas diferentes, ya que hay situaciones
de alta consolidacién segun la densidad fundiaria
pero media a baja si se considera la cobertura y/o
calidad de redes de infraestructura; otros barrios
estan proceso de consolidacion tanto por densi-
ficacién fundiaria como por la cobertura de las
infraestructuras.

El area periférica exterior a la Av. de Circunvala-
cion se caracteriza por estar constituida por una
yuxtaposicion de trazados urbanos, suburbanos y
rurales, con una gran mixtura de usos no compa-
tibles, entre los que se destacan los industriales
de gran escala y los usos productivos rurales jun-
to a los residenciales; equipamientos educativos
y recreativos de gran escala, aerédromos, aero-
puerto, usos militares y uso del suelo rural; usos
del suelo residenciales tipo countries, barrios ce-
rrados y chacras, planes masivos de viviendas y
asentamientos informales, generalmente en un
trazado que presenta fuertes rupturas en la red
vial. El area tiene baja a nula estructuracién; la
misma solo se evidencia a nivel radial por las vias
regionales de acceso, pero las vinculaciones con-
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céntricas son muy débiles, y s6lo por tramos. Es un
area con una dinamica urbana caracterizada por
procesos de extension urbana difusa y fragmentada
y con fuerte segregacion socio-territorial.

El area rural esta conformada por el espacio territo-
rial en el que se desarrollan la produccion agrope-
cuaria intensiva y extensiva y sus actividades com-
plementarias, actividades extractivas, actividades
industriales, con la mixtura de enclaves de urbaniza-
ciones residenciales abiertas y cerradas, de diversos
y contrapuestos niveles socio-econémicos.

Los ejes vinculados a las vias urbanas urbano-re-
gionales y vias urbanas principales se caracteri-
zan por tener un uso del suelo predominantemen-
te comercial y de servicios —con fuerte presencia
de usos del suelo de servicios vinculados con el
transito rodado- mixturado con uso del suelo resi-
dencial y algunos equipamientos comerciales de
gran escala, y equipamientos administrativos pu-
blicos —por ejemplo, los Centros de Participacion
Comunal CPC-.

IMPACTO DE LOS PROYECTOS
PUBLICOS Y PRIVADOS EN LAS ]
TRANSFORMACIONES URBANAS MAS

SIGNIFICATIVAS

Los principales procesos de transformacion urba-
na que se vienen produciendo en la primera dé-
cada del Siglo XXI en la Ciudad de Cérdoba en su
Radio Municipal, como consecuencia de los pro-
yectos de obras publicas y privadas, se podrian
sintetizar del siguiente modo:

- El centro tradicional de Cérdoba con un alto
valor simbolico y fuerte identidad, se ha visto re-
forzado en ese rol con las diversas obras munici-
pales de mejoramiento del espacio publico —pla-
zas, edificios de equipamientos, tratamiento de
calzadas y veredas, iluminacién, parquizacion y
forestacion—. También contribuyen a la recentra-
lizacion urbana, las inversiones del sector privado

Nueva Terminal de Omnibus

en la construccion de edificios residenciales, ad-
ministrativos, comerciales y de servicios.

En el borde Este y Noreste del area central se es-
tan produciendo importantes transformaciones
urbanas como consecuencia de las diversas obras
publicas ejecutadas tales como la nueva sede de
la Casa de Gobierno de la Provincia de Cordoba, el
puente del Bicentenario, la Terminal de Omnibus
del Bicentenario, el paseo y la parquizacién de las
margenes del Rio Suquia. Ademas estan previstas
otras obras publicas como el futuro Centro Civi-
co del Bicentenario y la futura sede del Concejo
Deliberante de la Municipalidad de Cérdoba. La
materializacion de los diversos proyectos genera-

Edificios residenciales

Figura 3 Imagenes del borde Este-Noreste del Area Central
Fuente: archivo del equipo.

ré una expansion del area central hacia este sec-
tor; ello incentivara los desarrollos inmobiliarios
tanto en el Bv. Peron como en el entorno de las
costaneras del Rio Suquia, con un incremento en
la densidad poblacional y edilicia, tendencia que
ya se viene produciendo (Figura 3).

La concentracién de estas actividades ya esta ge-
nerando un elevado incremento del transito pea-
tonal y vehicular, con situaciones de congestion
urbana. Esta situacion se agrava por la extension
de los recorridos de los 6mnibus para acceder a
las dos terminales de dmnibus, en cuya localiza-
cién inapropiada no se previé la complejidad de
tales accesos.
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Otra cuestién clave es el fuerte impacto en las
redes de infraestructura y en las condiciones am-
bientales del area que se esta generando por la
densificacion edilicia en altura, alentada por las
normas vigentes.

En el barrio Nueva Cérdoba es donde se eviden-
cian los mayores procesos de transformacién ur-
bana, principalmente de renovacién y de densi-
ficacién residencial y edilicia con verticalizacion
de la edificacion, promovidos por las normas vi-
gentes, produciéndose un cambio total del paisaje
urbano de este barrio. Ademas se han incorporado
gran variedad de actividades comerciales de uso
diario y periéddico, de actividades recreativas noc-
turnas, actividades gastronémicas y hoteleras, y
también de actividades administrativas tanto pu-
blicas como privadas. (Figura 4)

Varias obras publicas han tenido un impacto es-
tructural tanto paisajistico perceptual como fisi-
co-funcional en este barrio: el Paseo del Buen Pas-
tor, proyecto del sector publico provincial que ha
generado un nuevo nodo urbano con hitos refe-
renciales, el Parque de las Tejas en el predio de la
ex Casa de Gobierno, que le dio una apertura a la
Ciudad Universitaria, la prolongacion del Bv. Cha-
cabuco hasta el Parque, las obras de refunciona-
lizacién y construccion de museos, la ampliacion
de las veredas del Bv. Irigoyen y las bicisendas
(Figura 5).

Paseo del Buen Pastor Ampliacién de veredas y bicisenda Actividad recreativa y gastrondmica

== e ———

Figura 4 - Matriz de analisis de las normas de ocupacion del suelo en
el Barrio Nueva Cérdoba Fuente: Elaboracion propia 2012

1637



UBICACION

NORMAS DE OCUPACION DEL SUELO
Ordenanzas N° 8057/85 - 8256/86
Barrio Nueva Cordoba
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Figura 5 - Imagenes de los proyectos en el espacio publico en el
Barrio Nueva Cérdoba Fuente: Archivo de equipo

- En los diversos sectores del area pericentral se
observa una gran diversidad de situaciones, ya
que esta conformada por barrios de muy diversas
caracteristicas y atractivos para las inversiones,
principalmente, las del sector privado. El caso mas
significativo por las transformaciones promovidas
por las normas de ocupacion del suelo vigentes
es del barrio Gral. Paz, hacia el borde Noreste del
area central. Desde mediados de la primera déca-

da del Siglo XXI se esta produciendo un acelera-
do proceso de densificacion residencial en altura
sin prevision de cocheras, sumado a la incorpora-
cion de una gran variedad de actividades comer-
ciales y gastrondmicas, pero sin la prevision de la
ampliacion de la capacidad de las redes infraes-
tructurales que ya estan sufriendo problemas
de abastecimiento. Ademas, en este barrio hay
una concentracién de equipamientos sanitarios

y educativos tanto publicos como privados y de
todos los niveles (primario, secundario, terciario y
universitario), usos culturales (Museo de la Indus-
tria y Centro Cultural Gral. Paz), equipamientos
deportivos y un importante hipermercado, por lo
que es un area de mucho transito vehicular.

En el caso del barrio Gliemes, hacia el Oeste del
area central, se esta produciendo un proceso de
renovacién urbana con densificacion residencial
en altura alentada por las normas vigentes, prin-
cipalmente en el Bv. San Juan, en la calles M. T. de
Alvear, y en forma puntual, en la Av. Pueyrredén
y en calle Montevideo. También se estan incorpo-
rando varias actividades culturales, gastronomi-
casy comerciales. La construccién del futuro Paseo
Guemes, consecuencia de la refuncionalizacion de
la ex Carcel de Encausados, seguramente acelera-
ra los procesos de renovacion urbana, los cuales ya
se estan evidenciando en la Av. Vélez Sarsfield con
la construccion de varios edificios en altura. Por lo
expuesto, se alerta sobre la urgencia en la previ-
sion de la ampliacion de la capacidad instalada de
las redes infraestructurales.

En las areas periféricas internas a la Av. de Circun-
valacion se estan produciendo procesos de con-
solidacion urbana con predominio del completa-
miento de la trama urbana a través de planes de
vivienda social y de loteos de gestion privada, y
con provision de redes de infraestructura y algunos
equipamientos (principalmente educativos). Pero
esta consolidacién no colabora en los procesos de
estructuracién urbana porque en su mayoria, son
fragmentos urbanos que se van completando sin
que existan, previamente, ejes de estructuracion
jerarquizados que colaboren en la accesibilidad a
esos barrios y en su articulacién con la ciudad.

En particular, cabe caracterizar el sector periféri-
co Oeste, sobre Av. Colén-Av. Ejército Argentino,
en el que se ya existen diversos equipamientos
comerciales —hipermercados Wall Mart y Carre-
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four-y en la que se estan materializando algunos
desarrollos inmobiliarios de “ciudades” cerradas
con densificacién edilicia vertical de gran altura -
Complejos Villasol, Altos de Villasol, Ciudad Gama
y Complejo LOVE- que impactan negativamente
tanto por su brutal contraste con su entorno in-
mediato —donde existen planes de vivienda social
y asentamientos precarios <villa El Tropezon>—,
como en el soporte infraestructural, en la capaci-
dad de la red vial y en el soporte natural (Figura 6).
En el borde Sudoeste del area periférica interna
a la Av. de Circunvalacion, se debe senalar la me-
gaurbanizacion Manantiales Ciudad Nueva de 150
ha, para clase media, con un total de 10 empren-
dimientos, calles pavimentadas, alumbrado publi-
co, instalaciones subterraneas y espacios verdes,
equipamientos recreativos, deportivos y comer-
ciales; incluira diversidad de zonas residenciales:
un country, 3 barrios abiertos con vigilancia y mas
de 850 lotes de entre 250 y 600 m2, 4 condominios
privados de casonas, 1 complejo de edificios en
altura con 710 departamentos y un housing con
140 casas; la totalidad de estos proyectos suman
mas de 2.600 unidades, que albergarian a 25 mil
residentes . Los proyectos de obra publica que se
generaron por este emprendimiento en forma
conjunta con el Gobierno de la Provincia de Cér-
doba son: la recuperacién del antiguo Acueduto
7 Alcantarillas, obras de infraestructura vial para
dar conectividad al sector y general la vinculacidn
con los dos ramales de la Av. de Circunvalacion
y la Av. San Antonio (continuacién de la Av. Cruz
Roja); un parque publico lineal de 2 km de largo
y 14 ha de superficie con luminarias, instalaciones
deportivas y parquizado autoctona (Figura 7).

“Cludad Gama™

Figura 6 - Imagenes del sector Noroeste Fuente: imagenes satelitales
de Google Earth y fotograficas de Google y del equipo.
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Figura 8- Imagenes del sector Sur Fuente: imagen satelital de Google
Earth, fotografias de Google y del archivo del equipo

En el area periférica externa a la Av. de Circunva-
lacion (actual y proyectada) se esta produciendo
un acelerado proceso de extension de la urbani-
zacion con periurbanizacién y rururbanizacién en
los sectores Noroeste y Sur, en forma discontinua
y desestructurada, con baja conectividad y acce-
sibilidad, con la aprobacién y materializacion de
loteos de gestidn privada, de planes de vivienda

social, de barrios ciudad, barrios privados, coun-
tries y grandes equipamientos, con una falta o
inadecuada creacion de espacios publicos. Estos
usos residenciales se mixturan con el uso del suelo
productivo industrial y rural, en una situacion de
total incompatibilidad funcional. Ejemplo de ello
es el sector Noroeste donde hay una concentra-
cién de barrios cerrados y de countries —EL Bosque,
Lomas de la Carolina, Urbanizacion Valle Escon-
dido, Las Delicias, Barrio Los Carolinos, Torres del
Chateau, Barrio Balcones del Chateau, colegios
privados —-Domingo Savio, Mark Twain-, y grandes
superficies comerciales -Easy Chateau Carreras—.

En el area periférica Sur externa a la Av. de Cir-
cunvalacion se estan materializando numerosos
barrios cerrados y countries —Fortin del Pozo,
Campina del Sur, La Santina, Las Marias; Chacra
Escondida, Country El Arado, Country Los Mim-
bres, Canuelas Country Golf, Cafuelas Village,
Barrio Cerrado El Horneo, Green Ville, Country
Fincas del Sur, Country Viejo Algarrobo, Valle
Cercano Urbanizacion, Country El Algarrobo,
Country Quintas del Sur (Jireh Dorf)-. Segln datos
de la Municipalidad de Cérdoba, con las urbani-
zaciones en ejecucion y previstas en este sector,
se prevé la incorporacién de unos 36.000 habi-
tantes. Estas urbanizaciones estan yuxtapuestas
a barrios de planes sociales de vivienda y a los
denominados ciudades-barrio del Programa del
Gobierno provincial —Barrio Ciudad Ampliacion
Cabildo, Hogar Clase Media Barrio Cabildo, Barrio
La Esperanza, Barrios Nuestro Hogar | y Nuestro
Hogar Ill, Barrios-Ciudad Obispo Angelleli 1* y 2°
Etapa- y también a algunos asentamientos mar-
ginales —Villa El Piolin, sumado a las actividades
productivas industriales y agropecuarias —entre
otras, Maderas Moconag, Pinturas Cremar, avicola,
planta productora de asfaltos—, y también mixtu-
rados con predios educativos publicos y privados
—Campus Universidad Catélica de Cordoba, Cam-

pus de la Universidad Tecnolégica de Cordoba,
Colegio Secundario Villa Eucaristica—. Este sector
Sur se caracteriza por su media a media baja den-
sidad fundiaria y la escasa o nula articulacion y
conectividad entre las diversas actividades, y con
situaciones diferenciales de cobertura de infraes-
tructura. (Figura 8)

Un dato ilustrativo es que entre 2001 y 2010 se
incorporaron a la ciudad 35 barrios cerrados pri-
vados (principalmente en la zona Sur y Noroeste)
y 11 barrios-ciudad construidos por el Gobierno
de la Provincia de Cérdoba para erradicar villas
miserias.

EL IMPACTO DE LAS NORMAS

URBANISTICAS

Las normas urbanisticas de la ciudad de Cérdoba
estan plasmadas en un conjunto de Ordenanzas
Municipales que fueron promulgadas entre 1985
y 1986 —si bien con varias modificaciones poste-
riores—y que regulan la subdivision del suelo, las
formas de ocupacién del suelo y los usos del sue-
lo industriales. Estas normas no fueron elabora-
das en base a una formulacion explicita de la es-
tructura urbana-territorial que se pretendia en un
determinado horizonte temporal, si bien existian
estudios urbanisticos en los cuales se sustentaron
tales normas; del plano de las normas de ocupa-
cion del suelo puede inferirse la idea de estructu-
racion propuesta.

Otra caracteristica de las normas de ocupacion
del suelo es el tipo de zonificacion propuesta: se
determinaron zonas por letras -A, B, C, D, E, F, G,
H, U, Wy Z-,y con subcategorias —1 a 4-, cuya ubi-
cacién en la ciudad es diversa e independiente de
las condiciones topograficas y ambientales, por lo
que una zona C1 puede estar tanto en el Sector
Este como en el Oeste, Norte o Sur. Ademas, estas
zonas no coinciden con las que regulan la subdi-
vision del suelo.
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Por otra parte, la formulacién de los indicadores
urbanisticos de ocupacién del suelo se realizé so-
bre un lote tipo ideal que en la realidad, practi-
camente no existe, por lo que se genera una gran
heterogeneidad morfolégica de los tejidos urba-
nos, cuyo principal problema no radicaria s6lo en
esta diversidad sino en las inadecuadas condicio-
nes de calidad ambiental que se producen, dado
que por otro lado, no se consideraron variables
ambientales y bioclimaticas.

En los 28/29 anos que han transcurrido desde la
promulgacién de estas normas, la ciudad de Cor-
doba ha incrementado su tamano poblacionaly ha
sufrido importantes transformaciones estructura-
les, muchas de las cuales —-como se ha analizado
precedentemente- estan produciendo un fuerte
deterioro en su calidad urbanistica-ambiental.

A los efectos de poder determinar la cota pobla-
cional que alcanzaria la ciudad de Cérdoba en su
Radio Municipal si se aplicaran los indicadores
urbanisticos de las Ordenanzas de Ocupacién del
Suelo (FOS, FOT, perfiles y altura de la edificacién)
en su maximo aprovechamiento, se realizé un
analisis de las densidades poblacionales emer-
gentes, lo que dio por resultado la poblacién total
que alcanzaria la ciudad segln estas normas.

La metodologia que se utilizé es la siguiente:

« Se elaboré una planilla de calculo donde se rea-
lizd una relacion entre el Factor de Ocupacién
Total (FOT) permitido en cada una de las zonas
normativas y las densidades poblacionales que
derivan de ello.

« Se consideré un indice cama de 3,2 habitantes
por vivienda, de acuerdo a los resultados del ulti-
mo Censo de poblacién (afo 2010).

«Se adopto6 una vivienda promedio de 80 m? que
ejemplificaria las tipologias predominantes de
la ciudad.

« Se asumio la maxima superficie edificable posi-

ble, sea por aplicacion de FOT o por calculo de
superficies que surgen segun la consideracién de
los diferentes perfiles normativos propuestos.

» Se considerd una manzana cuadrada de 100 m?
de lado.

« Se plante6 una relacion entre Densidad Pobla-
cional Bruta y Densidad Poblacional Neta de 0,75
a los fines de descontar las superficies destinadas
a calles, espacios verdes y equipamientos.

« Se realizé una medicién de la superficie de cada
una de las zonas normativas, para aplicar luego la
densidad poblacional bruta de calculo y asi deter-
minar la capacidad de soporte de poblacién.

« Se elaboré un plano de las densidades pobla-
cionales que surgen para las diversas zonas nor-
mativas.

« EL modelo urbano que surge seria consecuencia
de aplicar la maxima constructibilidad posible.
Ello implicaria procesos de renovacién de mu-
chas areas de la ciudad.

El resultado de la aplicacion de esta metodolo-
gia arroj6 que la poblacion que derivaria de la
normativa seria de 5.830.571 habitantes, es decir,
solo el 23% de lo que admitirian las normas. Este
dato alerta sobre la critica situacién a la que ten-
deria Cordoba de no hacerse una revision urgen-
te de las normas de ocupacion del suelo vigentes
pensando en las limitaciones que tiene tanto el
soporte natural como infraestructural de esta ciu-
dad, fundamentalmente, en lo referido a la provi-
sion de agua potable, desagles cloacales y capa-
cidad de carga de la red vial (Figura 9).

LA CUESTION DE LA SUSTENTABILIDAD
AMBIENTAL

Se parte primero de considerar que los instrumen-
tos de gestion publica urbanistica orientados a la
sustentabilidad ambiental deberian orientarse a

DENSIDADES
POBLACIONALES
MAXIMAS SEGUN

APLICACION DE ORD.

OCUPACION DEL
SUELO N° 8057/85 Y
8256/86

Indice cama: 3,2 hab Avv.
Vivienda promedio de 80 m*
Manzana cuadrada de 1 ha
Relacién Densidad
BrutalDensidad Neta de 0,75

Afio 2010: 1.329.604 hab.
(22,7% de lo proyectado)
28 afios desde la sancion de las

normas

Figura 9- Densidades poblacionales maximas segin normas de
ocupacion del suelo Fuente: elaboracion propia, 2013.

lograr una ciudad compacta, legible, diversa so-
cial, cultural y funcionalmente, integrada y que
hace un uso y consumo racional de los recursos
naturales y urbanos:. Sumado a ello, se asume que
la sustentabilidad ambiental implica la adminis-
tracion eficiente y racional de los bienes y servi-
cios ambientales, para lograr el bienestar de la
poblacién actual, evitando comprometer la satis-
faccion de las necesidades basicas y la calidad de
vida de las generaciones futuras y garantizando el
acceso a éstos por los sectores mas vulnerables.

1Curtit G. 2003. Ciudad. Gestion Local y Nuevos desafios am-
bientales. Reflexiones en torno a las politicas neoliberales y
sus efectos sobre nuestros territorios. Buenos Aires. Espacio
Editorial. Rueda S. 2002. Barcelona, ciudad mediterranea,
compacta y compleja: una vision de futuro mas sostenible.
Barcelona: Ayuntamiento de Barcelona; Agencia de Ecologia
Urbana. Recuperado el 12 de agosto de 2013 del link http://
bcnecologia.net/index.php?option=com_content&task=vie
wé&id=108&Itemid=52&lang=SP. Qué es la sustentabilidad
ambiental? Recuperado el 24 de julio de 2014 del link http://
www.extension.unc.edu.ar/vinculacion/sustentabilidad/que-
es-la-sustentabilidad-ambiental-1/que-es-la-sustentabilidad-
ambiental
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En este sentido, el Arg. Guillermo Curtit senala
que “pensar la ciudad sustentable implica, entre
otras acciones, oponer a la ciudad “extensay difu-
sa” una mas “compacta y diversa”, menos consu-
midora de energia, espacio y tiempo; atender a la
relacion entre densidad poblacional y compaci-
dad urbana; observar los niveles de heterogenei-
dad social y funcional; favorecer las condiciones
de accesibilidad y la apropiacion de los espacios
publicos con el fin de generar “ambitos de ciuda-
dania”, lugares de intercambio, de pertenencia e
identidad conectivamente construidos”.

En relacion con estos conceptos y para evaluar
la sustentabilidad ambiental de la metrépolis
Cérdoba en funcién de la aplicacién de las nor-
mativas y de la concrecion de algunos proyectos
de obra publica y de emprendimientos privados
autorizados por el Municipio, tal como se descri-
biera en los apartados precedentes, se han con-
siderado algunas de las variables propuestas por
Curtit en su propuesta metodologica.

» Compacidad vs. dispersion: relacién equilibrada
entre la extension de la urbanizacion, la intensi-
dad de ocupacién y la densidad poblacional, en
un tiempo y en un territorio determinados.
Respecto de la identificacion de limites entre areas
urbanas, rurales, de transicion urbano-rural: en el
Municipio de Cordoba no son nitidos los limites en-
tre las areas urbanasy rurales, y existen problemas
de incompatibilidad funcional e impacto ambien-
tal negativo por la mixtura de la produccién indus-
trial y agropecuaria con la residencial.

En relacion con los potenciales de ocupacién
edilicia, indicadores de maxima densidad pobla-
cional, existencia de predios expectantes dentro
de los limites definidos para el area urbana: en
Cérdoba existen algunos predios expectantes in-
sertos en la trama urbana consolidada, excesiva
densidad poblacional en el area central y en al-
gunos barrios, y excesiva densificacién en planta.
Ademas, se estd produciendo una densificacion

en altura con incremento de las densidades po-
blaciones sin que se hayan realizado las obras de
infraestructura con la capacidad adecuada a las
nuevas densidades poblacionales, todo lo cual
esta provocando saturacion de todas las redes su-
mado a un elevado nivel de congestionamiento
de transito por las inadecuadas tipologias de las
vias para poder absorber los altos volimenes de
transito y demandas de estacionamiento, resuel-
tas, en su mayoria, a nivel de calzada.

Respecto del nivel de cobertura de servicios:
como se describiera precedentemente, en mu-
chas areas de la ciudad es deficiente tanto en ca-
lidad como en extension.

En cuanto a los recorridos de transporte (distan-
cias, tiempos, recorridos ociosos): en Cérdoba son
extensos los recorridos del transporte publico de
pasajeros, con escasa carga en las zonas de bajas
densidades poblacionales y fundiarias y en los ca-
s0s en que existe mixtura entre barrios producto
de planes sociales de viviendas y countries y ba-
rrios cerrados —los cuales, en general, tienen baja
demanda de transporte publico masivo—; en de-
finitiva, por la dispersion y fragmentacién de las
actividades en la periferia.

Por lo tanto, se observa una deficiente movilidad
urbana producto de un sistema vial jerarquizado
predominantemente radiocéntrico vinculado con
la red de accesos metropolitanos y regionales, con
serios déficits de conectividad intersectorial y es-
casos niveles de articulacién y conectividad en las
areas periféricas, si bien hay algunas obras y accio-
nes publicas que pretenden mejorar esta situacion.
« Preservacion vs. dispendio: uso y consumo racional,
tanto de los recursos naturales como de los recursos
urbanos, en el proceso de produccién de la ciudad.
Respecto de los avances de la mancha urbana
sobre suelos productivos: en Cordoba hay urbani-
zaciones privadas y de tipo social distribuidas en
suelos productivos, y ubicadas en forma dispersa.
En relacidn con la existencia de recursos natura-

les y/o paisajisticos degradados se observa que
el avance de la urbanizacién y de las actividades
productivas no se acompana con medidas de mi-
tigacion del impacto ambiental.

« Diversidad vs. homogeneidad: optimo nivel de
variedad funcional y heterogeneidad social, cul-
turaly del paisaje a diferentes escalas urbanas.
En relacién con los niveles de estructuracién ur-
bana: se observa que en el area central de Cor-
doba hay un claro nivel de estructuracién urbana,
si bien con problemas producto de sul trazado
fundacional y su baja capacidad de soporte del
transito vehicular y de las altas densidades pobla-
cionales. Las areas pericentrales tienen niveles
diversos de estructuracion segln su relacion con
las vias urbanas e intersectoriales principales. Las
areas periféricas interiores y exteriores a la Av. de
Circunvalacion tienen una débil a nula estructu-
racion, sélo evidenciada en relacién con las vias
de acceso regional.

Respecto de la existencia de ambitos de centra-
lidad y de referentes urbanos: el area central de
Cordoba es un claro referente simbélico a esca-
la no sélo urbana, sino metropolitana y regional,
reforzado tanto por las intervenciones publicas
como privadas, si bien con pérdida de calidad
ambiental por las altas densidades poblacionales
emergentes por la aplicacion de las normativas
vigentes.

En cuanto a los grados de heterogeneidad social
y funcional: son mayores en el area central y peri-
central y se van haciendo mas homogéneos en las
areas periféricas interiores y exteriores a la Av. de
Circunvalacion.

Respecto de la localizacion de actividades (com-
patibilidad y complementariedad entre las mis-
mas): las situaciones son muy diversas, y en todas
las areas y sectores urbanos existe incompatibili-
dad tipologica y funcional, lo cual se acentia en
extremo en las areas periféricas interiores y exte-
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riores a la Av. de Circunvalacion donde ademas, hay
escasa presencia de actividades complementarias.

* Integracion vs. fragmentacion: posibilidad de co-
nexion y fluida accesibilidad entre diferentes ambitos
urbanos y su relacién con la posibilidad de intercam-
bio socio-cultural en la ciudad.

Respecto de la existencia de barreras naturales o cons-
truidas (fisicas y/o simbélicas): la mayor manifestacion
de las barreras fisicas y simbdlicas esta dada en Cérdo-
ba por los muros y alambrados de los barrios cerrados
y countries. Ademas, hay un acentuado contraste entre
las areas residenciales de los sectores sociales extre-
mos, tanto entre diversos sectores de la ciudad como
en un mismo sector, por la yuxtaposicion de situacio-
nes contrastantes.

Tal como se senalara, en cuanto a la estructuracién
vial: es muy débil en las areas periféricas, y en las areas
pericentrales son escasas las conexiones concéntricas.
Respecto de los niveles de homogeneidad social: ello
se manifiesta principalmente en las areas periféricas
donde se localizan los barrios cerrados, los countries,
los barrios ciudad y los planes de vivienda social.

Se observa un marcado proceso de exclusién so-
cial por la existencia de asentamientos margina-
les ubicados en tierras fiscales o en terrenos usur-
pados, con diversas localizaciones en la planta
urbana, y por la implantacién de diversos planes
de vivienda social y de los complejos de vivienda
social denominados “ciudades barrio” en las areas
periféricas, en forma dispersa y con deficiente ac-
cesibilidad. En todos los casos se puede afirmar
que generaron segregacion social y fragmenta-
cion urbana, e inclusive, serios problemas de con-
vivencia en el interior de los mismos, sumado a los
graves déficits en el funcionamiento de las redes
de infraestructuras y en los equipamientos.

CONCLUSIONES
Por todo lo expuesto en relacion con la incidencia
de los instrumentos de la gestion publica en los

procesos de transformacién urbana de la ciudad
de Cdrdoba y su impacto en el desarrollo urbano-
territorial tendiente a la sustentabilidad ambien-
tal, se puede concluir lo siguiente:

« Las normas urbanisticas de ocupacion del suelo
de Cordoba estan contribuyendo a conformar un
modelo urbano-territorial con muchos sintomas
de insustentabilidad socio-ambiental.

« Los proyectos publicos de planes de vivienda so-
cial, principalmente los del nivel provincial, han con-
tribuido a generar procesos de segregacion social y
fragmentacion urbana, e inclusive, serios problemas
de convivencia en el interior de los mismos, sumado
a los graves déficits en el funcionamiento de las re-
des de infraestructuras y en los equipamientos.

* Los proyectos publicos de obras viales, si bien
han mejorado la accesibilidad y conectividad de
algunas zonas, no resuelven la desarticulacion de
las areas periféricas y la escasa conectividad con-
céntrica de las areas pericentrales.

« Los proyectos de algunos equipamientos publi-
cos como las obras del futuro centro civico y la
nueva terminal de 6mnibus estan generando pro-
blemas en la movilidad urbana en el borde Este
del Area Central, la cual ya tiene serios problemas
de congestion vehicular.

La ciudad esta sufriendo marcados procesos de
extension urbana dispersa y fragmentada genera-
dos tanto por las estrategias comerciales inmobi-
liarias como por las estrategias familiares de los
grupos sociales de niveles econdmicos medios y
altos y de los grupos de escasos recursos, y ade-
mas, permitidos por las normas de ocupacién del
suelo vigentes y por los convenios urbanisticos
celebrados por el Municipio de Cérdoba con de-
sarrollistas urbanos.

* Los desarrollos inmobiliarios de barrios cerra-
dos, countries, ciudades cerradas verticales, equi-
pamientos recreativos aprobados por la adminis-
tracion publica municipal estan contribuyendo a

generar guetos de riqueza, segregacién social y
fragmentacion urbana.

Por lo tanto, consideramos que es necesario el
replanteo de algunos instrumentos de la gestion
publica como las normas urbanisticas vigentes,
ciertos convenios urbanisticos y algunos proyec-
tos publicos municipales y provinciales.

La revision de las normas urbanisticas vigentes
deberia sustentarse en el planteo de una estrate-
gia de ordenamiento urbano-territorial ambien-
tal de mediano-largo plazo que se fundamente
en estudios urbanisticos interdisciplinarios que
permitan determinar, entre otros, las potenciali-
dades, limitaciones y condicionantes del soporte
natural e infraestructural.

Por otra parte, dicha estrategia de ordenamien-
to permitiria generar el marco referencial para
plantear proyectos de obras publicas municipales
y provinciales que contribuyan a generar una cla-
ra estructuracion urbana-territorial del Municipio
de Cordoba, la cual deberia ademas, considerar
sus relaciones y articulaciones con los municipios
que conforman el area metropolitana.

| 643



BIBLIOGRAFIA

« Curtit G. 2003. Ciudad. Gestion Local y Nuevos desafios
ambientales. Reflexiones en torno a las politicas neoliberales y sus
efectos sobre nuestros territorios. Buenos Aires. Espacio Editorial.
 De Mattos C. (2010). Globalizacién y metamorfosis
metropolitana en América Latina. De la ciudad a lo urbano
generalizado. Documento de trabajo n° 8. Grupo de
Estudios sobre Desarrollo Urbano. Madrid. Recuperado el
14 de agosto de 2013 en el sito web http://www.gedeur.es/
documentostrabajo/documento_trabajo8_demattos.pdf

* http://www.elinmobiliario.com/noticias-inmobiliarias/
nuevos-proyectos-en-los-manantiales-ciudad-nueva/#.
UBR51JSSxjo. Recuperado el 19 de abril de 2013.

» Ordenanza N° 8256 Ocupacion del Suelo dentro del Ejido
Municipal. Recuperado el 18 de marzo de 2013 en el sitio
web http://www.cordoba.gov.ar/cordobaciudad/principal2/
docs/obrasprivadas/Ord%208256textoOrde.pdf

» Rueda S. 2002. Barcelona, ciudad mediterranea, compacta
y compleja: una visién de futuro mas sostenible. Barcelona:
Ayuntamiento de Barcelona; Agencia de Ecologia Urbana,
Recuperado el 12 de agosto de 2013 del sitio web http://
bcnecologia.net/index.php?option=com_content&task=view&
id=108&ltemid=52&lang=SP

| 644



	EL ESCENARIO TENDENCIAL

