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Resumen

Resumo

Laregulacion de ocupacién y uso del suelo urbano, asi como los planes de ordenamiento vigentes, promulgan
como base el desarrollo sostenible, inclusivo y equitativo de Cérdoba. Pero el analisis de su impacto concreto
en el territorio demuestra que estos instrumentos no s6lo no revierten, sino que promueven el desarrollo
urbano por debajo de umbrales minimos de sostenibilidad y eficiencia; ademas, favorecen la concentraciéon
de los beneficios de la urbanizacién en cada vez menos agentes, excluyendo a gran parte de la poblacién.
Estainvestigacion pone en disputa el impacto de la regulaciéon urbanistica, como contribucién hacia una ciudad
mas sostenible, inclusiva y equitativa. Se revis6 la normativa vigente, junto con planes de ordenamiento y obras
publicas recientes, definiendo los patrones de territorializacion previstos; una revision documental determiné
los umbrales de sostenibilidad y eficiencia para Cérdoba; luego se contrastaron ambos datos determinando
la sostenibilidad de esos patrones. Posteriormente, se correlacionaron con un relevamiento del mercado
inmobiliario local, determinando su impacto en el valor del suelo urbano: se estableci6 causalmente el rol de
la regulacién en el mercado de suelo local, concentrado territorialmente y en desarrollistas/terratenientes
de gran escala, traduciéndose en procesos de produccion de habitat excluyentes.

Palabras clave: Mercado de suelo. Convenios urbanisticos. Ordenamiento urbano. Sostenibilidad urbana.

Aregulagdo de ocupagdo e uso da terra urbana, bem como o plano de gestdo vigente, é promulgada como base
para o desenvolvimento sustentdvel, inclusivo e equitativo de Cérdoba. No entanto, a andlise do seu real impacto
no territorio mostra que essas ferramentas ndo s6 revertem, mas também promovem o desenvolvimento urbano
abaixo dos limites minimos de sustentabilidade e eficiéncia; além disso, também favorecem a concentragdo
dos beneficios da urbanizagdo em menos agentes, excluindo grande parte da populagdo. Esta pesquisa discute
o impacto da regulagdo urbana como contribui¢do para uma cidade mais sustentdvel, inclusiva e equitativa.
A legislagdo atual foi revista, assim como os planos de gestdo e de obras ptiblicas recentes, definindo padrées
esperados. A revisdo de documentos determinou os limites de sustentabilidade e de eficiéncia para Cérdoba.
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Abstract

Regulacion urbana

Em seguida, ambos os dados que determinam a sustentabilidade desses padrédes foram comparados e,
posteriormente, correlacionados com um levantamento do mercado imobilidrio local para definir seu impacto
sobre o valor da terra urbana. Foi estabelecido causalmente o papel da regulagdo de uso da terra no mercado
do solo local, concentrada territorialmente e em grandes construtoras/proprietdrios de terras, resultando em
processos de produgdo de habitats exclusivos.

Palavras-chave: Mercado de terra urbana. Acordos de planejamento. Planejamento urbano.
Sustentabilidade urbana.

Land use regulations, as well as current planning guidelines are presented as a basis for sustainable, inclusive
and equitable urban development in Cordoba. However, an analysis of their actual impact on the territory shows
that these instruments not only do not reverse but actually lead to urban development below minimum thresholds
for sustainability and efficiency. Additionally, they favor the concentration of the benefits of urbanization in the
hands of fewer and fewer agents, excluding a significant part of the population. Current land use regulations were
reviewed, together with recent urban plans and public projects, to define future territorial patterns. Concomitantly,
a documentary review determined the specific sustainability and efficiency thresholds for Cérdoba. Subsequently,
both data were compared, to determine the sustainability of these patterns. Finally, they were correlated with
a local real estate market survey, to ascertain their impact on urban land values. This causally determined the
role of land use regulations in the local urban land market, which concentrates the benefits of urbanization both
territorially and in large-scale developers/landowners, resulting in spatial production processes that exclude a

significant portion of the population.

Keywords: Urban land market. Urban agreements. Land-use regulation. Urban sustainability.

Introduccién

En los dltimos afos, Cordoba se consolida
como el centro mas importante de la segunda area
metropolitana del pais, cada vez mas extendida en
el territorio. Este crecimiento se estructura sobre el
territorio en tres procesos principales:

Por unlado, la saturaciéon del area central con tejido
espacial y funcional de alta densidad, concentrando las
actividades comerciales y de servicio a escala urbana,
metropolitana y regional. Este patréon se extiende
sobre los principales corredores viales de la ciudad,
y ha sido criticado por la pérdida de patrimonio
construido y social, la saturacién y colapso de la red vial
(Irés,1991) y lared de infraestructura de transporte
y servicios (IPLAM ciudad, 2015d, 2015e), asi como
la disminucion de la calidad ambiental y urbana.

Por otro lado, el crecimiento por extension sobre
el rea rural e industrial periurbana, apoyado en la
red vial de accesos a la ciudad (Diaz Terreno, 2011;
Peralta, 2006). Los patrones de ocupacion del suelo
varian desde los loteos individuales de viviendas

unifamiliares hasta las torres de departamentos,
pasando por modelos tipo Siedlungen de 3 o 4 niveles.
La densidad absoluta de estas urbanizaciones es
extremadamente baja; su homogeneidad funcional
(casi exclusivamente viviendas unifamiliares y servicios
basicos de poca complejidad) se complementa con su
homogeneidad socioeconémica y tipoldgica.

Mientras tanto, las areas pericentrales e intermedias
disminuyen su poblacién constantemente (Peralta &
Liborio, 2014).

Estos procesos simultdneos y aparentemente
contradictorios, son generalmente estudiados de forma
aislada (en los casos de mayor impacto cuantitativo o
econdmico, como la renovacion de areas centrales o
extensiones periurbanas), o directamente invisibilizados
(en casos de menor impacto econdmico relativo, como
el vaciamiento poblacional).

El andlisis académico y técnico que se ha realizado
hasta el momento no es suficiente para articularlas
integralmente, ni es capaz de generar premisas
explicativas para el escenario actual. El nicleo
ideolégico comun alos discursos sobre planificacion
urbana sostiene que la urbanizacion es cadtica, y que
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el desarrollo organizado tinicamente por los intereses
privados engendra males econdmicos y sociales;
en consecuencia, es el Estado el que debe regular
el desarrollo urbano para garantizar que el interés
general se imponga a los particulares, con un orden
mas justo y racional (Topalov, 1979, p. 8).

En el contexto latinoamericano en general, las
investigaciones sobre estos procesos de urbanizacién
coinciden en establecer que es la “vigorosa y agresiva
arremetida del capital” (Ciccollella, 2014), es decir
“la “'mano inexorable” del mercado” el “principal y
hegemonico mecanismo de coordinacién de las decisiones
de uso del suelo” que produce esta estructura hibrida,
compacta y difusa a la vez (la ciudad “com-fusa”)
(Abramo, 2012). Sostienen que estos procesos
“contradictorios” son el resultado de la proliferacién
de las formas urbanas producidas como commodities
facilmente “comercializables, [y que son las mas]
redituables y valiosas para el mercado” (Janoschka, 2002).

Esta hipdtesis se aplica tanto en el contexto
argentino (Corti, 2015; Cuenya, 2011; Kozak, 2010),
como para el caso especifico de Cérdoba (Diaz Terreno,
2011; Marengo, 2006). Son escasos los trabajos en el
contexto local que concluyen en la necesidad de un
enfoque integral (socio-politico, econdmico-espacial)
para comprender el desarrollo urbano de Cérdoba
(Peralta & Liborio, 2014; Tecco, 2008).

En este articulo se plantea la hipdtesis de que, a
pesar del evidente peso de los agentes vinculados ala
urbanizacion de capitales (ya sea como desarrollistas
o inversores), evitando o minimizando la “regulacién
benéfica” a cargo del Estado, hay procesos en que la
dindmica entre Estado y mercado es unaretroalimentacion
“positiva”: La amplificaciéon de ciertos procesos de
transformacion en el territorio - que proliferan
de tal modo que impiden un desarrollo sostenible,
eficiente o incluso justo - no siempre responde a
una situacién de resignacion o derrota del Estado,
sino a que las politicas urbanas refuerzan (incluso
catalizan) procesos de concentracion de capitales y
plusvalias en el territorio urbano.

El Estado consolida explicitamente un escenario
que promueve y facilita la urbanizacién de capitales
locales, regionales y globales de medianay gran escala,
con logicas de concentracion de la producciony de los
beneficios de la urbanizacién en sectores especificos
y unos pocos agentes, en desmedro del resto de la
sociedad y el territorio.

Metodologia

Inicialmente se revisa la normativa vigente y los
planes de ordenamiento recientes, definiendo los
patrones de territorializacién previstos en ellos.
En segundo lugar, se realiza una revision documental
definiendo los umbrales de sostenibilidad y eficiencia
para Cérdoba, contrastandolos con los patrones de
territorializacién permitidos y determinando su
sostenibilidad. A continuacidn se amplia el analisis a
otros instrumentos de regulacién de la urbanizacién,
como los Convenios Urbanisticos, y los planes de
obras publicas!.

Luego se articulan los resultados con un anélisis
del mercado de suelo urbano de la ciudad (encuestas
a inmobiliarias y propietarios; consulta en portales
inmobiliarios y publicaciones periddicas), focalizando
en el impacto que tienen estos instrumentos en el valor
del suelo urbano, los agentes mas beneficiados y los
mas desfavorecidos, paralograr una comprension de las
tensiones emergentes en el desarrollo urbano en Cérdoba.

Finalmente, se discute el rol del Estado dentro
de la produccién del espacio urbano, las tendencias
de concentracién que promueve, y su condicion de
sostenibilidad e inclusidn.

Desarrollo urbano en el contexto neoliberal

Siguiendo las tendencias regionales, multiples
decisiones de individuos y grupos en las dimensiones
econdémico-productivas y politicas en el pais han
consolidado en las tltimas décadas en Cérdoba una
macroestructura politica y econémica que ordena las
transformaciones socioecondmicas y territoriales segiin
lalégica neoliberal, estableciendo el libre juego de las
fuerzas del mercado como el inico mecanismo que
impide los desequilibrios generados intrinsecamente
en la légica capitalista, en desmedro de cualquier
instrumento regulador “ex6geno” al mercado (como
puede ser cualquier intervencién institucional o
regulatoria del Estado que no siga las l6gicas del libre
mercado) (Mattos, 2006).

Dentro de los procesos de urbanizacién de
capitales, el rubro inmobiliario es el de mayor peso: la
actividad inmobiliaria y de la construccién esta entre

LEl analisis de las politicas habitacionales del Estado se realizé
en otras instancias de esta investigacién (Boccolini, 2017).
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las mas importantes (19%) en el PBI de la ciudad.
Es el sector que condiciona al resto de las estrategias
e inversiones urbanas, y su fortalecimiento es el
objetivo principal de las politicas publicas actuales
(IPLAM ciudad, 2015a, 2015b).

Segtn se explica en Theodore et al. (2009), la
politica del Estado neoliberal tiene

[...] dos ‘momentos’, dialécticamente entrelazados,
pero analiticamente diferenciables: primero,
la ‘destruccién’ (parcial) de disposiciones
institucionales y acuerdos politicos vigentes,
mediante iniciativas reformadoras orientadas al
mercado; y segundo, la ‘creaciéon’ (tendencial)
de una nueva infraestructura para un
crecimiento econémico orientado al mercado,
la mercantilizaciéon de bienes y servicios
(su transformacién en commodities), y una
normatividad centrada en el capital.

Este “segundo momento” es sostenido
discrecionalmente en Cérdoba, dominando las
estructuras de desarrollo politico, econémico, social y,
por supuesto, la estructura territorial que se estudia
especificamente en este trabajo. El Estado limita su rol
como regulador del desarrollo urbano y se transforma
en un “facilitador” de contextos propicios para las
practicas capitalistas.

Pero este “recorte” del rol del Estado en el ordenamiento
urbano o en sus intervenciones directas en el territorio no
debe conducir a subestimar el impacto de la regulacién
estatal y las politicas publicas en el desarrollo de la
ciudad. El Estado municipal tiene completa autonomia
para regular la ocupacién y uso del territorio urbano,
y decidir las estrategias de intervencién concreta en el
territorio, ya sean obras de infraestructuray servicios,
gestion de servicios publicos, mejora del espacio ptblico
0 equipamiento comunitario. Sus intervenciones tienen
el suficiente impacto para definir el escenario donde
los diversos actores del sistema pondran en practica
sus légicas de intervencion.

Ordenamiento urbano en Cérdoba

En 1973 se inicia la ultima etapa del proceso
de planificaciéon urbana en Cérdoba, con sucesivos
diagndsticosy el planteo de varios escenarios futuros

2“Momentos” en el sentido hegeliano-marxista de elementos

en conflicto, pero mutuamente relacionados al interior de un
proceso dinamico.

Regulacion urbana

probables (Diaz Terreno, 2007). Estos distintos estudios
y planes de ordenamiento comparten un mismo
enfoque conceptual, premisas analiticas, diagndstico
y propuestas instrumentales, que se continda hasta
el Plan Director Cérdoba 2020 presentado en el
afo 20083 (Secretaria de Desarrollo Urbano, 2008),
y una serie de proyectos elaborados por el Instituto
de Planificacién Municipal (IPLAM ciudad). Estos
reunen las lineas estratégicas de intervencién que han
dirigido las politicas municipales de los dltimos afios
y representan el escenario mas actualizado en cuanto
a intervenciones publicas en el desarrollo urbano.

El objetivo fundamental explicitado en estos planes
de ordenamiento es un desarrollo mas inclusivo y
sostenible, aumentando la calidad de vida de la poblacidn;
ademas, transformar la ciudad en un escenario atrayente
para inversores locales, regionales y globales que
hagan posible ese desarrollo (IPLAM ciudad, 2015e).
Estos objetivos generales sirven como fundamento de
los instrumentos regulatorios concretos (ordenanzas
y decretos municipales) del uso y ocupacién del suelo
en la ciudad. Sin embargo, si bien se ha consolidado el
espacio urbano para atraer inversiones inmobiliarias a
mediay gran escala, el impacto de estos instrumentos
en la ciudad para promover el desarrollo sostenible e
inclusivo es discutible.

Regulacién de ocupacién y uso del suelo urbano

El modelo de ciudad planteado por la normativa
de ordenamiento urbano (Cérdoba, 1998)* define una
clara estructura urbana a consolidar, continuando el
esquema de desarrollo que ha definido a Cérdoba a
lo largo de su historia, tal como puede observarse
en el Mapa 1.

Parte de una estructura monocéntrica, donde el area
central estd rodeada de anillos sucesivos (pericentral,
intermedia y periférica). Esta estructura define el

3En el periodo de desarrollo de esta investigacion, este plan se
encuentra en etapa de revisién y ajuste, por lo que se hace un
analisis critico de los documentos preliminares difundidos
por los equipos técnicos a cargo de su desarrollo.

*Normativa de aplicacién: Ordenanzas 8256/86 sobre Ocupacién
y uso del suelo (Cérdoba, 1986), 8057/85 sobre Ocupacién
del suelo en el area central (Cérdoba, 1985a),9387/95 sobre
Codigo de edificacion (Cérdoba, 1995), 8060/85 sobre
Fraccionamiento de tierras (Cérdoba, 1985b) y sus normas
modificatorias.
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gradiente de densidades y diversidad funcional, cuyos
maximos valores estan en el centro y disminuyen
abruptamente en el drea pericentral, decayendo
paulatinamente hacia los bordes del ejido. Esto se
complementa con la consolidacién de los principales
ejesviales de acceso con patrones de alta densidad y
servicios a escala sectorial, definidos como corredores.
La concentracién de la densificacién en el area central
y los corredores pretende evitar la expansion urbana,
al tiempo que “limita” los problemas de la congestién
a esas areas, “protegiendo” al resto de la ciudad.
Los extensos sectores urbanos de escasa calidad
urbana que conforman las areas intermedias y

Area central - uso mixto - densidad hasta 2.400 hab/Ha
Areas de reserva verde

Area de uso rural/agricola

Area de usos especiales

Area de uso industrial

Area periférica- uso residencial - densidad 20 a 200 hab/Ha

Aea periférica- uso residencial - densidad hasta 600 hab/Ha

Area intermedia - uso residencial - densidad hasta 1.200 hab/Ha
Extension del area central - uso mixto - densidad hasta 2.400 hab/Ha

periféricas son entramados espacial y socialmente
anodinos, segregados entre si y totalmente dependientes
del centro urbano. En ellas, la regulaciéon se limita a
instrumentos restrictivos con el fin de mantener su
condicién urbana residencial, monofuncional y de
baja densidad original.

El planteo espacial y funcional de la regulacién
de ocupacién y uso del suelo urbano se traduce en
un catdlogo de modelos de ocupacion de las parcelas
individuales, de acuerdo a su ubicacion en la ciudad:
Areas de alta densidad en el centro, extensiones de
éste o corredores; areas de densidad intermedia;
areas de baja densidad.

T

0 2 4 6 8 10km

Mapa 1 - Ordenamiento de patrones de ocupacion del suelo urbano en Cordoba
Fuente: Elaboracion propia con base en datos de la Direccidn de Planeamiento de Cordoba.
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Alta densidad en dreas centrales y extensiones

El area central y sus extensiones estan caracterizadas
como

Zona ligada al Area Central de la Ciudad,
candidata a renovacién con alta densificacién
poblacional [...] [y] con usos mixtos: basicamente
servicios a escala urbana y de sector urbano.
[...] Caracteristicas basicas de vivienda colectiva
(...) Maxima restriccion al asentamiento de
actividades industriales o asimilables (Ordenanza
8057/85, Cérdoba, 1998, enrelacion alas zonas
A, B, C1,C2,C3yC4).

Los corredores se caracterizan como

[...] espacios de conformacion lineal, destinados
fundamentalmente al asentamiento de actividades
de servicio y orientativamente a otros usos
vinculados ala poblacién asentada en las mismas
y en zonas urbanizables residenciales ligadas o no
espacial y funcionalmente a ellas. Se diferencian
entre si en funcién de la intensidad y formas
de ocupacién del suelo y del espacio y de la
tipologia de vivienda (Articulo 3, Ordenanza
8256/86 — Cdérdoba, 1986).

En estas areas, los perfiles de ocupacién establecen
un tejido compacto, que propone un tejido de “masas”
uniformesy continuas en cada manzanade 21036 m
de altura, concentrando las edificaciones sobre la
linea de frente de la parcela y liberando el centro de
la manzana. El éxito de las normativas de regulacion
se basa en la consolidacién en cada zona del perfil de
edificacion propuesto, cuando el tejido edificado de
las manzanas ha sido reemplazado totalmente por
el propuesto por la normativa, como es el caso de
ciertas zonas de Nueva Cordoba y Alberdi.

La mayor densidad de ocupacién esta dada por
el “relleno” de ese perfil de edificacién con la mayor
cantidad de unidades de vivienda posible; el inico
limite impuesto por la normativa es la superficie
minima establecida para estas unidades®. La planta

>Segiin la normativa, en estas zonas, no hay limite de unidades
de vivienda. La superficie minima de cada unidad funcional
es 40 m? para departamentos de un dormitorio; 60 m?
para 2 dormitorios; 80 m? para tres dormitorios y 35 m?
para oficinas, segtn el punto 3.1.2.1.1 de la Ordenanza
9387/85 (Coérdoba, 1995).

Regulacion urbana

baja de las construcciones suele destinarse a locales
comerciales de alquiler.

Areas de densidad media

El patron de media densidad replica en menor
escalalas condiciones del modelo anterior; la altura de
los bloques disminuye a 12 m, y la superficie maxima
a construir no debe superar el doble de la superficie
de la parcela. Este perfil se aplica en las expansiones
del area central, en areas consolidadas con tejido de
baja densidad. Se caracteriza como una

Zona candidata a renovacién con densificacion
poblacional relativa. Caracteristicas basicas de
vivienda individual y colectivay actividades de
servicios a escala de su poblacidn. Restricciones
medidas al asentamiento de actividades industriales
o asimilables (Ordenanzan®°8057/85 enrelacion
alas zonas D — Coérdoba, 1985a).

Barrios residenciales monofuncionales

de baja densidad

El modelo propuesto para areas intermedias y
periféricas las caracteriza como

Zona([s] de ubicacion periférica, destinada[s]
a consolidarse con un uso residencial de baja
densidad, con vivienda individual y/o agrupada,
admitiéndose la vivienda colectiva inicamente
en las parcelas frentistas a [ciertos corredores]
[...]- Maximas restricciones al asentamiento de
actividades industriales o asimilables. Actividades
de servicio orientadas a la poblacién barrial
(Ordenanza 8057/85 en relacion a las zonas
F1,F2, F3, F4, G1, G2, H1— Cérdoba, 1985a).

Estos patrones regulan la ocupacién de la mayor
parte de la superficie edificable del ejido municipal.
No definen un “perfil a completar”, sino que determinan
superficies cubiertas maximas a construir y la superficie
a ocupar en relacion a la superficie de cada parcela.
La superficie maxima a construir se determina por el
Factor de Ocupacién Total (FOT) y varia entre 1y 2
(superficie construible igual ala superficie de la parcela
o al doble de ésta). La superficie maxima de ocupacién
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se determina por el Factor de Ocupacién de Suelo
(FOS) y varia entre el 60% y el 80% de la parcela.
Para respetar esta superficie madxima de ocupaciéon
y aprovechar la superficie edificable permitida, las
construcciones pueden distribuirse en varios niveles,
sin superarlos 10,50 0 12 m de altura, dependiendo de
lazona. La Gnica restricciéon en cuanto a distribucién

de las construcciones en la parcela es respetar el
“retiro de edificacién” en el frente de 3 0 4 m, que
forma el jardin delantero caracteristico de los barrios
residenciales de Cérdoba.

Ademas de las fuertes restricciones a actividades
no residenciales, esta restringida la cantidad de
unidades de vivienda por parcela (Tablas 1y 2).

Tabla 1 - Contidad de unidades de vivienda segun superficie de la parcelo

zonas

sup. parcela (m?) F/12

F2/F4 F3 K

500
600
675
840
900 2
975
1025
1080
1200 3
1275
1320
1375
1500 4
1560
1575
1725
1800 5
1875
1900
2040
2100 6
2175
2280
2400 7
2475
2500
2700 8
2775
3000 9
3300 10

Fuente: Tabla 1 del articulo 42 de lo Ordenanza 8256/86.
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Tabla 2 - Cantidod de unidades de vivienda segun superficie de la parcela
aplicable en zonas 61, 62, 63, H1, H2, Ee

sup. parcela (m?) cantidad de unidades

250 2
370
490
610
730
850
970
1090
1210

O © ~N o~ Ul &~ w

o

Fuente: Tabla 2 del articulo 42 de la Ordenanza 8256 /86.

Regulacion urbana

Esta variable condiciona fuertemente la ocupacion
en trazados formados mayormente por parcelas de
entre 250 y 360 m? Por lo tanto, es predominante la
ocupacion con viviendas unifamiliares, y la superficie
construida oscila entre el 50 y 70% de la superficie
edificable de la parcela.

Las areas intermedias y periféricas ordenadas con este
patrén de ocupacion y uso del suelo abarcan un extenso
territorio (84% de la estructura urbana construida),
por lo que su patron de ocupacion define el tejido
construido de la mayor parte de la ciudad. También es
el que determina la densidad poblacional percibida de
entre 60 y 90 hab/Ha: mas de la mitad de la poblacién
vive en barrios con esos niveles de ocupacidn.

Las diferencias de ocupacion del suelo y volumen
edificable entre los distintos patrones de ocupacion
se muestran en la Figura 1.

Figura 1 - Comparacion de los distintos patrones de ocupacidn del suelo definidos por la regulacion
(De izquierda a derecha) (1) Patron de alta densidad; (2) patrdn de media densidad; (3) patrdn de baja densidad. (De arriba a abajo) Materializacion de los patrones de ocupacion:

(0) trazado de la unidad de disefio minima definida por la normativa, (una manzana) fraccionada en parcelas (en gris se indica la posicién de los edificaciones segin la normativa);

(b) croquis de una manzana completa con el bloque de edificacion propuesto; (¢) perfiles de ocupacidn definidos por lo normativa para cada parcela; (d) reconstruccian de la tipologia

tipica de ocupacion de cada parcela que resulta de los disposiciones de lo normativa; (e) parcela individual con sus medianeras de construccidn obligatoria y la fragmentacidn resultante

en la manzana. Fuente: Elaboracidn propia.
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Umbrales de sostenibilidad y eficiencia

La densidad habitacional resultante de estos
patrones de ocupacion del suelo contrasta fuertemente
con una ocupacion del suelo urbano sostenible y
eficiente. La densidad de poblacién para garantizar la
sostenibilidad y eficiencia de los costos de urbanizacién
(infraestructura de redes, servicios y equipamiento
publico) en Cérdoba es de 200 hab/Ha, siendo el ideal
300 hab/Ha (Peralta, 2006, p. 69). Estos se podrian
reducir aiin mas con densidades de hasta 400 hab/Ha,
apartir de las cuales las deseconomias de congestion
superan a las ventajas de la aglomeracion, tal como
muestra el Grafico 1.

Pero — tal como muestra el Grafico 2 — el 76% de
la poblacion de la ciudad vive en barrios de menos de
100 hab/Ha; s6lo el 19% en barrios con una densidad
entre 111y 300 hab/Ha, y el 5% de los cordobeses en
5 barrios con una densidad entre 301 y 503 hab/Ha.

Por lo tanto, la poblacién de Cérdoba esta distribuida
entre un area central densificada por encima de
los niveles maximos de sostenibilidad y eficiencia
(lo que explicalos colapsos permanentes de lared de
infraestructura de la zona) y el resto del area urbana,
donde la densidad de poblacién no alcanza un nivel
minimo de eficiencia (lo que explica la insostenibilidad
econdmica de la provision de servicios urbanos de
calidad a sus habitantes).

Territorializacién de estos patrones

La Figura 2 muestra los patrones de ocupacién
del territorio, la densificacion de las areas centrales
y la urbanizacién de baja densidad, que se extiende
por sobre el borde urbano-rural de la ciudad
(derecha de la imagen) ocupando paulatinamente
el suelo agro-productivo. El sector delimitado por
el poligono (a) se muestra en detalle en la Figura 3.
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Grafico 1 - Relacion entre lo densidad de poblacion y el costo de urbanizacion por unidad de vivienda en Cérdoba

Fuente: Foglia (1980, p. 7).
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Grafico 2 - Poblacion de Cérdoba distribuida segin la densidad del barrio donde habita
En rojo se indica la poblacidn que vive en densidades mayores a 400 hab/Ha. Fuente: Elaboracion propia con base en datos de INDEC (2012) y datos de la Direccion de Catastro de Cérdoba.

Figura 2 - Imagen satelital del cuadrante Sureste de Cordoba
Se sefiala el drea central (arriba a la izquierda). A confinuacidn el drea pericentral, el drea intermedia todavia dentro del anillo de circunvalacion, y mds alld de éste, el drea periférica, de
acverdo a la divisién propuesta por el Plan Director Cdrdoba 2020. Fuente: Elaboracién propia sobre imagen recuperada de Google Maps del afio 2012 (Google, 2012).

En ella se observa el contraste entre el patron de alta
densidad (en la parte superior de la fotografia) y el
de baja densidad (en la parte inferior). Mas alla de
las evidentes diferencias en el tejido espacial entre

los dos patrones, el relevamiento en campo de las
actividades no residenciales (sefialadas con puntos
rojos en la fotografia) muestra ademas las diferencias
en la estructura funcional entre ellos.
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Figura 3 - Imagen satelital con el dealle del sector delimitado por el poligono (a) en la Figura 2
Corresponde a parte de los barrios General Paz (parte superior) y Junior's (parte inferior); ambos divididos por la calle Rosario de Santa Fe frazada de Oeste a Este. Los puntos rojos indican
actividades de servicios relevadas en 2015. Fuente: Elaboracin propia sobre imagen recuperada de Google Maps del afio 2012 (Google, 2012).

Rol de estos patrones en la
valorizacién del suelo urbano

Los patrones de ocupacién no sélo definen el
tejido construido y la distribucién de actividades
en el territorio; la valorizacion del suelo urbano en
cada uno de estos sectores es radicalmente diferente.
El Grafico 3 muestra el valor del suelo urbano en el
cuadrante Sureste, de acuerdo a su localizacién y a
las regulaciones de ocupacién y uso del suelo.

El gréfico es similar al de Von Thiinen®, para una
estructura urbana monocéntrica como la de Cérdoba.
La variacién de la renta del suelo aumenta a medida
que éste se encuentra mas proximo al area central, y
decrece a medida que se aleja a la periferia y al area
rural circundante, representado por una linea curva
continua (en linea de trazos en el grafico).

Pero la linea que representa los valores de suelo
reales muestra varias distorsiones, explicadas
mayormente por la renta diferencial del suelo que

6Se ha criticado el modelo de Von Thiinen por muchas razones;
sin embargo, plantea un punto de partida desde el cual se
estudian los factores que producen distorsiones en el modelo
tedrico, y que explican la situacién concreta del mercado del
suelo urbano en Cérdoba.

suponen los diferentes usos y aprovechamiento de
cada parcela de acuerdo a laregulaciéon de ocupaciéon
y uso del suelo.

El quiebre (a) muestra el limite de la superficie
urbanizable, definida por la Ordenanza 8256/86
(Cérdoba, 1986); la posibilidad de destinar el suelo
a actividades “urbanas”, aunque se trate de suelo sin
servicios, implica un aumento directo de 7 a 10 veces
con respecto su valor como suelo rural.

A continuacion se muestra el efecto de valorizaciones
por causas no relacionadas directamente por la
regulacion de uso del suelo: el quiebre (b) de la curva
representa la valorizacion por su urbanizacién’; el
quiebre (c) muestra la valorizaciéon de los barrios
pericentrales, debido a valores simbélicos, de status
y de calidad ambiental y urbana con respecto al resto
delaciudad, y el de ciertas zonas donde la normativa

"En el caso de Cérdoba, las mejoras minimas en suelo urbano
para que sea considerado urbanizado son la construccion del
cordoén cuneta (que separa la calzada vehicular de la vereda
peatonal y canaliza el escurrimiento del agua de lluvia), la
disponibilidad del servicio de barrido y limpieza del cordén
cuneta, larecoleccion de residuos domésticos, acceso alared
eléctrica y de agua potable por el frente de la parcela.
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Grdfico 3 - Variacion del valor del suelo urbano en el cuadrante Sureste de la ciudad
Se toma como referencia una parcela de 360 m?, y valores del suelo (sin mejoras) correspondientes al dltimo trimestre de 2015. Fuente: Elaboracidn propia con base en el procesamiento
de datos recogidos en el relevamiento del mercado inmobiliario; Lucca ef al. (2014: 30-31); investigacion “Valores del suelo en América Latina” del Lincoln Insitute; Direccién General

de Estadistica y Censos.

permite un patrén de media densidad, ubicadas en
las extensiones del area central o corredores.

El quiebre (d) representala valorizacion del suelo
ubicado en el area central y sus extensiones, donde
la regulacién permite patrones de alta densidad.
Esto supone un aumento de entre 100 y 200% del
valor del suelo con respecto a areas con la misma
ubicacién relativa dentro de la estructura urbana.

El impacto de la regulacion de uso del suelo es el
principal factor de valorizacién (o desvalorizacién)
en el suelo urbano. Es superior a cualquier otra
valorizacién por externalidades, como puede ser la
valorizacién por “inercia” en el crecimiento urbano,
por economias de aglomeracion, localizacion, calidad
ambiental o de valor simbélico. Es también superior a
cualquier valorizacién por factores internos que pueda
llevar a cabo el propietario o desarrollista urbano.
Es el Estado municipal el que, mediante la normativa,
sienta las bases para un proceso de concentracion de
la renta urbana (Topalov, 1979, p. 19, 110).

Finalmente, el cambio de direccién en la curva
(e) es la distorsion mas significativa con respecto
al esquema del modelo Von Thiinen, y expresa el
menor valor del suelo en el rea del centro histérico

con respecto a las extensiones. El area de mayor
valor del suelo no coincide con el centro simbélico,
financiero, administrativo y de servicios a escala
urbana y metropolitana — y que concentra la mayor
intensidad y densidad de uso de la ciudad (IPLAM
ciudad 2015a, 2015c), sino con el area adyacente,
consolidada con un patrén de alta densidad y tipologias
de vivienda colectiva para clase alta. Esto se explica
por la mayor importancia relativa de la articulacién
de lavalorizacion por maxima edificabilidad producto
de la regulacién de uso del suelo con la valorizaciéon
por accesibilidad, calidad ambiental y urbana y por
status o exclusividad que ha desarrollado el mercado
inmobiliario, frente a la valorizacion por centralidad
que propone el modelo tradicional.

Finalmente, el grafico muestra que las parcelas
urbanizadas en areas pericentrales e intermedias
tienen un valor muy superior al maximo permitido
por el ProCreAr (principal programa de créditos para
vivienda subsidiado por el Estado), impidiendo el
acceso de los beneficiarios a las areas urbanizadas y
limitdndolos a instalarse en la periferia.
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Obras y proyectos publicos
de desarrollo urbano

Los planes de desarrollo urbano que se han sucedido
alolargo delos tltimos afios definen varios objetivos
clave para estructurary definir escenarios atractivos
para capitalizar inversiones inmobiliarias (IPLAM
ciudad, 2015e, p. 31; 2015a, 13).

Las politicas publicas se concentran en el
“embellecimiento del espacio publico”, y se realizan
en zonas donde funcionan no como factores de mayor
calidad urbana o ambiental, sino donde pueden ser
visibilizados por posibles inversores inmobiliarios,
colocando ala ciudad en una posicién mas competitiva
conrespecto a otros centros urbanos de igual categoria
(IPLAM ciudad, 2015a, 2015c, 2015e).

Los proyectos de intervencion publica para el
mejoramiento y del espacio urbano y el tejido construido
coinciden con los sectores de mayor densidad de
ocupacion, intensidad de uso y, por lo tanto, algunas
de las mayores rentabilidades inmobiliarias: de los
nueve sectores con planes de revalorizacion del
espacio publico, siete se ubican en el area central y
s6lo dos en el area intermedia (IPLAM ciudad, 2015d,
p. 164-205).

Esta “elitizacion” del espacio publico expulsa
ciudadanos no sélo porque desencadena procesos
de encarecimiento de la tierra, del habitat y del
equipamiento y servicios ubicados en el area de
actuacion, sino porque ademas refuerzala renovacién
del espacio urbano como escenario para commodities
inmobiliarios, para inversores y turistas, y no para
los habitantes.

Las intervenciones también buscan aumentar el
atractivo paralos desarrollistas aplicando los patrones
de mayor edificabilidad de parcelas posible y ajustando
el trazado a la légica de la produccién inmobiliaria
de gran escala. Un ejemplo es la posibilidad de unién
de parcelas para formar macroparcelas: La escala
del trazado de calles, el tamano y la forma de las
parcelas individuales tipicas de la ciudad son definidos
como obstaculos al desarrollo de su “potencial de
valorizacién”; actualmente se estudia la posibilidad
de fomentar el englobamiento de parcelas (IPLAM
ciudad, 2015b, p. 40-44).

El drea pericentral e intermedia de baja densidad
no aparece en la agenda de proyectos publicos, a
excepcion de las (escasas) obras paliativas de colapsos
de la infraestructura, o mejoramiento y ampliacién

de la red vial principal con el exclusivo objetivo de
facilitar el acceso al area central desde la periferiay
el area metropolitana.

Mientras tanto, la agenda actual de obras publicas
supone mantener una infraestructura de redes con una
capacidad de carga media de alrededor de 120 hab/Ha
(Secretaria de Desarrollo Urbano, 1992), muy inferior
al umbral minimo de densidad para tener costos de
funcionamiento y desarrollo sostenibles y eficientes
de 200 hab/Ha.

Los convenios urbanisticos

Como se ha desarrollado, el “segundo momento”
del Estado neoliberal se concreta en los planes de
ordenamiento y politicas publicas de inversion. Mientras
tanto, el “primer momento” estd materializado por
instrumentos juridicos concretos que funcionan como
normas de excepcion para cualquier disposicion del
“segundo momento” que pudiera impedir la maxima
capitalizacion de los desarrollos inmobiliarios en la
ciudad. En Cérdoba estos instrumentos se denominan
Convenios Urbanisticos. Tienen el fin de

Instrumentar mecanismos juridicos,
administrativos, y econdmicos financieros, que
doten al gobierno municipal de las herramientas
de gestion para favorecer el desarrollo de la
ciudad, promoviendo la inversién privada, [...] con
mayor rapidez de ejecuciéon y menor afectacion
de recursos publicos, y propiciar la modificacion
de las condiciones de fraccionamiento, uso y/u
ocupacion del suelo, a los efectos de viabilizar
una intervencion sobre la o las parcelas que
requiera de la modificaciéon de las normas
vigentes [...] [, 1o que] supone un beneficio para
las parcelas objeto del convenio en cuestion, el
cual debe ser compartido entre el Municipio
y el [desarrollista] (Ordenanza 12077/12 y
modificatorias - Cérdoba, 2012).

Supuestamente, su objetivo es promover la
urbanizacidn de superficie vacante dentro del area
urbanizada. Sin embargo, hasta ahora se limita a
afectar macroparcelas de suelo rural e industrial de la
periferia, ocupandolas con uso residencial urbano de
baja densidad® siguiendo el modelo de urbanizaciones

8El tinico convenio que afecta suelo en el interior del area
urbanizada es “Torres Capitalinas” al Norte del area central
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cerradas destinadas a poblacién de clases media alta
y alta y servicios basicos para su uso casi exclusivo;
las obras de infraestructura realizadas a cambio
del beneficio otorgado al desarrollista se limitan
al mejoramiento de la red vial o de infraestructura
directamente vinculada a cada proyecto.

Esto permite la generacion de ganancias extraordinarias
en los proyectos desarrollados dentro del marco de un
Convenio Urbanistico, debido ala valorizacion del suelo
producida por la urbanizacién del area (obras viales
y redes de servicios publicos, usualmente a cargo del
sector publico) y la edificabilidad extraordinaria de
la parcela en cuestion con respecto a otras similares,
sumadas a la posibilidad de ubicar actividades mas
rentables que el uso original.

Estos beneficios extraordinarios son aprovechados
por una parte muy reducida de la poblacién: los
grandes desarrollistas urbanos de la ciudad, actuando
individualmente o en asociacién con desarrollistas
o inversores extranjeros, y esta clara ventaja esta
especificamente instrumentada por el Estado.

Rol de estos instrumentos en el
mercado de suelo urbano

Enla columna (1) del Grafico 4 se muestra el caso
de un proyecto de inversién en el area central de la
ciudad. Al valor de la parcela se le agrega el costo
de construccién de un edificio de departamentos, y
se calcula una ganancia aproximada de 18% para el
desarrollista®.

En las columnas (2) se muestra el caso de
urbanizaciones de tierra en areas periféricas. En el
Grafico 5 se reproduce el detalle de estas columnas
a mayor escala, para mejorar su lectura:

La columna (a) muestra el valor de una parcela de
suelo destinada a uso rural o industrial de acuerdo a
los patrones de ocupacion del suelo. La columna (b)
muestra el aumento del valor de la misma parcela,
cuando cambia su patrén de ocupacion a uso residencial.

(en la desembocadura de La Cafiada en el rio Suquia) que
incorpor6 en una macroparcela de 13,2 Ha varias torres en
altura de 86.000 m? cubiertos.

9De acuerdo a datos recolectados en campo, en este tipo de
inversiones, en Cérdoba, en el periodo entre 2010 y 2015,
la ganancia obtenida debe ser por lo menos del 17% para
considerar siquiera el desarrollo del proyecto. El valor del
suelo, ademas, no debe superar el 18% del total de la inversion.

Regulacion urbana

Esto implica, sin realizar mejoras de ninguna clase,
una ganancia del 275%, apropiada en este caso por
el propietario del suelo.

La columna (c) muestra el caso de una parcela de
uso residencial que cuenta con servicios basicos de
infraestructura, y en la que el desarrollista realizé
mejoras, como el loteo, apertura de calles, parquizacién,
cercado, etc., asf como costos de publicidad, de acuerdo
al modelo de urbanizacién residencial cerrada, que
agrega valor ademas por exclusividad, status y exclusion.
En este caso, la ganancia para el desarrollista se reduce
al 97%, mientras que los costos de inversidn inicial,
gestion y administracion, asi como de tiempos hasta
lograr un producto terminado y los actores involucrados
en el proceso aumentan considerablemente.

La columna (d) representa el caso extremo de
grandes desarrollistas que adquieren suelo rural o
industrial de muy bajo valor de mercado, generando
economias de anticipacién: en este caso, una parcela
rural, revalorizada por el cambio a uso residencial
gracias a la gestién politica del desarrollista a través
de un Convenio Urbanistico. El desarrollista realiza
mejoras que valorizan ain mads su inversion en
términos de urbanizacién — cuyos costos suelen ser
compartidos con el Estado — y genera economias
por monopolio de segregacion y afinidad -adoptando
el modelo de urbanizacion cerrada-, resultando en
ganancias extraordinarias: incluso cuando el costo
de mejoras es igual (o incluso algo superior) al caso
mostrado en (c), al lograr un valor de mercado similar
al de productos no beneficiados por la valorizacién
extraordinaria que supone el cambio de uso del suelo,
la ganancia es de alrededor del 2.000%.

Es evidente que negociar la flexibilizacién de las
normas de ocupacion y uso del suelo genera economias
por recursos vinculados con la capacidad de influir
sobre la toma de decisiones politicas y tener acceso
diferencial a la informacion sobre las estrategias
de inversién que llevara adelante el Estado (por
ejemplo, sobre el proyecto de metro para la ciudad,
nuevos parques publicos, o los proyectos estudiados
de obras publicas). Ademas, es mayor el beneficio
mientras mayor sea la macroparcela a urbanizar y
comercializar (es decir, mayor haya sido la inversion
inicial del desarrollista), ya que mayores beneficios
pueden negociarse en el Convenio Urbanistico. Esto se
traduce en procesos de capitalizacidn de inversiones
inmobiliarias que benefician expresamente a los
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Grafico 4 - Andlisis comparativo de los posibles proyectos de inversion en produccién de hdbitat urbano en Cérdoba, de acuerdo a su localizacion en el territorio
El grdfico se construye con base en el Grdfico 3. Nota: a los fines del argumento que se desarrolla en esta investigacion, se cuantifica el margen de ganancia de estas inversiones sin tener
en cuenta la incidencia del tiempo en que se desarrolla la inversion, ni instrumentos de financiamiento que pueden utilizarse (tanto para el capital de promocion de la inversion como para
la venta del producto terminado). Se considera que estas variables -imprescindibles en un andlisis completo- no producen una variacion significativa para los datos que fundamentan esta
argumentacion. Fuente: Idem. Grdfico 03.
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Grafico 5 - Detalle de las columnas sefialadas como (2) en el grdfico 4
Fuente: Idem. Grdfico 03.

grandes actores del mercado, en relacion directa
con la escala de sus recursos econémicos y politicos.

Las columnas (3) muestran el valor de mercado de
las parcelas de las dreas pericentrales e intermedias
afectadas con el patrén residencial de baja densidad.
Por tratarse de parcelas con mejoras (ya edificadas),
su situacion se desarrolla en el Grafico 6.

Se muestra la misma columna (1) del grafico
anterior, donde se calcula una ganancia aproximada
de 18% para el desarrollista.

En las columnas (2) se muestra el caso de
urbanizaciones de tierra en areas periféricas,
cuyo producto final resultante es una vivienda
unifamiliar de 120 m2.

Por ultimo, la columna (3) refiere la situacién de
parcelas ubicadas en areas pericentrales y la (4) a parcelas
ubicadas en las zonas intermedias. El valor de mercado
de estas parcelas es el valor del suelo mas las mejoras
existentes (en este caso, viviendas unifamiliares), mas
la valorizacién por su localizacion, accesibilidad, calidad
ambiental y urbana, infraestructura de equipamiento
y servicios completa y de calidad, y, en el caso de los
barrios pericentrales, su valorizacién simbdlica por
status. A esto debe sumarse el costo de refaccion y
adecuacion de lo construido, tanto por la obsolescencia
material esperada como por la obsolescencia funcional
de tipologias habitacionales de mas de veinte afnos
de antigiiedad. Debe recordarse que en estas areas
no puede cambiarse el patrén de uso y ocupacion del
suelo monofuncional de baja densidad.

Comparando el valor de esta inversién con el valor
de mercado de productos habitacionales similares
(viviendas unifamiliares en parcelas individuales en
dreas periurbanas en este grafico'®) se demuestra
una pérdida del 18% en el caso de barrios de
clase media-baja y baja de areas intermedias, y del
45% en el caso de los barrios pericentrales de clase
media y media alta en comparacidn con el caso (2).
Ambos porcentajes se indican con vectores de color
rojo en el grafico.

Este escenario demuestra la falta de competitividad
en el mercado habitacional actual del patrimonio
habitacional producido en areas pericentrales e
intermedias, y explica el proceso de vaciamiento
poblacional al que estdn sometidas en los ultimos
anos. El hecho de tener un parque habitacional
de buena calidad material (hay un porcentaje
relativamente pequefio de viviendas deficitarias, la
mayor parte de las cuales son recuperables), y estar
ubicadas en areas sin la congestion del centro o la
deficiente infraestructura de la periferia, no basta

para contrarrestar esa situacion.

10 Este argumento es vélido para las viviendas unifamiliares
del area metropolitana, pero en esta instancia se presentan
los resultados especificos para Cérdoba.
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Grafico 6 - Andlisis comparativo de inversiones inmobiliarias en las que el producto terminado resulta en una vivienda unifamilior en una parcela individual,
de acverdo a su localizacidn

El grdfico se construye con base en los grdficos 03 y 04. Se toma como referencia una parcela de 360 m?, valores del suelo (sin mejoras), y una vivienda unifamiliar de 120 m? de una
planta segn el costo de la construccidn oficial y precios de mercado correspondientes ol dltimo trimestre de 2015. Fuente: idem Grfico 3.
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Conclusiones

El anadlisis precedente explica mayormente los
procesos que han caracterizado la territorializacion
de la estructura urbana de Cérdoba: Los procesos
de renovacién urbana concentrados en el area
central y sus extensiones, la periurbanizacion y el
vaciamiento de las areas pericentrales e intermedias
de la ciudad.

Regulacion urbana

Coincidentemente, las dreas en donde hay mayor
rentabilidad para grandes inversores son las dreas en
las que el Estado invierte practicamente la totalidad
del presupuesto de mejora de infraestructura
y espacio publico (Mapas 2 y 3). Las areas en
blanco en ambos mapas coinciden con las areas
con vaciamiento poblacional (Mapa 4), que afecta
principalmente a dreas pericentrales e intermedias
de la ciudad.

- Area a consolidar con patrones de alta densidad
i Proyectos de revitalizacién del espacio publico

. Proyectos de refuncionalizacion de plazas y plazoletas

A1 () Proyectos de revalorizacion de centros barriales

17 &

TTTRE = J__jl

nr g |
I |

Mapa 2 - Proyectos de infervencién en el espacio pib

ico e infraestructura para e

drea central

Fuente: Elaboracion propia con base en datos de IPLAM ciudad, FAUD & Secretaria de Desarrollo Urbano (2008) y Direccion de Planeamiento de Cérdoba.
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- Urbanizaciones municipales, Urbaniz. Decreto 25, Programa Nuevos Barrios, Urbanizaciones fraudulentas 1985-2010
Planes de vivienda provinciales y nacionales 1985-2010
URE, urbanizaciones rurales (barrios chacra), urbanizaciones cerradas (gated communities) 1985-2010

. Urbanizaciones por Convenios Urbanisticos posteriores al afio 2010
Mejoramiento del espacio publico en el borde de los canales maestros Norte y Sur

== Obras viales - mejoramiento y ensanche de calzada, corredores de transporte masivo (SOLOBUS)

o QObras viales - mejoramiento, ensanche y pavimentacion de calles y avenidas ejecutadas hasta 2015

o Obras viales - Proyectos de mejoramiento, ensanche y pavimentacion de calles y avenidas

Mapa 3 - Urbanizaciones realizadas entre 1985y 2010, y proyectos de infervencion en el espacio pablico e infraestructura para el drea pericentral, intermedia
y periférica
Fuente: Direccion de Planeamiento Urbano de Cérdoba, IPLAM ciudad (2015c), FAUD & Secretaria de Desarrollo Urbano (2008).
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Regulacion urbana

Barrios que han disminuido su poblacién en el periodo intercensal 2001-2010

0 2 4 6 8 10Kkm

Mapa 4 - Barrios de la ciudad que presentan una disminucion poblacional en el periodo intercensal 2001-2010
Los barrios que estdn reduciendo su poblacion abarcan el 46% de la superficie urbanizada, e incluyen el 47% de lus viviendas existentes en la ciudad. Fuente: Peralta & Liborio (2014).

La concentracidn de la produccién de habitat no es
solo territorial, sino que este bucle de retroalimentacion
también conduce a su concentracién en manos de
cada vez menos agentes, generando condiciones
oligopolicas: los modelos mas rentables definidos
por la regulacion — y ante los cuales pueden

obtenerse incluso beneficios extraordinarios— no
son los que pueden producir las clases de menores
recursos (lo que significaria la redistribucién de
los beneficios de la urbanizacién).

La critica no esta fundamentada en la preferencia
de uno u otro modelo de desarrollo especifico, sino en
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el hecho palpable de que este modelo de desarrollo no
sélo estd aumentando su ineficiencia y sostenibilidad,
sino que ademas es cada vez mas fragil.

La eficiencia econ6mica del modelo de
territorializacion de la ciudad es cuestionable, ya que
su aparente éxito esta basado en la concentracion de
sus beneficios en unos pocos agentes, mientras que sus
costos son afrontados por toda la comunidad. El costo
social que genera este modelo de territorializacién
del habitat urbano incide en el aumento de los costos
de mantenimiento y extension de la estructura de
redes, servicios y equipamiento publico para servir
el area urbanizada, y los costos de utilizacién de esa
estructura. Pero principalmente incide encareciendo
el acceso al habitat urbano de calidad —no sé6lo de
vivienda, sino también de espacio publico, fuentes
de trabajo, ocio, educaciéon y sociabilizacion— de
la mayor parte de sus habitantes.

Un proceso de capitalizaciéon de beneficios de
la urbanizacioén, y el acceso a la ciudad restringido
s6lo a los mejores postores, que descarta cada
vez a mas grupos de ciudadanos no puede evitar
conflictos sociales.

Por otro lado, sila base de la sostenibilidad y la
eficiencia son la inclusién, diversidad y equidad, una
ciudad que amplificay acelera cada vez mas los bucles
de retroalimentaciéon de procesos de segregacion
socioecondmicay funcional en el territorio, que se
expande en el territorio circundante pero mantiene
la dependencia del area central cada vez mas
congestionada, es también una aglomeracioén que
necesita cada vez mas recursos — externos — para
desarrollarse, ala vez que disminuye su resiliencia
para superar contingencias internas o externas.

La eficiencia del sistema urbano de Cérdoba
no puede ser alcanzada simplemente porque sus
patrones de ocupacion solo contemplan los extremos
por debajo o por encima de los niveles de eficiencia
estimados parala ciudad. Mientras tanto, la capacidad
de adaptacidn y resiliencia de la ciudad construida
esta limitada a procesos de renovacion total — con
el reemplazo de tejido construido por otros patrones
incluso menos flexibles —, o el refuerzo de restricciones
para imponer la permanencia de ciertos modelos a
pesar de los cambios del contexto.
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