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RESUMEN

La ubicacion geografica de los distintos grupos sociales en la ciudad se relaciona con las modalidades
diferenciadas en el acceso a los recursos urbanos presentes en una determinada localizacidén y pone en
evidencia procesos de desigualdad socioterritorial. El objetivo del articulo, es abordar la evolucién de
sectores urbanos periféricos conformados a partir de una politica publica habitacional implementada en la
ciudad de Cérdoba (Argentina), en relacién con la estructura de oportunidades que se despliegan en el
territorio, como expresién de los procesos de consolidacion diferencial de cada barrio derivada de un
determinado emplazamiento en el espacio urbano.

La metodologia utilizada es cuantitativa y comparativa, se basa en el uso de los Sistemas de Informacion
Geografica (Software QGis) sobre el que se realiza la sistematizacidon de datos relevados en campo. Los
resultados sefialan las diferencias en términos de consolidacion urbana, vinculados a las condiciones
iniciales de la urbanizacion y a la evolucién de los entornos. Estas condiciones llevan a cuestionar el rol de
la politica habitacional publica en la construccién del espacio barrial periférico, la estructura de
oportunidades que se despliega en el proceso de crecimiento por extension y su relacién con el Derecho a
la Ciudad.

Palabras clave: Derecho a la ciudad- Transformaciones urbanas - Politica habitacional - Localizacién urbana-

Estructura de oportunidades

ABSTRACT

The geographical location of the different social groups in the city is related to the differentiated modalities
in access to urban resources present in a certain location and highlights processes of socio-territorial
inequality. The objective of the article is to address the evolution of peripheral urban sectors formed from
a public housing policy implemented in the city of Cérdoba (Argentina), in relation to the structure of
opportunities that unfold in the territory as an expression of the processes of differential consolidation of
each neighborhood derived from a certain location in space.

The methodology used is quantitative and comparative, it is based on the use of Geographic Information
Systems (QGis Software) on which the systematization of data collected in the field is carried out. The
results point out the differences in terms of urban consolidation, linked to the initial conditions of
urbanization and the evolution of the environments, in the construction of the peripheral neighborhood
space. These conditions lead to questioning the role of public housing policy, the configuration of the
structure of opportunities that unfolds in the process of growth by extension, and its relationship with the
Right to the City.

Keywords: Right to the city- Urban transformations - Housing policy - Urban location - Structure of

opportunities
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1. Introduccion

En las ultimas décadas, la produccién del espacio urbano en las ciudades de América Latina se
ha caracterizado por la intensificacion de las desigualdades sociales; proceso resultante de la
mercantilizacién del desarrollo urbano y que muchos autores sefialan como injusticia espacial (Secchi,
2015, Soja, 2014). Aspectos que han cobrado visibilizacién en la pandemia por Covid 19, a partir de las
politicas de prevencién y cuidado, resumidas en la consigna de #quedateencasa (Assusa y Kessler,
2020; Salazar, 2021).

Cabe destacar, que las politicas publicas habitacionales han contribuido al proceso de
profundizacion de la segregacién socioterritorial, a través de la localizacidn periférica de los conjuntos
habitacionales, resultante de la consolidacion de la mercantilizacion del suelo y la vivienda. El habitar
estos barrios, se ha constituido en un nuevo problema para la poblacién residente, debido a las
dificultades en el acceso a servicios publicos de calidad y a las areas de centralidad que representan
posibilidades para el aprovechamiento de los recursos urbanos (trabajo, educacion, salud, etc.); como
asi también, por su estigmatizacion (Ziccardi,2015; Rolnik, 2017, Marengo y Elorza, 2018). Estas
problematicas han sido resignificadas a partir de las (im)posibilidades reales de asumir las practicas de
cuidado, higiene y aislamiento en la coyuntura de pandemia, en barrios localizados en la periferiay en
condiciones habitacionales deficitarias (sin acceso a comercios, cajeros automaticos, movilidad,
calidad de vivienda precarias, hacinamiento, etc.).

Aun cuando los programas de vivienda social implementados en las Ultimas décadas han tenido
un impacto significativo en términos cuantitativos, a nivel de cantidad de viviendas ejecutadas y
financiamiento, persisten las condiciones de inequidad en el desarrollo urbano y muchas éareas de
nuestras ciudades -preferentemente de borde- presentan situaciones criticas en términos fisico-
espaciales y socio-territoriales (Hidalgo Dattwyler, 2007; Bonduki, 2014; Rolnik, 2017, Marengo y
Elorza, 2018). Lo cual representa una tension en relacion al derecho a la ciudad, en tanto acceso a los
recursos urbanos, como al ejercicio de participar en el proceso de urbanizacion (Harvey, 2009).

En ese sentido, la localizacién en la estructura urbana es una variable de importancia al
momento de analizar la calidad de los espacios urbanos, vinculada a la estructura de oportunidades.
Es un factor significativo para que los habitantes puedan reproducir su vida cotidiana, posibilitando (o
no) el acceso a diferentes satisfactores sociales. Es decir, la localizacidon geografica de los distintos
grupos sociales se vincula con las modalidades diferenciadas en que ellos acceden a la ciudad y con los
recursos urbanos presentes en una determinada localizacién. En espacios de borde, se ponen en

evidencia procesos de desigualdad social (que tienen su correlato en lo territorial) y llevan a reflexionar
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sobre el derecho a la ciudad en tanto posibilidades de acceso a los satisfactores sociales presentes en
la estructura urbana. Por otra parte, su andlisis permite reexaminar el rol de la politica publica
habitacional en el proceso de urbanizacién periférico y las transformaciones derivadas del mismo (en
los aspectos fisicos y urbanisticos).

De esta forma, nos interesa abordar el andlisis de estructura de oportunidades que se
presentan en las nuevas localizaciones atendiendo al devenir del proceso de configuracién urbana. Nos
referimos al medio fisico donde cuenta la conformacién de los espacios urbanos, la accesibilidad y
dotacion de servicios, equipamientos y como se despliegan las posibilidades de movilidad que ofrece
el transporte publico.

El trabajo desarrollado se focaliza en el ejido urbano de la ciudad de Cérdoba (Argentina). La
politica habitacional que se aborda se corresponde con el programa Mi Casa, Mi Vida, que durante el
periodo de ejecucién 2003-2010 y hasta la actualidad, ha sido el de mayor escala de intervencién y de
impactos en la configuracion de la ciudad. A través del mismo se realizd la erradicaciéon de
aproximadamente 70 villas de emergencia a 47 barrios, con la adjudicacién de 9.870 nuevas viviendas.
En el caso de los barrios conformados por una cantidad mayor a 250 unidades, el programa incorpora
equipamiento comunitario (y ha materializado en cada conjunto: escuelas, centro de salud, posta
policial, y locales comerciales). Estas intervenciones de mayor escala, 11 en total, fueron denominadas
“barrios-ciudades” y se localizan en la periferia de la ciudad.

Los objetivos del estudio son: a). caracterizar los tipos de entornos que se han conformado a
partir de la materializaciéon de las urbanizaciones estatales, poniendo foco en los procesos de
consolidacion surgidos desde su inauguracién hasta la actualidad, y b). identificar, indicadores que
constituyen la estructura de oportunidades que ofrece cada entorno urbano especifico, vinculada a la
localizacion urbana y determinar su incidencia en términos del derecho a la ciudad. Sostenemos como
hipdtesis que, la situacion de localizacidn inicial de los barrios, la configuracidn, los tipos de entornos
y las oportunidades relativas de integracion urbana en cada localizacién (las ventajas de localizacién),
derivarian en contextos fisico-especiales diferenciados, con mayores oportunidades de insercién /
integracidn para los habitantes; observando que una localizacién inicial con mayor integracién urbana
promovera procesos de consolidacidn e integracion fisico-espacial aun en los entornos periféricos.

En este articulo nos interesa abordar cudl es la evolucidn de los sectores urbanos conformados
a partir de politicas publicas habitacionales, considerando el devenir temporal (dado que, en este caso,
desde su materializacion a la fecha ha transcurrido mds de una década) y las transformaciones que han
tenido lugar en los entornos, buscando ampliar los andlisis sobre la estructura de oportunidades que

los mismos posibilitan. Especificamente, se realiza un analisis comparativo, tomando como casos de
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estudio dos barrios-ciudades seleccionados en funcidon de localizaciones urbanas contrapuestas:
Ciudad Obispo Angelelli (COA) localizado en un sector sur de la ciudad en situacidn de borde y Ciudad
Juan Pablo Il (CJPII) en un sector al norte, periférico pero integrado al tejido residencial. A partir de
ello, se analizan las transformaciones en los conjuntos habitacionales y sus bordes, identificando los
rasgos en la estructura de oportunidades, conformada como expresién de los procesos de
consolidacion diferencial de cada barrio.

La indagacidn se realiza sobre las posibilidades de acceso a los recursos urbanos a partir de su
localizacién y caracteristicas de accesibilidad (salud, educacién, espacios verdes). Otra variable
analizada es la evolucidn en el precio del suelo en los barrios y en el entorno, que, si bien se relaciona
con las transformaciones territoriales ocurridas en las proximidades de los conjuntos, contribuye para
reconocer la dinamica de estos cambios, es decir las tendencias de conformacién urbana en los
sectores periféricos y sus posibles implicancias en la estructura de oportunidades para los habitantes
de los barrios.

La metodologia utilizada es cuantitativa y comparativa. Se basa en el uso de los Sistemas de
Informacién Geografica (Software QGis) sobre el que se realiza la sistematizacion de datos relevados
en campo. Analisis de imdagenes satelitales (Google Earth y sus herramientas de aplicacién) y datos
provenientes de la municipalidad de Cérdoba y de la IDE de la Provincia de Cordoba (IDECOR); a fin de
caracterizar las transformaciones espaciales proximas a las urbanizaciones estatales y describir la
calidad de los entornos producidos. Esta sistematizaciéon permite ademas la vinculacién con nuevas
variables de analisis e indicadores que se considera necesario profundizar a futuro, como son los
relevamientos socio-econdmicos y las entrevistas en profundidad a los diferentes actores en el

territorio (que no han podido efectuarse por las condiciones de aislamiento vigentes por el Covid-19).

2. Localizacion urbana y estructura de oportunidades: claves para el derecho a la ciudad

En los ultimos afos, la problematizacidon sobre los procesos de segregacién y desigualdad
socioterritorial ha tomado relevancia en la agenda académica y de los movimientos sociales,
reconociendo cdmo el lugar de residencia para la poblacion de bajos ingresos, representa mecanismos
de reproduccidon de situaciones de pobreza y de desigualdades territoriales. Ademas, se sefiala el rol
de la politica publica en su reproduccidn, en cuanto a la localizacién urbana, escala de intervencién y
conformacioén social de la poblacidn destinataria de los conjuntos habitacionales. Acioly (2018) plantea

la necesidad de que las politicas habitacionales consideren la “vivienda al centro”, con localizaciones
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gue promuevan una mejor estructura de oportunidades, como proceso que permita la efectivizacién
del derecho a la ciudad.

En este sentido, la localizacién de las viviendas debe ser comprendida de manera relacional a
la estructura urbana de la ciudad, el lugar de residencia se constituye en un condicionamiento, si bien
no determinante, en las practicas y en las estrategias de apropiacion y uso del espacio urbano por
parte de los sujetos (Duhau y Giglia, 2008). Como proponen Di Virgilio y Perelman (2014) la estructura
urbana influye en la distribucidn de oportunidades a través de: (i) las caracteristicas del segmento del
mercado de tierras y el tipo habitat en el que los actores desarrollan su vida cotidiana; (ii) las
condiciones de su localizacidén asociadas a formas diferenciales de acceso al suelo, a los servicios, a los
equipamientos urbanos, a los lugares de trabajo, etc. (...) y (iii) los flujos, las circulaciones e
interacciones que propone a través de las caracteristicas, calidad y condiciones de acceso a los espacios
publicos, al equipamiento social, a los servicios sociales basicos (salud y educacién) y al sistema de
transporte urbano.

Es decir, el lugar de residencia es central para el analisis de las desigualdades sociales y el
acceso al derecho a la ciudad por parte de los distintos grupos poblacionales. Se reconoce la
produccién social del espacio urbano y como la dotacién de servicios esenciales, equipamientos e
infraestructuras inciden de manera diferencial en el territorio, y se constituyen en limites para las
condiciones de vida de los habitantes, reproduciendo esas desigualdades. Katzman (1999) desarrolla
una propuesta para reconocer los niveles de vulnerabilidad social de los hogares, no solo como
enfoque conceptual, sino también como un nuevo instrumento analitico que busca explicar las
estructuras profundas que subyacen a la pobreza. En ese marco, busca identificar la relacion entre los
activos que poseen los individuos, hogares y/o comunidades, y la estructura de oportunidades que
configuran el Estado, el mercado y la sociedad civil.

A modo analitico, en el marco del presente trabajo, interesa focalizar el andlisis en la categoria
de estructura de oportunidades, que se basa en la consideraciéon de los activos (materiales o sociales)
que se encuentran distribuidos en el territorio, con los que cuentan los hogares y que se interconectan
para la construccion de estrategias de sobrevivencia o movilidad social. Especificamente, representan
posibilidades de acceso a bienes, a servicios y al desempeio de actividades, necesarias para la
reproduccion cotidiana de las personas, que inciden en el bienestar de los hogares porque permiten el
uso de sus propios recursos o el acceso a recursos nuevos (Katzman, 1999).

Asi, la localizacion y la estructura de oportunidades construida en el espacio fisico, es una
variable significativa para analizar la calidad en los diferentes territorios residenciales periféricos

materializados a través de la politica publica habitacional. Recuperar el enfoque sobre la insercién de
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la vivienda en el contexto barrial, vinculada a los procesos de valorizacién del suelo y las condiciones
urbanas en sus entornos, permite comprender el papel que juegan las externalidades urbanas en las
condiciones de vida de los habitantes y la relacidn entre la ciudad proyectada y practicada, leida desde
la estructura de oportunidades presentes en cada localizacidn y los desafios hacia el derecho a la

ciudad.

3. Los conjuntos de vivienda social en la Ciudad de Cérdoba: localizacién y estructura de

oportunidades

En el siglo XXI, la ciudad de Cérdoba ha sostenido un proceso de crecimiento caracterizado por
la extension urbana, la fragmentacidn fisica en los nuevos territorios y la configuracion de espacios de
borde desiguales en términos de calidad urbanay residencial. El desarrollo de proyectos habitacionales
(publicos y privados) se despliega a partir de un entramado diverso de actores e intereses, que
reconfiguran el espacio periférico, donde las condiciones de produccidn de la ciudad se ensamblan con
las preexistentes y configuran nuevas localizaciones y dreas de oportunidad en el territorio urbano
(Marengo, et al 2019).

En este periodo se materializaron diversas urbanizaciones promovidas tanto por el sector
privado (en formatos de barrios cerrados, urbanizaciones residenciales especiales y torres o complejos
cerrados de viviendas), como por el Estado a través de los programas de vivienda. Uno de los
programas de mayor impacto en los ultimos afios, es el denominado “Mi casa, Mi vida” (MCMV),
ejecutado entre 2003 y 2010 por el gobierno de la provincia de Cérdoba, cuyo objetivo era erradicar
las villas de emergencia en riesgo ambiental por estar asentadas en dreas inundables. Como resultado,
se erradicaron 70 villas a 39 nuevos barrios, en su totalidad con localizaciones en areas periféricas y en
la mayoria de los casos, aisladas de la mancha urbana consolidada.

Los conjuntos habitacionales producidos por esta operatoria, responden a una misma tipologia
organizativa, manzanas con lotes uniformes de entre 250 m2 y 300 m2 y una Unica tipologia de vivienda
seriada y estandarizada de 42 m2. Aquellos conjuntos de mayor escala (mas de 250 viviendas), 11 en
total, cuentan con equipamiento social (escuelas primarias y secundarias, centro de salud y posta
policial) y un “arco de entrada” al barrio. Fueron denominados como “barrios-ciudades” (ejemplo,
Ciudad Sol Naciente, Ciudad Evita, etc.).

Tal como se menciond anteriormente para otras ciudades latinoamericanas, este programa ha
tenido un impacto significativo en términos cuantitativos, aunque persisten las desigualdades socio

territoriales vinculadas al proceso de crecimiento urbano, las condiciones de inequidad en estos
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territorios y las dificultades de acceso a la vivienda por parte de amplios sectores poblacionales.
Andlisis realizados por varios investigadores indican que, si bien se mejoraron algunos indicadores de
calidad de vida (condiciones sanitarias, calidad de los materiales constructivos de la vivienda), la
tipologia y la légica “viviendista” del programa reproducen condiciones de hacinamiento vy
hacinamiento critico; refuerzan condiciones de monofuncionalidad urbana y homogeneidad espacial
y social, con la concentracion en los margenes de la ciudad de poblacién en extrema situacion de
pobreza (Marengo vy Elorza, 2018; Monayar, 2018).

A mas de 10 afios de su ejecucidn, estos territorios se han transformado a nivel barrial, asi
como las tipologias de vivienda y también sus entornos urbanos, con el crecimiento de nuevas
urbanizaciones. Cabe destacar, que estos procesos no han sido homogéneos, observdandose que en
algunos casos persiste la urbanizacién discontinua y el aislamiento fisico, mientras que otros han
adquirido un mayor dinamismo en relacion a la consolidacién del entorno y su vinculaciéon con nuevos
espacios residenciales (Marengo, Elorza y Sosa, 2019). Si bien los barrios cuentan con equipamiento
social a escala barrial, como se menciond anteriormente, trabajos desarrollados previamente permiten
reconocer diferentes estrategias familiares en el acceso a estos servicios, en busca de mejor calidad en
la atencidn o de diferenciacién social (Elorza, Marengo, Monayar y Sosa, 2021), por lo que se propone
un andlisis a escala de entorno/ sector urbano que amplie la mirada de lo barrial.

En este sentido y con fines analiticos, se han identificado una serie de variables que permiten
caracterizar la estructura de oportunidades y sus transformaciones, como activos-recursos que
disponen los hogares de los barrios ciudades para la reproducciéon de la vida cotidiana y que
representan modalidades de la experiencia urbana en la ciudad, como asi también el andlisis del valor
del suelo, como un indicador que permite identificar los cambios y consolidacidon urbana en estos

sectores periféricos.

3.a. Casos estudio: Barrios Ciudad Obispo Angelelli (COA) y Juan Pablo Segundo (CJPII)

Como fue mencionado, el programa Mi casa Mi vida, se caracterizd por el traslado de poblacién
de villas, en general, localizadas en sectores centrales y pericentrales de la ciudad hacia terrenos
periféricos y distantes de la mancha urbana consolidada. En la ciudad de Cérdoba, a través del anillo
vial de la Av. Circunvalacidon se delimitan los sectores urbanos que se consideran periferia (externo a
la misma) y lo que conforma el tejido urbano mas consolidado (interno a la misma). De los 11 barrios

ciudades del programa habitacional analizado, 9 se ubican por fuera de esta avenida. (Figura 1).
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Figura N°1. Localizacion de barrios-ciudades en Cérdoba y casos que integran el estudio

REFERENCIAS

i._1 Limite Ejido Municipal

— Red Vial Principal y Accesos
B Barrio Ciudad MCMV

[ Sector de Analisis

1. Cdad. Juan Pablo II
2. Cdad. Obispo Angelelli I y IT

0 25 5 km
L S—
Escala Gréfica

Elaboracion propia. Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, provincia de Cérdoba.

Una de las excepciones de estas localizaciones periféricas, es el Barrio Ciudad Juan Pablo Il
(CJPIN) localizado hacia el Norte de la ciudad, en un sector de borde interno a la circunvalaciéon y en un
area con mayor consolidaciéon urbana en relacion a la localizacién de la mayoria de las urbanizaciones
estatales del programa. Este barrio-ciudad, fue inaugurado en 2008 a partir de la relocalizacion de
familias de varias villas de la ciudad y se integré por: 319 viviendas; equipamientos de atencion
primaria de la salud; educativos (atendiendo a diferentes niveles de escolaridad); de seguridad (posta
policial); una zona comercial; y un sector de capacitacién laboral. (Figura 2)

El otro caso de analisis, es Ciudad Obispo Angelelli (COA), a diferencia de JPII, es uno de los
barrios con localizacion mas distante al centro de la ciudad, hacia la zona sur, fuera de la Av.
Circunvalacion. Este conjunto habitacional se inaugurd en 2007, compuesto por 564 viviendas,
organizadas en dos sectores: Angelelli | y Il. En el primer sector, las viviendas fueron adjudicadas a
familias de villa Obispo Angelelli, localizada a escasa distancia del nuevo barrio; y el segundo sector,
estuvo dirigido a poblacion de otras villas. Al igual que otros barrios-ciudades, cuenta con

equipamientos basicos de salud, educacidn, seguridad, y comercial. (Figura 3).
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Figura 2. Ciudad Juan Pablo I

Fuente: Fotografias propias y de acceso libre en la web

Figura 3. Ciudad Obispo Angelelli

Fuente: Fotografias propias y de acceso libre en la web

3.a La localizacion urbana en relacidn a las estructuras de oportunidades

Interesa en estos casos, analizar las variables urbanas que configuran los barrios y sus entornos
y como aproximacién al andlisis de la estructura de oportunidades del sector donde se localizan. Para
ello, hemos caracterizado las transformaciones espaciales (en dos cortes temporales 2005-2020) en
base al analisis de algunos indicadores que se consideran significativos: tejido urbano y caracteristicas
residenciales; fraccionamiento y usos del suelo; accesibilidad y conectividad y el precio de suelo
urbano.

El drea de analisis de lo que se considera entorno inmediato de las urbanizaciones, se configuré
en un radio de 1km desde el centro de la urbanizacidon para el caso de CJPII (entorno consolidado) y de
1.25 km para el caso de COA (dado que se trata de un entorno en proceso de consolidacién). La
distancia seleccionada se considera como aquella que puede ser recorrida a pie, es decir que
representa la accesibilidad a escala de proximidad barrial, independiente de los medios de movilidad.

Los recorridos peatonales de los habitantes suelen ser cortos, como maximo de unos 400 o 500 metros
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(Gehl 1971), con lo cual los vecinos se mueven en un area relativamente pequefia alrededor de su casa

para acceder a equipamientos o servicios.

-CARACTERISTICAS URBANO-RESIDENCIALES

En relacidon a los casos seleccionados para el presente estudio, CJPIl se ubica en un sector de
localizacién histérica para la vivienda social, en la que se advierte un tejido urbano continuo y con
intensa ocupacién del suelo, seglin se observa al analizar el fraccionamiento y las caracteristicas de la
forma urbana. Al momento de su materializacion existian algunos terrenos vacantes préximos al barrio
y al trazado de la Av. de Circunvalacién. Al cabo de estos anos, los mismos se han ocupado y se han
materializado diferentes planes de vivienda de promocion estatal, en conjuntos de viviendas
individuales, colectivas y en duplex, y edificios de vivienda que conforma un tejido urbano consolidado.

Relevamientos realizados en esta drea, permiten identificar condiciones de fragmentacién,
derivadas de la materializacidon de limites y cerramientos perimetrales en los diferentes conjuntos
habitacionales que se han producido en la evolucién temporal. La lectura de un tejido conformado por
manzanas abiertas, se contradice con la condicién de cerramiento y el trazado irregular de las calles
(Figura 4). Si bien se trata de un area homogénea (en términos de concentracién de vivienda social) es
diversa, atendiendo a las caracteristicas edilicias de las tipologias residenciales predominantes, lo que
podria relacionarse con una mayor heterogeneidad en el perfil socio-econémico de la demanda.

En el caso de COA, se localiza en un sector de la ciudad que tiene caracteristicas periurbanas,
dadas por la intensidad de produccién agricola, y a la vez presenta una gran dinamica de cambios de
usos y ocupacion del suelo, variedad de actividades, desde industriales, rurales, residenciales,
recreativas, etc. Por su parte, también se identifica como una de las zonas de mayor crecimiento
urbano en los ultimos afios, con evidentes desarrollos privados e inversiones inmobiliarias en nuevas
urbanizaciones préximas atendiendo a la mayor disponibilidad de suelo urbano vacante para ser

urbanizado.
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Figura N°4: Ciudad Juan Pablo Il, Usos del suelo residencial, caracteristicas del entorno (1 km)
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Fuente: Elaboracion propia en base a relevamientos y Google Earth y sus herramientas de aplicacion.

Figura N° 5: Ciudad Obispo Angelelli, Usos del suelo residencial, caracteristicas del entorno (1.25 km)
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Fuente: Elaboracion propia en base a relevamientos y Google Earth y sus herramientas de aplicacion.
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De esta manera, el sector presenta una configuracién propia de los territorios periurbanos,
con un patrén de crecimiento por expansion dispersa, una ocupacidon en baja densidad y un uso
predominantemente residencial que se construye “a saltos” dejando intersticios vacantes (en algunos
casos como resultado del proceso de especulacion sobre el valor del suelo) que pueden incluso
mantener las caracteristicas y actividades rurales previas al proceso de urbanizacion. Al analizar las
caracteristicas del tejido edilicio circundante, se observa que en la franja central que limita con el barrio
se localizan asentamientos informales, que en algunos casos contindan el trazado de la urbanizacion
de produccidn estatal y conforman un area muy significativa en términos de la evolucion de la
ocupacion del suelo en contigliidad con el plan habitacional publico, en el trazado de calles.

Los otros limites del barrio se integran con areas de uso rural dominante, dreas vacantes,
localizacién de actividades industriales de escala urbana, y barrios cerrados promovidos por el sector

inmobiliario, y ocupaciones de origen informal hacia el perimetro del area analizada. (Figura 5).

- ACCESIBILIDAD y MOVILIDAD

Para el andlisis de las condiciones de movilidad y accesibilidad se considera la distancia al drea
central de la ciudad, en kildmetros, asi como a las centralidades barriales que determina la aplicacion
de mapas Google Maps. Se supone que es en el centro y en las centralidades barriales donde se
concentran las mayores oportunidades en cuanto acceso al trabajo, a la educacion, a la salud y a otros
servicios y equipamientos urbanos. Por otra parte, las oportunidades que representa el servicio de
transporte publico, en términos de movilidad cotidiana, es un indicador significativo para ponderar las
oportunidades de acceso a los recursos urbanos.

Las localizaciones de ambos barrios representan diferentes distancias en relacion al area
central de la ciudad. Comparativamente, se destaca una mejor condicion de accesibilidad Ciudad Juan
Pablo Il (CJPIl), por una menor distancia en kildmetros y tiempos de viaje (Tabla 1). Asimismo, tiene
una mayor oferta de servicio de transporte (medido en la cantidad de lineas de transporte urbano de
pasajeros), derivado de definiciones de prestacidon de servicio segun la cantidad de poblacién del

sector, por su localizaciéon en un drea consolidada de la ciudad.
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Tabla N°1.Accesibilidad al centro (distancia, lineas de transporte y tiempos).

Barrio Distancia al Cantidad de Lineas Tiempo de movilidad
Centro Transporte Urbano (en minutos)
Publico
Juan Pablo 11 7.8 km 4 53’
(cJPI)
Obispo 10.4 km 2 63’
Angelelli
(CcoA)

Fuente: Elaboracion propia en base a Google Maps y Municipalidad de Cérdoba.

- EQUIPAMIENTOS EDUCATIVOS

Al momento de su construccion ambos barrios fueron provistos de iguales condiciones de
acceso a equipamientos educativos, de salud y recreativos (espacios verdes).

Para analizar ambos barrios en términos de accesibilidad a equipamientos educativos
existentes en el sector, hemos delimitado un area buffer de 1 km considerando un radio de 500 m.
hacia diferentes direcciones, que pueden ser alcanzadas en un recorrido peatonal. Observamos que el
barrio CJPIl presenta mejores condiciones de acceso, y una mayor oferta de establecimientos que dan
respuesta a todos los niveles educativos (nivel inicial, primario y secundario) mientras que, en COA,
dada su insercién en un contexto periurbano-rural, presenta una menor oferta y mayores distancias a
equipamientos existentes en el area buffer o fuera de ella, lo que se traduce en menores posibilidades

de eleccidon de los habitantes respecto de la oferta educativa.
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Figura N° 6. Equipamientos Educativos
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Ministerio de Educacién de la Nacidn

- EQUIPAMIENTOS DE SALUD

En el caso de los equipamientos de salud (con / sin internacion, complementarios y centros de
desarrollo infantil) se mantiene la misma condicion identificada en el caso de los equipamientos
educativos. La insercion urbana periférica y en un contexto de tejido urbano discontinuo, donde se

alternan usos residenciales y rurales, se asocia con menores posibilidades de acceso a servicios.
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Figura N°7. Equipamientos de Salud
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Ministerio de salud de la Nacidn.
-ESPACIOS VERDES

En el caso del barrio CIPIl y su contexto de insercién, existe una mayor oferta de espacios
verdes urbanos, que integran un sistema de plazas barriales y dan cuenta de un proceso de
urbanizacién por fragmentos. En este caso a cada conjunto habitacional le corresponde su espacio
verde. Se identifican, ademas, espacios verdes con continuidad lineal sobre vias de acceso al sector
urbano que se vinculan con otros barrios, si bien no se trata de una estrategia de intervencion
planificada.

En el caso de COA, se cuenta sdlo con las plazas barriales del conjunto habitacional, sin que
exista un sistema de espacios recreativos en el contexto inmediato. Este sector, es atravesado por un
canal de riego (con potencialidad paisajistica) pero que tampoco constituye un elemento considerado
en el disefio urbano. Una caracteristica que se observa en los relevamientos realizados in situ es la falta
de mantenimiento en el tratamiento de estos espacios en la periferia urbana por lo que se constituyen

en espacios inseguros.
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Ministerio de salud de la Nacidn.

- VALOR DEL SUELO URBANO

El valor del suelo urbano se considera una variable potencial de andlisis, en la medida que

captura, entre otras, la variabilidad en el uso del suelo, localizacién de actividades urbanas y las

dindmicas de transformaciones territoriales sucedidas o por suceder, sobre todo en zonas periféricas.

Las acciones producidas por los diferentes actores que operan en el territorio, impactan tanto en la

estructura urbana, como en la de precios y viceversa.

En este caso, se toma como base de andlisis los precios del suelo urbano para la ciudad de

Cdérdoba del afio 2008, de forma analoga al momento de ejecucion de las urbanizaciones estatales, y

del afio 2018. En ambos casos se trata de la valuacion fiscal establecida para los terrenos de la ciudad

en cada afo, la determinacién de dicha valuacion se basa en los precios ofrecidos en el mercado, por

lo que se considera que logran captar las dindmicas de transformacion.
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Para los casos de analisis, se observa que el sector de Juan Pablo Il, en comparacién al de
localizacién de Obispo Angelelli; no presenta modificaciones en el intervalo de valor al que pertenece
en la evolucion del precio del suelo 2008-2018 (IDECOR, 2019) (Figura 9 y Tabla 2). Por su parte, el
sector sur, receptor de grandes inversiones del capital privado y orientacion normativa para el
desarrollo urbano muestra un incremento significativo en el intervalo de valor del suelo, tanto al

interior como en el entorno de la urbanizacién estatal (Figura 10 y Tabla 2).

Figura N° 9. Evolucidn del precio del suelo (2008-2018). Ciudad Juan Pablo II.
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Fuente IDECOR, 2019. Unidad de analisis y célculo 25 ha.
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Figura N° 10. Evolucidn del precio del suelo (2008-2018). Ciudad Obispo Angelelli.

Aumento del valor del suelo entre
2008 y 2019 (en dolares)
a. Menor o igual a 1
[l b Entre 1y 1.5 veces
c Entre 1.5y 2 veces
d. Entre 2y 5 veces
l e. Entre 5y 10 veces
f. Mas de 10 veces

thm-ou—mu\.wusummm.m.mnnmm«nueuuu- ® OpenStreetMas ¢

Fuente: IDECOR, 2019.Unidad de analisis y calculo 25 ha.

Tabla N°2. Estadistica descriptiva de precios del suelo e incremento relativo, en el barrio y el entorno

Barrio Mediana valor suelo Promedio Incremento Promedio Promedio valor | Incremento
2008 (VUT $/m2) (US valor suelo en veces valor suelo suelo 2018 en veces
dodlar junio 08= 2018 (VUT 08/18 2008 (VUT (VUT $/m2) en 08/18
$3.07) $/m2) (délar S/m2)enel | elentorno1km
$23.66) entorno
1km

CJPII 106 946 7.92 138.00 1387.00 9.05
COA 14 630 44.00 14.00 754.00 52.86

Fuente: elaboracion propia en base a datos de la Direccién de Catastro de la Provincia de Cordoba e IDECOR.

Las situaciones diferenciadas que presentan los barrios, como se menciond inicialmente, se

ponen en evidencia al analizar el fraccionamiento de la tierra y los usos del suelo. Mientras que CJPII

se localiza desde su origen en un sector netamente urbano, COA se localiza en un entorno con

caracteristicas periurbanas. Si bien, dado la dimensién de la urbanizacién y el radio de entorno

considerado, las superficies parcelarias resultan similares, la cantidad de parcelas en el entorno (4898

y 984 respectivamente) dan cuenta del grado diferencial de consolidacién que presentan. La

metodologia valuatoria caracteristica, aproximan los usos de suelo y las tendencias de urbanizacién
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futuras; en un caso es mayormente urbana y en el otro mixta rural-urbana, lo que nos aporta una

aproximacion a las tendencias de urbanizacién futuras en ambos sectores (Tabla 3).

Tabla N°3: Caracteristicas del fraccionamiento de la tierra y metodologia valuatoria como aproximacion al
uso del suelo

Barrio Fraccionamiento
Fraccionamiento (parcelas en | superficie mediana (m2) metodologia valuatoria
entornos 1 km) (2019) en entorno 1km
CJPII 4898 265 mayormente urbana
COA 984 300 mixta rural-urbana

Fuente: elaboracion propia en base a datos de la Direccion de Catastro de la Provincia de Cordoba

4. Reflexiones finales

Los resultados permiten comprobar que la localizacidn es una variable significativa vinculada
con el acceso a la estructura de oportunidades que se ofrecen en el entorno geografico. Los casos
analizados, si bien pertenecen al mismo programa, presentan caracteristicas propias que los
diferencian. Dan cuenta de las posibilidades de acceso desigual a equipamientos y servicios que se
despliegan en las localizaciones periféricas, (una interna al anillo de circunvalacién y mas consolidada
y otra externa al mismo y mds vinculada con un entorno rural). Ademas, permiten reconocer diferentes
condiciones (derivadas de la conformacién de la estructura urbana) que facilitan o dificultan el acceso
a satisfactores sociales, tanto en el acceso a los equipamientos y servicios como a la movilidad en
transporte publico, en definitiva, en lo que numerosos autores sefialan como el acceso al derecho a la
ciudad.

Se infieren diferencias comparativas entre los barrios, respecto de los indicadores
considerados. Mientras que CJPII cuenta con mayor cantidad de cobertura de servicios de transporte
y presencia de equipamientos (educativos, de salud o recreativos), en COA esta cobertura es mas
reducida. Es decir que, en este ultimo, el acceso a servicios y equipamientos esta mas limitado y ello
se asocia al sostenimiento de las situaciones de aislamiento presentes al inicio del programa, y que se
mantienen aun habiendo transcurrido mas de una década. La implantacién en un contexto rural, sin
continuidad con el tejido urbano existente, con acotado acceso a la movilidad (en transporte publico)
es una de las principales decisiones de localizacidon que debiera ser considerada al momento de valorar

las condiciones de acceso al suelo urbano para la materializacién de los proyectos de vivienda.
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Se identifican condiciones de mayor o menor integracién fisica en el contexto edificado
proximo, a la vez que se reconocen condiciones de fragmentacién urbana, derivadas de los propios
cerramientos perimetrales que colindan con el espacio rural o por accidn de los limites que se definen
en relacién a cada conjunto y que lo identifican como una intervencién estatal.

Habiendo transcurrido mds de 10 afios desde su materializacién, recuperar el enfoque sobre
la insercion espacial de la vivienda y vincularla a los procesos de valorizacion del suelo en el propio
conjunto (condiciones de ocupacion y densificacién) como en los efectos que se despliegan en el
entorno inmediato (nuevos barrios y urbanizaciones) permite comprender el papel de las
externalidades urbanas leidas desde el derecho a la ciudad. Como observamos en el desarrollo
analitico, la evolucién de los precios del suelo en los conjuntos como en sus entornos inmediatos, se
muestra diferencial en términos de su evolucién en el mercado. Refuerza interrogantes acerca de los
efectos de la localizaciéon periférica de la politica habitacional tanto en la estructura de oportunidades
que se presentan para los habitantes de los barrios (escala micro) como en las expectativas futuras de
valorizacion y usos de suelo en las parcelas colindantes (escala de sector urbano). De esta manera la
variable localizacidn, se relaciona con las estructuras de oportunidades y considerando el proceso en
su evolucién, con las transformaciones territoriales ocurridas en las proximidades de los conjuntos,
gue se despliegan en el territorio como consecuencia del proceso de urbanizacidn. El disparador de
todo el proceso, es sin dudas la localizacidn del programa habitacional, en un entorno inicialmente
carente de toda cualidad urbana.

Los procesos de valorizaciéon del suelo en el periodo temporal considerado, muestran las
condiciones diferenciales que se presentan en entornos urbanos y rurales. En el primer caso el
porcentaje de valorizacién es menor porque se trata de un entorno urbano consolidado (aumento del
valor del suelo entre 1y 1,5 veces), en el segundo caso, la valorizacion es mayor porque se trata de un
entorno inicialmente rural que luego se urbaniza (registrandose un aumento del valor del suelo entre
5y 10 veces). Estos valores ponen en evidencia el proceso de incorporacion de valor derivado de la
accién de urbanizacién llevada a cabo por el Estado, en el actual contexto de mercantilizacién del
desarrollo urbano, y su impacto diferencial cuando se desarrolla en un entorno aislado e inicialmente
no consolidado. Por otra parte, la disponibilidad de suelo; sumado a las condiciones de hacinamiento
en las viviendas y a la proximidad de redes familiares / sociales, se traduce en desarrollo de
urbanizaciones informales y asentamientos precarios, con la ocupacidn de predios circundantes en los

bordes del conjunto habitacional.

Rev. Dir. Cid., Rio de Janeiro, Vol. 14, N.02,, 2022, p. 1125-1148.
Maria Cecilia Marengo e Ana Laura Elorza

DOI: 10.12957/rdc.2022.65094 | ISSN 2317-7721




1146

Los casos estudiados, ejemplifican como la segregacidn socio residencial se diversifica en el
espacio periférico, tomando una micro escala; lo cual abre nuevos interrogantes acerca de la
proximidad espacial, la construccidn territorial y el derecho a la ciudad. Como menciona Barrera (2021)
“la forma en que los pobres construyen nuevas estrategias de reproduccidn social es a partir de los
recursos disponibles (capitales sociales, econdmicos, culturales, vinculacidn con las agencias estatales,
entre otros) y no por su situacidn de carencia” (p. 37); a lo que podriamos sumar los recursos urbanos
gue se despliegan en el territorio durante el proceso de consolidacidn urbana. Si bien estos recursos
van cambiando y se van incrementando en la evolucién temporal del proceso de urbanizacion, una
ubicacién inicial con mejor accesibilidad a servicios y equipamientos ofrece mayores posibilidades de
integracién urbana. La incidencia de la mayor o menor homogeneidad social y cdmo se constituyen
estructuras de oportunidades para los habitantes es otro de los resultados para contribuir en la
formulacion de una agenda publica de intervencién que pueda atenuar los efectos de la segregacion
residencial socio-econdmica en los territorios de borde. De esta manera, el estudio de las politicas
habitacionales y su evolucion, se considera un insumo necesario para promover entornos residenciales
mas inclusivos, orientados a una mejor calidad de vida urbana, cuestién que es necesario instalar en la
agenda publica. Como menciona Link (2015), existe cierta simplificacion y abstraccion de la idea del
derecho a la ciudad, “asociado a la justicia urbana entendida como un modelo de ciudad deseada, mas
alla de la equidad de la distribucidn, que deberia apuntar hacia una ciudad que soporte el completo
desarrollo de las capacidades humana para todos”. La idea del derecho a la ciudad y su relacién con el
territorio, serian desde esta perspectiva, un punto de partida para explorar alternativas a un modelo

de urbanizacidn vigente, fuertemente mercantilizado.

5. Notas

Limite administrativo del Municipio y del Departamento Capital de la Provincia de Cérdoba, segunda ciudad por
su peso demografico en el pais.

2 Estas problematizaciones fueron planteadas en la Carta Mundial por el Derecho a la Ciudad del afio 2004 y la
Nueva Agenda Urbana aprobada en la Conferencia de las Naciones Unidas sobre la Vivienda y el Desarrollo
Urbano Sostenible (Habitat 1ll) celebrada en Quito en el 2016. La primera, ha sido promovida por los movimientos
sociales, y articulada por Habitat International Coalition (HIC) en la que se identifican un conjunto de derechos y
condiciones que deben garantizarse para una buena calidad de vida en las ciudades. Se constituye en un
instrumento de reivindicaciones para incidir en las politicas publicas. Uno de los derechos identificados en dicho
documento, es promover el desarrollo urbano equitativo y sustentable, a modo de disminuir los procesos de
segregacion y la exclusidn territorial. En la Nueva Agenda Urbana se reconoce como problema socio-territorial a
la segregacién residencial, fendmeno que no habia sido identificado en los documentos elaborados en las
reuniones de Habitat | (1976) y 1l (1996) (Marengo y Elorza, 2018).

3 El acceso a los servicios de educacidn y salud por parte de las familias no solo se refiere a la proximidad
geografica de los equipamientos, en muchos casos se sostienen practicas de acceso en relacidn a la historia y
vinculo existentes con las instituciones o por la valoracidon de la calidad de la prestacion brindada.
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4 En este barrio se relocalizaron familias de diferentes villas: El Terraplén - Costa Canal Parque Liceo lll, La Cafiada-
Parque Liceo I, La Caiiada de La Nestle- Villa Azalais Oeste, La Cafiada Il (A y B) y Villa Km 8.

5> Fueron relocalizadas a este barrio familias de las siguientes villas: Villa Mirizzi, Villa Libertador anexo, Costa
Canal Sur, Carbo, Cortaderos Sur, La Cascada; y socios de la organizacién Villa de Fatima.

6 El COA tiene dos sectores de viviendas separados entre si y localizados en un entorno totalmente rural. Ello
llevd a la decision metodoldgica de correr el centroide del area de analisis y ampliar el radio.

7 En el afio 2008 la Municipalidad de Cérdoba realizé una actualizacién de los valores catastrales a precio de
mercado utilizando por primera vez metodologias geoestadisticas.

8 Se toma la actualizacién de valores catastrales de la provincia de Cérdoba (Ministerio de Finanzas de la Provincia
de Cérdoba - IDECOR) que incluyen el departamento Capital. Dado que también cuenta con un proceso
metodolégico basado en valores de mercado y procesos de andlisis geoestadistico, resultan comparables.
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