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RESUMEN

Esta presentacion es un primer avance del proyecto de tesis doctoral de beca interna doctoral CONICET-
CEUR dirigido por la Dra. Ménica Martinez y codirigido de la Dra. Cecilia Marengo, en el cual se aborda el
tema-problema que presenta la estructura urbana en los procesos de metropolizacion, a partir de comprender
la incidencia de la produccién habitacional formal en centros urbanos pertenecientes a la Region Metropolitana
de Cordoba (en adelante RMC) en el periodo 2001-2017.

En el contexto del subdesarrollo, se observa que las producciones habitacionales formales que se localizan
en los centros urbanos que forman parte de una regién metropolitana, lo hacen con una fuerte dependencia
del centro polarizador, produciendo esto una distorsion en el sistema urbano, que incide en la estructura
territorial, y complejiza las posibilidades de ordenamiento de la infraestructura, la vialidad y los servicios.

Se propone como objetivo central de investigacion, comprender como inciden las urbanizaciones y el
crecimiento de los centros urbanos en la estructura urbana y territorial de un sistema metropolitano.

Palabras Claves: Estructura urbana, produccion habitacional, Regiéon Metropolitana, Sierras Chicas.

ABSTRACT

This presentation is a first step of the doctoral thesis project of the internal doctoral scholarship CONICET-
CEUR directed by Dr. Monica Martinez and co-directed by Dr. Cecilia Marengo, in which the theme-problem
is the urban structure in the metropolization processes, starting from understanding the incidence of formal
housing production in urban centers of the Metropolitan Region of Cérdoba (hereinafter RMC) in the period
2001-2017.

In the context of underdevelopment, it is recognized that the formal housing production that are located in
urban centers in a metropolitan region, have a strong dependence on the polarizing center, producing a
distortion in the urban system, which affects the territorial structure, and complicates the possibilities of
ordering infrastructure, roads and services.

Itis proposed as a central research objective, to understand how urbanizations and the growth of urban centers
affect the urban and territorial structure of a metropolitan system.
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1. INTRODUCCION

En el contexto del subdesarrollo, se observa que las producciones habitacionales formales que se localizan
en los centros urbanos que forman parte de una regién metropolitana, lo hacen con una fuerte dependencia
del centro polarizador, produciendo esto una distorsion en el sistema urbano, que incide en la estructura
territorial, y complejiza las posibilidades de ordenamiento de la infraestructura, la vialidad y los servicios.
En este trabajo se estudia la incidencia de las producciones habitaciones formales tanto en la estructura
urbana de los centros urbanos donde se localizan, como en la estructura territorial de la regién metropolitana
que participa.

Se estudian los centros conurbados del corredor Sierras Chicas dentro de la RMC, tomando como primer
caso de estudio la localidad de Unquillo, ubicada a 27 km de la Ciudad de Cdrdoba. Estas localidades que se
estructuran sobre la Rutas E-57 -hacia el camino del cuadrado-y E-53 -hacia Ascochinga, poseen una fuerte
dinamica de conectividad vial y se caracterizan por el altisimo valor paisajistico ambiental, producto del
sistema hidrico de los valles que conforman el territorio, en el cual la principal actividad de subsistencia esta
referida al turismo. Sus origenes se dan a partir de asentamientos veraniegos, hoteles y segundas
residencias.

Se propone como objetivo central comprender las transformaciones fisicas producidas en la estructura urbana
y metropolitana a partir de un enfoque multiescalar, verificando los cambios producidos en los centros urbanos
a partir de la incidencia de las producciones habitacionales formales.

Se entiende por produccion habitacional formal a las reglas de juego con las que se opera en la produccion
de vivienda. La modalidad de intervencion del Estado esta referida a partir de la implementacion de planes
tipo ABC (Ahorro, Bono y Crédito) y subsidios estatales, y desde el mercado inmobiliario a través de
urbanizaciones privadas.

Se sostiene como hipoétesis que las producciones habitacionales se ordenan territorialmente con dos l6gicas:
a) la légica del territorio metropolitano que contiene los centros urbanos que forman parte de él b) la l6gica
del territorio urbano que conforman el conjunto de los centros de la region metropolitana. Esta doble
pertenencia genera conflictos, que se acentian segun el tipo de producto habitacional, y su mayor o menor
dependencia del centro urbano donde se localizan o de la regién metropolitana que los contiene.

La ausencia de instrumentos de planificacion, la desarticulacion en los mecanismos de gestion entre los
distintos niveles del Estado, las particularidades fisicas de los modelos urbanos de las ciudades de la RMC,
demuestra que los componentes fisicos, sociales, politicos y econémicos del territorio no son considerados
en la produccién habitacional, y como consecuencia, se producen cambios significativos en la estructura y
dindmica urbana-territorial.

El desarrollo de esta presentacion se organiza en: a) el desarrollo del marco teérico, b) el estudio del caso c)
el reconocimiento de las variables que determinan el problema de investigacién a estudiar.
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Grafico 1. Esquema metodoldgico de abordaje de la investigacion. Fuente: elaboracién propia.



2. ENFOQUE TEORICO

En los noventa el proceso de transformacion econémica del pais, en particular la implementacién de un
modelo econdmico-politico “neoliberal” plante6 como primer problema a superar, el papel del Estado como
regulador social. La “cuestién de la vivienda” en América Latina y particularmente en Argentina, se instala a
partir de la problematizacion del nuevo fenémeno de la pobreza urbana y los Estados Nacionales ponen en
marcha politicas habitacionales, centradas en programas de construccion de vivienda.*

El neoliberalismo sustenta la idea de que los mercados abiertos, competitivos y desregulados de la accién
estatal y de cualquier colectivo social son el mecanismo éptimo para el desarrollo socioeconémico.? Al
respecto (Abramo, 2012) indica que este predominio del mercado como mecanismo de coordinaciéon de las
decisiones de uso del suelo, constituye un rasgo caracteristico de éste tipo de ciudad.

En el marco de estas transformaciones, la economia Argentina se sumerge en una nueva organizacion
econlmica, en la que existe una nueva division del trabajo entre el sector publico y el privado. Se transfirieron
desde el primero al segundo las actividades de produccién de bienes y servicios cuya distribucion es
realizada a través de mecanismos de mercado (Cuenya y Fala, 1997). Estas transformaciones se perciben
en el territorio, traduciéndose en diversas formas de actuacion; inversiones en obras viales, vivienda y habitat,
infraestructura y equipamientos sociales.

Las politicas habitacionales se constituyen como los instrumentos del Estado para enfrentar las desigualdades
tanto econdmicas como sociales. La modalidad de intervencion del Estado, esta referida al plano de la
vivienda o hébitat segin como sean enfocadas, y por lo tanto, se presentan como “un conjunto de acciones y
omisiones que manifiestan en forma concreta la intervencion del Estado en relacion a la
distribucidn/localizacion de los diferentes sectores y grupos sociales en la Ciudad y, concomitantemente, en
relacion a la satisfaccion de necesidades habitacionales basicas” (Oszlak, 19913. En: Rodriguez et al; 2007:
24).2 Clichevsky (1996) profundiza en esta vision y aporta que el Estado apuesta a la zonificacion de usos
como mecanismo de control y de esta manera contribuye a espacializar la segregacion residencial.

Las acciones implementadas en relacion a la vivienda se evidencian en nuevas alternativas de desarrollo
residencial, que mixturan barrios cerrados, conjuntos de vivienda social, asentamientos informales vy villas,
en un continuo/discontinuo de espacio urbano en areas rurales, y centros menores en directa conurbacion
con ciudades de escala mayor que desatan fuertemente un fenémeno de metropolizacion, que, mas alla del
tamafio de la aglomeracién y la forma urbana metropolitana se caracteriza por “la difusién de las actividades
y funciones en el espacio y la interpenetraciéon de dichas actividades segun una dinamica independiente de
la contigiiidad geogréfica”. (Castells, 1976: 28).

En este contexto, aparece el interrogante central sobre el cual se inicia el abordaje de ésta problematica de
estudio; que se plantea ¢ Como se desarrollan los modelos urbanos a partir de intervencion puablica, privada
y como incide esto en la produccién de ciudad? y, ¢Porque la mayoria de las ciudades latinoamericanas
actuales, presentan estructuras urbanas que no parecen funcionar ante las necesidades de su poblacion?
Muchos autores refieren a los diversos modelos de Ciudad y distintas corrientes de pensamiento que intentan
explicar el fenémeno de la ciudad y su modelo de crecimiento, ¢ pero sera como dice Fernando de Teran en
su libro, Problemas de forma y estructuras urbanas, que el problema esta, en que no se pone en cuestion la
configuracién espacial, y todo es més un interés econdmico, social, o politico? Rescato una frase de éste libro
que opera como disparador de muchos interrogantes, que intentaré abordar en el desarrollo de la
investigacion. "Dejad que la ameba urbana vaya por donde le parezca; lo que realmente importa son las
organizaciones econémicas y sociales, y no las espaciales"...

La estructura urbana y metropolitana

En primer lugar se utiliza el término Region Metropolitana para definir el espacio geografico mayor que
contiene otras ciudades. Las situaciones de conurbacién y metropolizacién asociadas al concepto de ciudad
regional, definen una realidad compleja en donde necesariamente intervienen diferentes jurisdicciones
locales. Como menciona Carlos de Mattos (1997) “el abordaje metropolitano trae aparejado el analisis de un
espacio con multiples procesos urbanos, un “proceso en el que la mancha metropolitana se expande en forma

! Metodologia de intervencion del Area Social del Instituto de la Vivienda de la Provincia de Buenos Aires (IVBA)- Plan Federal de
Vivienda, Programa Construccion de Vivienda, operatoria llave en mano. Alumnas: Biglia, Marisa - Marsili, Inés - Vallina, Liliana

2 La ciudad neoliberal y sus impactos en el territorio. Maria Cecilia Zapata. Recuperado en
https://www.teseopress.com/politicahabitacional/chapter/la-ciudad-neoliberal-y-sus-impactos-en-el-territorio/

3 De espacialidades y politicas. La gestion de la ciudad de Cérdoba en materia de politicas habitacionales y urbanas y su correlato
territorial. Carla Eleonora Pedrazzani. Becaria CONICET/IIFAP/CEA/UNC.



incesante, ocupando las areas rurales que encuentra a su paso, desbordando los limites urbanos definidos
en el momento anterior”.

Tal como afirma Pirez (2005), las l6gicas imperantes en el proceso de produccidn del espacio urbano estan
mas cercanas a los intereses privados que a la orientacion estatal. Esta argumentacién encuentra su correlato
en el analisis de Pedro Abramo (2003), al plantear que la produccién de las ciudades modernas
latinoamericanas resulta del funcionamiento de dos l6gicas de coordinacion social: la del mercado y la del
Estado; pero también de una tercera: la l6gica de la necesidad.

De acuerdo con (Abramo, 2012) quien afirma que el mercado, al ser el principal y hegemoénico mecanismo
de coordinacién de las decisiones de uso del suelo, produce una estructura o forma de ciudad particular y
caracteristica de América Latina: una estructura "hibrida" desde el punto de vista de su morfologia de usos
del suelo, vis a vislos modelos tradicionales de la ciudad moderna. Esta ciudad tiene dos formas
paradigmaticas, en términos materiales, la primera esta identificada como el "modelo mediterrdneo” o
"continental" y su estructura urbana se configura como una ciudad "compacta”, y la segunda responde al
"modelo anglosajén" y su manifestacion espacial es la ciudad "difusa".* Esta ultima segun (Janoschka, 2002)
predominante en los modelos urbanos de las ciudades Latinoamericanas. Esta conceptualizacion de ciudad
com-fusa que propone el autor, posibilitara abordar uno de los conceptos claves de investigacion, la estructura

urbana y metropolitana.

En la ciudad, el modelo urbano, representa de manera simplificada la configuracion espacial de la estructura
fisica que subyace en la ciudad. Se considera el modelo como una herramienta que simplifica diversos
fendmenos urbanos, y que este no es mas que la expresion conceptual de la estructura urbana.

Desde una corriente funcionalista, se considera que hay elementos y relaciones que componen el sistema
urbano y su interés radica en describir las leyes sobre como se insertan las actividades en lugares especificos.
Autores como Foley, Webber y més tarde, Yujnovsky, plantean que el objeto de estudio es el ordenamiento
de las actividades en el espacio urbano. Para este enfoque, el aparente caos funcional seria un orden
estructural y los estudios urbanos deben identificar esas estructuras para poder planificar o controlar el
desarrollo urbano.®

La “estructura espacial” segun (D. L. Foley 1970:17) tal como se expresa a través de su forma fisica, no es
un sistema cerrado, sino que se trata de la estructura dentro de un contexto mas amplio, “estructura espacial
metropolitana”. Abordar este enfoque, implica entonces afrontar el problema de la ordenacion urbana
refiriendo a aspectos “espaciales” e “inespaciales” entendiendo el primero como la distribucién de los objetos
fisicos, y el segundo como la organizacién de las comunidades.

La estructura urbana, y metropolitana representan en términos “espaciales”, el soporte fisico en el que se
materializa la ciudad, y en términos “inespaciales” la funcion particular -administrativa, politica, social,
econdmica- que cada nucleo constituye individualmente o en el conjunto, provocando “mutaciones” que tienen
implicancias en la configuracién del espacio.

Contrariamente dentro de la tradicién clasica autores como Manuel Castells, David Harvey y Jean Lojkine, y
dentro de América latina a Fernando H. Cardoso y Enzo Faletto, entienden que el espacio es considerado un
producto o materializacion de relaciones sociales. Es un producto de la relacion sociedad-naturaleza. La
produccién del espacio urbano debe ser visto no sélo desde el angulo del consumo sino de la produccién, es
decir, de las actividades necesarias para construir el espacio urbano.®

Manuel Castells, retoma el concepto de unidad ecoldgica como base material de la conformacion del espacio
urbano, pero la considera producto de las relaciones sociales que se dan en dicho espacio y en ese sentido,
centra el andlisis de la estructura urbana, como una conformacién de 3 subsistemas: 1) el econdémico; 2) el
politico o de gestién y 3) el ideoldgico o simbdlico.”

Por su parte (Teran, Fernando de, 1982) pone en discusion el papel de la planificacion fisica y del disefio,
atribuyendo que la corriente funcionalista aborda el estudio de la ciudad desde las organizaciones econémicas

4 Abramo, P. (2012). La ciudad com-fusa: mercado y produccion de la estructura urbana en las grandes metrépolis latinoamericanas.
EURE (Santiago), 38(114), 35-69.

5 LA ESTRUCTURA URBANA — ENFOQUES CONCEPTUALES. Sin dato de autores. Disponible en
http://ecaths1.s3.amazonaws.com/politicasurbanasmdp/1406698160.2012-09-18%20-%20La%20Estructura%20Urbana-
Aportes%20Conceptuales.doc

5 lbidem

7 Ibidem



y sociales y no las espaciales, para lo cual propone encontrar una nueva via metodolégica para la planificacion
fisica y el disefio, a partir del analisis cientifico de la realidad en sus aspectos de forma y de estructura.

En este sentido propone un abordaje metodolégico de estudio de componentes fundamentales para
comprender y analizar la estructura urbana, entendiendo las relaciones entre la forma fisica de la ciudad y la
distribucién, organizacién y funcionamiento de las actividades dentro de ella.

Segun (Teran, Fernando de, 1982) y en concordancia con la apreciacion referida anteriormente, “la estructura,
gue es algo inmaterial, se refleja asi en su proyeccion fisica, se materializa. Se identifica la estructura con
algunos de los elementos fisicos a través de los que se manifiesta. La simplificacién consiste en asimilar la
estructura a su proyeccion. Es una simplificacién operativa que ayuda en la practica, aunque sufra el rigor
metodoldgico”.

Otros autores como (Ducci 2003), y (Munizaga Vigil, 2000) proponen conceptualizaciones mas vinculadas a
una teoria fisica de analisis metodoldgico, entendiendo el concepto de que una estructura urbana presenta
las zonas que componen un asentamiento humano, y son valoradas con base en los usos del suelo, y se
constituyen por una serie de elementos fisicos destinados a la realizacion de actividades distintas, cuya
distribucion determina la existencia de diferentes zonas en la ciudad con diferentes usos del suelo (habitacion,
industria, comercio y oficinas, vialidad y equipamiento).

En conclusién se trata de poner en evidencia, la existencia de numerosas fuentes y enfoques desde donde
abordar tedricamente esta problematica y como los cambios en los modos de produccién, en las
comunicaciones, en las relaciones humanas, se traducen en nuevas actividades, nuevos medios de
transporte, nuevos modos de vida. Conocer como la estructura fisica se adapta a éstos en la situacion actual,
y como podra adaptarse frente a escenarios futuros, nos lleva a pensar y reflexionar, sobre estructuras
posibles en escenarios cambiantes.®

3. ESTUDIO DEL CASO

1. Estructura urbanay metropolitana. Unquillo en el sistema de las Sierras Chicas

En el contexto planteado, se aborda el caso de estudio a partir de una primera construccién de la estructura
urbana de la localidad de Unquillo en el contexto metropolitano. Desde un enfoque fisico espacial ambiental,
se describen los principales aspectos que caracterizan a la localidad de Unquillo en su contexto metropolitano.
Este enfoque luego sera atravesado a lo largo del desarrollo de la investigacion, por la dimension socio-
econdmica y politico institucional, necesarias para obtener una mejor comprension del objeto de estudio.

La Region Metropolitana de Cdérdoba, se extiende en un territorio aproximado de 80 Km2, del cual se
desprenden 82 localidades con una superficie de aproximadamente 7.854 km2 y una poblacién de 1.468.842
habitantes, distribuidos en 30 Gobiernos locales pertenecientes a 5 departamentos (Col6n, Rio Segundo,
Punilla, Santa Maria y Rio Primero)®

La estructura metropolitana del corredor Sierras Chicas, evidencia el desarrollo de una serie de centros
urbanos que poseen fuerte interaccion con la ciudad de Cérdoba, conformando una conurbacion de ciudades
gue se organizan en diferentes tipos de estructura urbana, compartiendo similares caracteristicas en relacién
al medio fisico espacial, socio-econémico y politico institucional.

8 Articulo elaborado por la Dra. Mdnica Martinez, docente adjunta a cargo de la Catedra de Urbanismo 1A e investigadora
de la Facultad de Arquitectura, Urbanismo y Disefio de la Universidad Nacional de Cordoba.
9 Periurbanizacién y metropolizacion, desafios y cuestiones criticas en el Area Metropolitana Cérdoba. Claudio A. Tecco.
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departamental, Colén (en verde), Rio Segundo,
Punilla, Santa Maria y Rio Primero. Fuente:
IPLAM Provincial.

Territorio de estudio. Sistema de Sierras
Chicas y localidades que lo componen.
Fuente: IPLAM Provincial.

Gréfico 2. Territorio de estudio y localidades pertenecientes al corredor Sierras Chicas. Fuente: elaboracion propia.
2. Localizacién y Medio Natural

La Ciudad de Unquillo se localiza dentro del corredor Sierras Chicas; un amplio territorio ubicado en el
cuadrante Noroeste de la RMC de Cérdoba en el Departamento Col6n el cual se extiende por la ladera oriental
de la Sierras Chicas y por la llanura pampeana. La localidad esta ubicada a 27 km de la ciudad Capital y se
constituye como una de las localidades mas importantes dentro del corredor con una poblacion, segiin censo
de poblacion, hogares y viviendas de 2010, de 18.483 habitantes y una densidad promedio (segin censo
2010y ejido pretendido) es de 4.13 habitantes/ha. Esto representa una Ciudad de extenso territorio con baja
ocupacion poblacional. El ejido pretendido de la localidad es de 8666 ha, de las cuales un 50% corresponde
a la Reserva Hidrica, Natural y Recreativa Los Quebrachitos, uno de los atractivos mas interesantes de la
localidad.

El territorio geografico de las Sierras Chicas, se caracteriza por la presencia de numerosas reservas naturales,
gue otorgan un altisimo potencial paisajistico ambiental. Su caracterizacion geomorfolégica responde a la
zona de transicion del piedemonte, en donde predomina un paisaje de bosquecillos y pastizales. El sistema
hidrolégico de este corredor, se compone a través de las cuencas de los Rios Ceballos y Saldan, que drenan
por la ladera oriental de las Sierras Chicas y constituyen la principal fuente de abastecimiento de agua para
consumo humano y recreacion en las ciudades de la zona.

Esta cuenca es una de las que posee mayor extension de bosques serranos en buen estado de conservacion
dentro de la provincia de Cérdoba, pero segun estudios de la Universidad Nacional de Cérdoba, mas de un
tercio de su superficie ha perdido su cobertura natural como resultado de la explosién urbana y el cambio en
el uso del suelo, mientras que otro tercio ha perdido cobertura boscosa debido a los reiterados incendios que
afectaron esa zona.'®

Unquillo se asienta sobre un territorio cuya topografia se caracteriza por importantes y marcados desniveles.
Hacia el Oeste se localizan las zonas de mayores pendientes, la cota 750 sobre el nivel del mar, separa la
zona no urbanizable del area urbanizable, mientras que hacia el Este se desarrollan las actividades
productivas de la localidad. En los ultimos afios se ha evidenciado un importante crecimiento urbano hacia
las zonas de montafia, sector Oeste, impactando la urbanizacion de manera directa sobre uno de los

10 L os cambios de usos del suelo -y sus efectos pérdida de cobertura, transformacion de los ecosistemas- son consecuencia de los
usos urbanos, agropecuarios, mineros, siendo estos uno de los principales factores de degradacion del planeta, de produccion de
desastres ambientales, y del cambio climatico mediante acumulacién de anhidrido carbénico. Fuente: En revista Tecyt-Taller de
Estudios de la Ciudad y el Territorio. Riegos ambientales ante el cambio de usos del suelo en Sierras Chicas.

Dra. Alicia Barchuk P.p 26.


https://es.wikipedia.org/wiki/Sierras_Chicas
https://es.wikipedia.org/wiki/Llanura_pampeana

atractivos turisticos naturales mas importantes de la localidad; la Reserva Hidrica, Natural y Recreativa Los
Quebrachitos.

El sistema hidrico de la localidad se compone por 5 cursos de agua, los arroyos Cabana y Las Ensenadas
provenientes de la zona de montafia, confluyen en la zona céntrica originando el arroyo Unquillo, que continGa
hacia el Este y se encuentra con el Rio, Rio Ceballos-Saldan. Gran parte del centro histérico de la Ciudad,
como algunos sectores suburbanos, ocupan el nivel inferior de terraza inundable en forma total en crecidas
ordinarias maximas, lo que significa un riesgo de consideracion, que se torna severo ante la ocurrencia de
crecidas historicas.

3. Poblacién y Proceso de Ocupacion

Los primeros antecedentes de ocupacién del corredor se vinculan a la extracciéon de cales y piedra de sus
yacimientos, los cuales permitian la construccion en la Ciudad y la region, dando lugar a los primeros edificios
fundacionales, los grandes monumentos histoéricos, molinos hidraulicos, y una gran variedad de edificaciones
que dieron inicio al desarrollo de la zona. Con la llegada de los Jesuitas en el siglo XVII, se instalan en la zona
numerosas estancias y capillas que dieron origen a los primeros pobladores de la zona, instalados en
establecimientos donde primaba la produccién agraria y ganadera, generando un importante volumen de
intercambio comercial.

A principios del Siglo XX se encuentran los origenes de la localidad Unquillo, en 1913 el Ministerio de Obras
Publicas de la Nacion reconocio con el nombre de Unquillo a la estacién del Ferrocarril Central Argentino,
ubicada en el kilbmetro 17,92. Aunque en el lugar ya existian otras construcciones y el paraje estaba poblado,
ese hecho historico fue el mojén que se toma como punto de partida de lo que hoy es una de las ciudades
mas grandes de las Sierras Chicas.!

A partir de 1870, con la llegada de Ferrocarril, la vinculacion de la Ciudad de Cérdoba con Sierras Chicas se
concreta con la inauguracion del ramal CC8'2 que se desprendia del FFCC Belgrano al Norte, en la estacion
Guifazu, hasta Rio Ceballos, pero que solo llegaria a Unquillo. Este servicio generd una gran expectativa en
las familias de la Ciudad de Cérdoba, quienes adquirian terrenos importantes y construian casas de veraneo
aprovechando las excelentes condiciones del medio natural.

Entre el siglo XIX y comienzos del XX, Sierras Chicas crece en un contexto de acelerado desarrollo por la
dinamica que generaron las grandes obras de infraestructura como la construccion del diqgue San Roque, el
Mal Paso, los canales de riego y usinas hidroeléctricas, a las que se sumd la compafia Sud Americana de
cemento Portland S.A. de Juan Minetti, convirtiendo el original ambiente rural de produccién agricola, en
desarrollo y progreso.

Segun un estudio encomendado al Iffap en 1998, el 63 % de la poblacion de este municipio, no es originario
de dicha localidad y mas del 60% de dicho grupo se radicd alli durante los dltimos 15 afios. A su vez el 45 %
de estos “nuevos unquillenses” proceden de la ciudad de Cérdoba. Asimismo, el 34% de la poblacion activa
ocupada de Unquillo trabaja en la ciudad de Cérdoba; destino éste al que el 40% de los habitantes de la
localidad viaja al menos una vez por semana.”

A comienzos de los noventa, las localidades suburbanas, comenzaron a tener un ritmo de crecimiento mayor
al de la Ciudad de Coérdoba. Los nuevos pobladores, de clases socio econémicas medias, eligieron este
territorio por la accesibilidad en el precio del suelo urbano, y la diversidad paisajistica de su territorio.

En las Ultimas décadas, el corredor experimenté significativos cambios en su estructura demografica,
reflejando un crecimiento poblacional en el departamento Coldn entre 2001 y 2010 del 31,6%,* convirtiéndose
en el departamento que mas crecio en la Ultima década.

LOCALIDAD | DEPTO ‘ TIPO POBLACION CENSO POBLACION CENSO POBLACION CENSO
1991 (hab) 2001 (hab) 2010 (hab)
, , Localidad urbana 1.868 2.099 10.605
Saldan Colén
. ; Localidad urbana 16.025 21.683 25.738
Villa Allende Colén

11 Recuperado en; http://www.lavoz.com.ar/regionales/unquillo-cumple-los-100-pero-con-siglos-de-historia.
12 Desarrollo preliminar del plan director de Sierras Chicas. Iplam Metropolitano.
13 Propuesta lineamientos de intervencion Urbano Ambiental Participativo para Unquillo.
14 periurbanizacion y metropolizacion, desafios y cuestiones criticas en el Area Metropolitana Cérdoba. Claudio A. Tecco.
Administracién Publica y Sociedad




. Localidad urbana 1.536 4.204 10.271
Mendiolaza Colén
Unquillo Colon Localidad urbana 11.693 15.369 18.086
B . Localidad urbana 12.802 16.632 19.688
Rio Ceballos Colén
. , Localidad urbana 4.087 6.411 9.612
Salsipuedes Colén
, Localidad urbana 483 289 290
Canteras el Sauce Colén
. . 761 869 892
El Manzano Colén Localidad Urbana
119 190 253
Villa Cerro Azul Colén Localidad Rural
Colén . 923 1.553 1.918
Agua de Oro Localidad Urbana

Tabla con datos de poblacion localidades corredor Sierras Chicas. Elaboracion propia en base a Censo Nacional de Poblacién, Hogares
y Viviendas 2010.

4. Vialidad y Usos del Suelo

La Red vial metropolitana representa un esquema radial de anillos que conectan la ciudad de Cérdoba con
las localidades periféricas. Las localidades de las Sierras Chicas, se estructuran sobre la Rutas E-57 -hacia
el camino del cuadrado-y E-53 -hacia Ascochinga. Estas rutas pertenecientes a la red de accesos a la Ciudad
de Cérdoba, participan fuertemente de la dindmica metropolitana, y determinan un rol predominante de
asentamientos turisticos, y ciudades dormitorios originadas a partir de asentamientos veraniegos, hoteles y
segundas residencias.

A nivel regional esta red principal se complementa con otras vias importantes que se estructuran
transversalmente a estos corredores. En la localidad de Villa Alende las intermunicipales RP S/N Av. Padre
Luchesse y la Intermunicipal Villa Allende-Unquillo, en Mendiolaza, la Av. Tissera, en Unquillo el camino
provincial S-441- Amadeo Sabattini, y en Rio Ceballos por la calle Remedios de Escalada en direccién a
Camino del Cuadrado.

La estructura viaria de la Ciudad de Unquillo se ordena a partir estos corredores regionales. La RP N° E-53
se constituye como un limite fisico de gran importancia y opera como un borde tanto de movilidad y desarrollo
urbano por la presencia de nuevas urbanizaciones que se extienden a lo largo del corredor. La misma carece
de servicios e infraestructura basica, pero opera como un facil articulador para el acceso a la localidad, a partir
del camino provincial S-441- Amadeo Sabattini, que atraviesa en sentido Este-Oeste la ciudad de Unquillo y
se conecta con esta ruta. Este camino se encuentra en proceso de consolidacion. La rapida salida a la ciudad
de Cordoba, la presencia de nuevos proyectos a nivel local y provincial (puentes viales y desarrollos
urbanisticos) y la sistematizacion del corredor a través del segundo anillo de circunvalacion del Plan Vial
Metropolitano aprobado por la Ley provincial N° 9687, son factores que demuestran su evidente crecimiento
a nivel local y regional.

El flujo de transito registrado en el corredor, segun datos de peajes de la Concesionaria Caminos de las
Sierras SA, es el segundo en importancia de la RMC, concentrando el 22% del total del transito. El aumento
de trénsito mas marcado en la RAC corresponde a la Ruta Provincial E53, donde la demanda se ha duplicado
en el periodo con tasas medias interanuales por encima de los valores promedio.®

El importante desarrollo vial del corredor, ha impulsado principalmente en las Ultimas décadas un importante
crecimiento urbano que se refleja en los usos del suelo y en el avance de la urbanizacion residencial
principalmente de inversién privada.

La ley provincial de usos del suelo N° 9841 regula los usos del suelo en la regién metropolitana de cérdoba.
El espacio metropolitano presenta diferentes tipologias, dentro de las que predomina el uso residencial y
Agropecuario conformado un anillo irregular, compuesto por “mosaicos” de diverso tipo, entre los cuales
existen superficies vacias cuyos propietarios especulan con el futuro de dichos suelos.'® El uso de suelo
industrial se presenta de manera muy aislada y se localizan principalmente sobre los corredores de las rutas
E-57 y E-53, en areas mas préximas a la ciudad de Cérdoba, y corresponden principalmente a industrias
agroalimentarias.

15 Andlisis y correlacion de los procesos de urbanizacion y la infraestructura fisica — el sistema de transporte. Caso: Eje Sierras Chicas
Area Metropolitana Cérdoba R.A. Centro de Estudios de Planeamiento y Territorio (CEPLAT) Facultad de Ciencias Exactas Fisicas y
Naturales. Universidad Nacional de Cérdoba.

16 periurbanizacion y metropolizacion, desafios y cuestiones criticas en el Area Metropolitana Cérdoba. Claudio A. Tecco.



El uso del suelo predominante en la localidad es el residencial, complementandose sobre las vias mas
importantes con usos comerciales de diversas escalas. La zonificacién de usos del suelo dispuesta en la
ordenanza 825/2014, prevé ordenar y orientar el crecimiento con objetivos de proteger el soporte natural y
paisajistico, y regular el crecimiento, promoviendo un mayor desarrollo hacia las areas mas consolidadas de
la localidad.

Hacia la zona de la Ruta provincial E-53 se localizan los usos agropecuarios e industriales. Por mencionar
algunos de ellos, se encuentran el ex frigorifico Estancias del Sur, algunas actividades pecuarias, cria de aves
y animales, y otras relacionadas a la siembra de maiz y soja. Estas actividades producen impactos negativos,
y producen usos conflictivos entre residencia, industria y produccion rural.

La fuerte y rapida expansion del territorio municipal, principalmente a partir de los corredores viales regionales,
tiende a concentrar algunas actividades de gran inversion privada. Sobre la RP E-53 se localizan grandes
equipamientos de servicio y consumo. Hoteles internacionales, el aeropuerto Internacional Ambrosio
Taravella, nuevas areas de comercializacién (hipermercados y shoppings centers), Universidades privadas,
Ciudades empresariales y una gran oferta de urbanizaciones cerradas. La dinamica de estos grandes
equipamientos promovié una gran cantidad de entidades educativas, de salud, centros comerciales y otros
servicios que se fueron instalando en la zona. Si bien a nivel local Unquillo, y los demas centros, cuentan con
una amplia cobertura de equipamientos educativos, sanitarios y culturales que cubren la demanda local, a
través de instituciones publicas y privadas, no logran una autonomia, por la fuerte conexién con la ciudad
polarizadora.

5. Infraestructura y Servicios

El sistema urbano de las sierras chicas, registra déficits en la cobertura de infraestructura, principalmente por
la presion del mercado inmobiliario, que ante la falta de regulacién y la carencia de normas a escala
metropolitana, demuestran que la produccién de vivienda avanza sobre los recursos disponibles para la
urbanizacion. Como ejemplo de esta problematica se pueden citar déficits de abastecimiento de agua al verse
superada la oferta natural del recurso, la falta de infraestructura de gas natural, asi como algunos
inconvenientes de congestion y seguridad en la infraestructura vial.

En tanto la localidad de Unquillo la Red de Agua es gestionada por la Cooperativa de Agua y Servicios publicos
de Unquillo y Mendiolaza Ltda. Existen &reas sin cobertura, sobre todo hacia el Este de la localidad en
direccion a la Autovia E-53. En cuanto a la red de Gas Natural, Unquillo no cuenta con este servicio, pero
actualmente el proyecto de se encuentra en proceso de licitacién. El mismo prevé un gasoducto que llega
desde Colonia Tirolesa, ingresando a la localidad por el area del frigorifico Estancias del Sur
aproximadamente. La obra de gas estéa ligada al mejoramiento de la infraestructura vial, ya que se considerara
su pavimentacion a posterior del zanjeado. Se prevé la construccion de la red para conexiones domiciliarias.*’

17 Propuesta lineamientos de intervencion Urbano Ambiental Participativo para Unquillo.



VIALIDAD CURSOS DE AGUA EQUIPAMIENTOS

Grafico 3. Estructura Urbana Unquillo del caso de estudio. Fuente: elaboracion propia en base a mapas area de planeamiento Urbano,
Localidad de Unquillo.

4. PRODUCCIONES HABITACIONALES. UN SISTEMA DE RELACIONES
URBANO-TERRITORIALES

En el contexto del subdesarrollo, se observa que las producciones habitacionales formales, en adelante
(PHF), que se localizan en los centros urbanos que forman parte de una region metropolitana, lo hacen con
una fuerte dependencia del centro polarizador, produciendo esto una distorsion en el sistema urbano, que
incide en la estructura territorial, y complejiza las posibilidades de ordenamiento de la infraestructura, la
vialidad y los servicios.

El término produccién hace referencia a la actuacion de diferentes actores sociales sobre el territorio, y se
indaga sobre la formalidad urbana, como un modelo de ocupacién y uso del espacio urbano, en el que se
invierten recursos para la produccion de ciudad.

Se entiende por produccién habitacional formal a las reglas de juego de gestidn publica y privada con las que
se opera en la produccién de vivienda. La modalidad de intervencion del Estado esta referida a la
implementacion de planes tipo ABC (Ahorro, Bono y Crédito) y subsidios estatales, y desde el mercado
inmobiliario a través de urbanizaciones privadas.

La modalidad del Estado tiene por objetivo, como se indica en el Art. N° 58 de la Constitucion de Cérdoba,
promover el acceso efectivo a la vivienda digna mediante la implementacion de politicas que promuevan un
desarrollo urbano con mayor equidad social, eficiencia urbana y sostenibilidad ambiental.

En este marco, la produccién publica impulsada por el Gobierno de la Provincia de Cérdoba desarroll6 algunos
emprendimientos en el corredor Sierras Chicas como, el “Plan Vida Digna” que contempla la asistencia
econOmica a familias en situacion de vulnerabilidad, el plan “Cérdoba de Pie” en respuesta a las Ultimas
inundaciones que afront6 RMC, en donde la secretaria de Vivienda construye actualmente 156 viviendas en
distintas localidades de Sierras Chicas, 50 en Rio Ceballos, 80 en Villa Allende, ocho en Mendiolaza y 18 en
Unquillo. A nivel Nacional el Procrear tuvo un gran protagonismo en la promocion de vivienda, y las localidades
Serranas fueron el lugar predilecto de emplazamiento. Este programa representd el boom del crecimiento
urbano generando nuevos asentamientos -barrios y sectores urbanos completamente ocupados por viviendas
del plan-.

La modalidad del mercado inmobiliario, antepone como obijetivo la rentabilidad del suelo y la vivienda, y
aborda diferentes y modernas tipologias de intervencién. Las acciones de promocion privada son
comparativamente mucho mayores a las de gestion publica. Estas urbanizaciones representan la
conformacion de islas de grandes dimensiones, con pequefios fraccionamientos internos, que difieren de las
caracteristicas formales del resto de la ciudad, promoviendo un crecimiento, aleatorio y fragmentado.




A partir de observaciones, relevamiento e informacién de actores claves, se sostiene como hipétesis que las
producciones habitacionales se ordenan territorialmente con dos ldgicas: a) la légica del territorio
metropolitano que contiene los centros urbanos que forman parte de él b) la légica del territorio urbano que
conforman el conjunto de los centros de la region metropolitana. Esta doble pertenencia genera conflictos,
gue se acentlan segun el tipo de producto habitacional, y su mayor o menor dependencia del centro urbano
donde se localizan o de la region metropolitana que los contiene.

La localizacién de las producciones habitacionales seria una de las causas de la conflictividad de usos y
relaciones, del excesivo consumo de suelo urbano y del crecimiento difuso de las ciudades y los territorios,
en el contexto de la metropolizacion.

Intervenciones sobre el espacio metropolitano y urbano

Como se mencioné anteriormente, a partir del afio 1970 las localidades de la RMC presentaron tasas de
crecimiento anual intercensal superiores a las de la ciudad capital. Segun (Marengo 2013), la variacién relativa
del crecimiento poblacional intercensal para el departamento de Col6n en el periodo 2001-2008 es de 21,7%,
mientras que para el departamento capital (municipio de Cérdoba) es de 2,4%. Estos datos se reflejan en los
precios de mercado, en donde el calor del suelo en la RMC es hasta 5 veces menores que en la Ciudad de
Cordoba.®®

En términos generales, éste crecimiento responde en su gran mayoria a urbanizaciones operadas por el
mercado inmobiliario. Durante las Ultimas décadas este tipo de intervenciones han dinamizado el corredor
Sierras Chicas, bajo la modalidad de barrios abiertos. Se registra que el 25%?° de la poblacién vive en este
tipo de urbanizaciones, las cuales ofrecen servicios similares a los cerrados, con ingreso controlado, cercado
perimetral, barreras vehiculares e instalaciones deportivas y sociales internas.

El procedimiento que da origen a estas urbanizaciones comienza con la compra de tierras de uso productivo
de baja rentabilidad y de escaso valor en el mercado, clasificadas en su mayoria como de uso rural o
semirural. Luego, con el cerramiento, parcelacion del terreno e instalacion de servicios, se pasa a un uso
urbano residencial, ingresando asi al mercado inmobiliario como urbanizaciones destinadas para sectores
socioeconémicos medios y medio-altos.?°

Logica Metropolitana Lagica Urbana

UNQUILLD
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Unquillo Rio Ceballos Salsipuedes

Ejidos Pretendidos
VILLA ALLENDE
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Producciones
habitacionales

SALDAN
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El Manzano Agua de Oro La Granja Ascochinga
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18 Extensién urbana e intervenciones habitacionales. El caso de la ciudad de Cérdoba (Argentina). Marengo Cecilia. 2013

19 Informacidn extraida del diario La Voz del Interior. A medida que la investigacion se desarrolle, se tomaran datos y muetras especificas para el
ajuste de datos.

20 Expansién del espacio urbano. Analisis de elementos conceptuales en el estudio de la Regién Metropolitana de Buenos Aires. Ezequiel Acsebrud,
Gonzalo Barrios Garcia y Victoria D’hers. 2015



Gréfico 4. Esquema de intervenciones sobre el espacio metropolitano y urbano. Localidades de estudio Fuente: elaboracién propia, en
base a observaciones y trabajo de campo.

En este contexto la ciudad de Unquillo ha crecido de manera acelerada en los dltimos afios, este crecimiento
se evidencia en la ocupacion del territorio y la extensién de la mancha urbana. La produccion residencial
evidencia a priori, dos formas predominante de ocupacion, por un lado hacia el sector Oeste, la vivienda
individual privada, y algunos conjuntos habitacionales, que impactan directo sobre el suelo natural protegido,
y por otro, hacia el Este, zona productiva de la localidad, una gran cantidad de urbanizaciones y loteos
privados y estatales que conviven entre incompatibilidad de usos y carecen de infraestructura y servicios
bésicos

Histéricamente este centro urbano, al igual que los de su corredor, originados a partir de asentamientos
espontaneos no contemplaban normas de ocupacion, con lo cual se la ciudad comenzé a expandirse hacia
estos sectores urbanos, configurando un territorio heterogéneo y muy disperso, dejando a merced del Estado
y del privado, bolsones intersticiales con distintos grados de consolidacién posibles de ser urbanizados.

Se reconocen al menos cuatro patrones de asentamiento; desde el ambito estatal, a-planes de vivienda, y
desde el &mbito privado b- Urbanizaciones Cerradas, c-Grandes proyectos de urbanizacion, d- Proyectos de
Urbanizacién en proceso de consolidacion.

De estas categorizaciones resultan numerosos poligonos inconexos entre si y con la ciudad formal. Las
intervenciones en la estructura de la ciudad se constituyen mas bien como una sucesion de nucleos aislados
escasamente vinculados al trazado urbano existente, las localizaciones son producto de suelo disponible sin
regulacion, los espacios publicos son el resultado de parcelas residuales de los proyectos de urbanizacién, y
tanto la movilidad como la oferta y acceso a equipamientos y servicios es deficiente.

Si bien a través de algunos lineamientos normativos, se perciben esfuerzos por integrarlos a la trama urbana
existente, otros condicionantes fisicos, propios de territorios de morfologia irregular, y la propia especulacion
del privado, impide un crecimiento ordenado y pautado para la proteccion del medio natural y construido.

Estas légicas de ocupacidn generan distintos patrones de asentamiento y modos de apropiacion y ocupacion,
lo que inducen a abordar los modos de produccién del espacio residencial, a partir del reconocimiento de las
variables localizacion y distancia, consumo de suelo urbano, producciones habitacionales, marco politico
institucional, mercado de suelo y criterios de planificacion, con el objetivo de demostrar las incongruencias o
incompatibilidades entre los procesos de expansion metropolitana (y su laxa o débil planificacion estatal) y los
criterios de planificacién urbana que todavia prevalecen en las administraciones locales sobre las que se
produce aquella expansién, a menudo contra los criterios locales.
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Urbanizaciones Cerradas

Grandes proyectos de urbanizacion
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Gréfico 5. Patrones de asentamiento. Urbanizaciones Publicas y privadas registradas en la localidad de Unquillo hasta el afio 2017.
Fuente Elaboracién propia en base a fuentes Municipalidad de Unquillo.

5. CONCLUSIONES

A partir de las consideraciones abordadas en la presente ponencia, se estima que la falta de instrumentos de
planificacién, la desarticulacién en los mecanismos de gestién entre los distintos niveles del Estado, las
particularidades fisicas de los modelos urbanos de las ciudades de la RMC, demuestra que los componentes
fisicos, sociales, politicos y econdmicos del territorio no son considerados en el disefio de las politicas
implementadas y como consecuencia, se producen cambios significativos en la estructura y dindmica urbana-
territorial.

Desde el componente fisico, las localidades receptan demandas que exceden la oferta de los municipios;
ausencia de suelo urbano para nuevas urbanizaciones, carencia de marcos regulatorios y normativos
obsoletos, servicios de infraestructura parciales o inexistentes, entre otros.

Desde el componente social, las politicas de planificacién no siempre dan respuesta a las necesidades de
la poblacion. La explosion urbana provoca diversos modos de ocupacién en el territorio dando lugar a un
desorden urbano.

Desde el componente politico, las acciones de los diferentes niveles del estado, registran un doble juego,
evidencian voluntad redistributiva, mientras que operan en la economia beneficiando a determinados sectores
y agudizando los efectos negativos de un mercado de suelo sin regulacion.

Desde el componente econdmico, el valor del suelo privado urbano esté distorsionado y sin regulacion y la
oferta de suelo no es accesible para los diversos grupos sociales.

Resulta central avanzar en la construccion de una estructura territorial, no estatica sino capaz de soportar
acciones de cambio, estrategias de desarrollo y légicas de ocupacién acordes a las nuevas demandas en el
marco de procesos planificados.
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