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Resumen

Este trabajo es parte de un proyecto de
investigacion doctoral sobre procesos de
urbanizacién por extension en la Regién
Metropolitana de Cordoba (RMC). Estas
localidades han experimentado desde 1990 un
acelerado proceso de crecimiento sobre un sistema
ambiental con cualidades paisajisticas (sierras y
piedemonte) que lo hacen altamente atractivo,
aunque también sumamente fragil. Obras de
infraestructura vial han estimulado este proceso,
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aunque las carencias de recursos basicos como el
agua o de infraestructuras como los sistemas de
tratamiento cloacales evidencian un estado de
crisis en la gestion de estos territorios.

Si bien la literatura cientifica sobre el crecimiento
urbano metropolitano por extension viene
abordando la tematica desde una mirada a escala
regional atravesada por fendmenos globales de la
economia y sus relaciones con la politica, este
trabajo busca acercarse a los procesos de
transformacion desde la escala de sus unidades de
transformacion (loteos privados, loteos sociales,
planes de vivienda u ocupaciones) buscando poner
en tension la idea de homogeneidad en los
procesos de crecimiento metropolitano. Se suma
ello el caracter fragmentado reconocido por la
bibliografia de estos procesos de transformacion
(ciudad fragmento, ciudad archipiélago, ciudad
puzzle entre otras) lo que refuerza la idea de
abordar el analisis desde la escala de las unidades
donde emerge la materialidad, donde los actores
operan y donde operan las mediaciones técnicas
que conforman los loteos y las posteriores
transformaciones.

Para ello se propone un abordaje que en una
primera instancia busca reconocer las unidades de
transformacion (UT) en el territorio. Para ello se
desarrolla una lectura cartografica para relevar las
unidades en un recorte de la RMC, el departamento
Colén que presenta las tasas mas altas de
crecimiento poblacional desde 1990 y se
seleccionan alli cinco municipios con diferentes
desarrollos econdmicos y regulacién politica. Las
nuevas unidades de transformacién relevadas se
completan con informacién de campo, con
informacion accesible en municipios, asi como
también datos accesibles a través de medios
graficos y digitales locales.

Se suma el analisis cartografico donde se
consideran una serie de variables vinculadas al
sistema natural (indicadores ambientales como
pendiente, cubierta vegetal y posicion en
microcuencas), al sistema urbano existente
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(indicadores como distancia a centralidad local,
continuidad) y a las infraestructuras viales
(distancias a red vial principal) y el sistema
econdmico (valor del suelo).

El analisis estadistico de estos indicadores
confirma en parte la puesta en tension del proceso
de crecimiento metropolitano por extension como
un proceso homogéneo: la produccion presenta
diferencias, aunque también similitudes de base.

Introduccién

En un analisis comparativo de los procesos de transformacion urbana en
Europa y Latinoamérica, Michael Janoschka (2012) reconoce a las ciudades
latinoamericanas en general como ciudades en expansion fuerte, que parecen
en parte representar una continuidad del ideal positivista de progreso asociado
al crecimiento econémico y poblacional, y la expansién de las ciudades como
espacio que alberga este crecimiento. Sin embargo, reconoce que las
herramientas para comprender estos fendmenos deben ser complejas.

En su dimensidén material estos procesos reconocen un uso creciente de suelo
per capita: la suburbanizacion asociada no solo a condicionantes de valor de
suelo sino también la construccion de modelos de vida diferentes al de la
urbanidad moderna. Esta suburbanizacién lleva adelante transformaciones del
territorio de caracter fragmentado y organizadas hacia adentro y por lo tanto en
contradiccion con el modelo de salir de la ciudad buscando contacto con la
naturaleza. A su vez estas formas de transformar el territorio conviven con las
que se viene desarrollando de etapas anteriores.

El fendmeno viene siendo estudiado en los E.E.U.U., donde se inici6 a partir de
la Segunda Guerra Mundial a posteriori en Europa y también en Latinoamérica,
aunque predominan los analisis desde la escala metropolitana asistidos en las
ultimas décadas por las herramientas que proveen los datos de origen satelital
y su procesamiento en Sistemas de Informacion Geogréafica.

Pero la produccién de los territorios metropolitanos se genera a partir de
unidades catastrales: parcelas rurales con limites prefijados, con uno o mas
propietarios, con determinadas caracteristicas fisico-ambientales y dentro de
una jurisdiccion politico-administrativa.

Por ello, buscando entender los modos de produccion de los territorios
metropolitano, se propone abordar la extension urbana desde sus unidades
como herramienta conceptual y metodoldgica. Las unidades son porciones de
territorio que se transforman del uso rural al urbano y por ello las
denominaremos Unidades de Transformacion (UT) y las podemos reconocer
como forma en el territorio, como producto de una accién transformadora con
sus actores involucrados y como resultado de una accion conformadora
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mediada por la técnica. Estas unidades se relacionan entre si y con lo urbano,
y los ecosistemas de los que son parte.

Abordaje conceptual

Partimos del concepto de territorio propuesto por Milton Santos (2000) como un
hibrido dialéctico entre sistema de objetos y sistema de acciones, entre fijos y
flujos. Ponemos el foco en los territorios metropolitanos contemporaneos en
grandes ciudades latinoamericanas donde se busca analizar el fenbmeno del
crecimiento por extensiéon urbana en las localidades metropolitanas que
componen estas estructuras territoriales.

Las grandes ciudades en Latinoamericana recorren en las ultimas décadas
procesos de metropolizacion que si bien pueden ser abordados desde la
lectura centralidad-periferia-ciudades satélites, se reconocen emergencias que
los emparentan a fendmenos mas complejos vinculados a cambios
socio-productivos contemporaneos. Asi en estas estructuras metropolitanas se
reconoce claramente una ciudad central con una trayectoria histérica desde la
colonizacion europea o desde los procesos de organizacion como estados
nacionales en la segunda parte del S. XX. Alli aparece una concentracién de
funciones, asi como la mayor densidad poblacional y concentracion edilicia.
Alrededor de la ciudad central se reconocen una serie de localidades
metropolitanas dependientes con caracter de ciudad dormitorio y su
manifestacion espacial con territorios en continuos procesos de fragmentacion
y difusidn sobre el territorio rural. Pero también se observan indicios de que
estas metropolis se encuentran en transicion hacia regiones metropolitanas con
funciones mas complejas entre las ciudades menores con conformaciones que
requieren poner en accidn conceptos teorico-explicativos que permitan analizar
el fenbmeno emergente.

Se suma a ello la necesidad de entender el fendmeno en las diferentes escalas
en que se manifiesta: desde un fenémeno atravesado por la globalizacién de la
economia, las escalas nacional y regionales marcadas por ciclos de desarrollo
y crisis, la escala juridico-administrativa de los municipios donde se autorizan
las transformaciones y las unidades donde los procesos toman nombre y
forma.

Estas transformaciones aceleradas de los territorios metropolitanas guiadas por
diversas y diferentes causas y de caracter acelerado presentan fuertes
impactos en el ecosistema donde se asientan, generando problemas
ambientales. Estos problemas emergen en la discusién publica ya sea por
generar catastrofes que afectan personas y bienes o porque son reconocidos
por organizaciones civiles que los transforman en conflictos que requieren
nuevas formas de gobernanza.

Por ello proponemos tres conceptos claves para entender el objeto de estudio:
territorios en controversia, territorios mestizos y territorio ambientalmente
problematicos.

Secretaria de Investigaciones | FADU | UBA ISSN: 2786-7905

381



SI + XXXVI Jornadas de Investigacién Del 25 al 28 de octubre

2 XVIII Encuentro Regional 2022
Categorias
FADU.UBA

El concepto de territorios en controversia integra la complejidad del fenémeno
con diferentes miradas desde diferentes dimensiones y se propone como
abordaje tedrico general. Es una primera conceptualizacion de caracter
abarcativo que busca reconocer el fendmeno de la extension urbana en los
territorios metropolitanos como totalidad. En esta busqueda, las construcciones
conceptuales alli propuestas pueden aparecer como escuetas y superficiales,
pero las consideramos necesarias y coherentes con el abordaje complejo
propuesto que se inicia en el territorio y termina en las formas urbanas
habitables y que considera transformaciones y procesos, donde el territorio no
es solo resultado de la accidn social sino es una practica transformadora del
territorio y a su vez el territorio modifica las practicas humanas.

El segundo concepto es el de territorios mestizos (Ciccolella, 2015)
seleccionado para abordar la complejidad de los territorios metropolitanos
donde es necesario reconocer y poner en relacion fijos con flujos, los
desarrollos en el tiempo, la accion transformadora con sus actores
involucrados, la mediacion técnica y la territorialidad activa como condicionante
pero también como posibilitante de las transformaciones.

El tercero es de territorios ambientalmente problematicos (Fernandez, 2000)
que permite primero abordar la dimension critica de la extension urbana
reconocida en la bibliografia (impactos de las transformaciones en los
ecosistemas) pero a posteriori el reconocimiento de los problemas ambientales
por los actores locales como conflictos en los modos de transformacion. El
analisis de los problemas y su reconocimiento social como conflicto se enlazan
aqui con la indagacion en las mediaciones técnicas y sus resultados en las
formas habitables vinculados a estas dimensiones problematicas y permiten asi
aportar a la dimension politica con miras a la construccion de caminos
superadores donde la conflictividad ambiental y la mediacion técnica son
posibilitantes de una transformacién superadora.

El area de estudio

Como objeto empirico se propone la Region Metropolitana de Cérdoba (RMC).
La ciudad de Cdordoba se corresponde a la categoria de ‘grandes ciudades’ en
el contexto de Latinoamérica que desde inicios de la década del "90 del siglo
XX presenta un proceso de metropolizacion en localidades que la rodean. Se
reconoce una dinamica demografica caracterizada por estancamiento en la
ciudad central y crecimientos exponenciales de poblacién en localidades y
ciudades existentes con fuertes vinculos funcionales con la ciudad central.
Cada una de estas localidades son jurisdicciones politico-administrativas
autonomas, la mayor parte con estructuras administrativas muy reducidas. La
materializacién de estos procesos de crecimiento en el territorio metropolitanos
son extensiones urbanas en forma de unidades reconocibles como fragmentos
entre territorios rurales (productivos o vacantes) y espacios de proteccion
ambiental (reservas) e infraestructuras (existentes y proyectadas).
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Las extensiones residenciales son las mas numerosas. Le siguen las
comerciales e industriales y servicios, pero en un numero sensiblemente
menor.

El inicio del proceso se vincula a los profundos cambios en la dinamica
econdmica a partir de la década del 90 en la Argentina caracterizada por el
neoliberalismo con apertura econémica y el achicamiento del Estado. Si bien a
partir de la crisis del 2001 se produjo un proceso de crecimiento econémico de
orientacidén neodesarrollistas, el proceso de transformacion territorial en la
region metropolitana presenta continuidad por lo que se propone como lapso
temporal para el desarrollo del estudio 1990-2020. (Figura 1)

Figura 1: Crecimiento de la superficie urbanizada del cuadrante Noroeste
del Area Metropolitana de Cérdoba (RMC) desde 1990 a 2020 y su madxima
extension posible a partir de urbanizaciones sin ocupar, en proceso de
ocupacion y proyectadas.
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Fuente: elaboracion propia con QGis 3.16.
El abordaje metodolégico

Se parte de la dinamica demogréfica en localidades metropolitanas para
desarrollar un analisis cartografico donde se busca reconocer las
transformaciones en el lapso temporal propuesto (1990-2020). Para ello
primero se realiza un relevamiento de las transformaciones a escala de Regién
Metropolitana (recorte) como marco de referencia, para luego enfocarse a
escala de las Unidades espaciales donde se producen, las que denominamos
Unidades de Transformacion (UT).

Se busca reconocer las caracteristicas urbanas de las UT, su relacién con las
dimensiones ambientalmente problematicas y con las jurisdicciones politicos
administrativas donde se desarrollan. Para ello primero se las releva y se

Secretaria de Investigaciones | FADU | UBA ISSN; 2796-7905
383



SI + XXXVI Jornadas de Investigacién Del 25 al 28 de octubre

2 XVIII Encuentro Regional 2022
Categorias
FADU.UBA

analizan sus caracteristicas intrinsecas: tamafo, densidad y usos de suelo que
se desarrollan hacia su interior

En las siguientes instancias se realiza un analisis de las relaciones con 4
dimensiones (la estructura urbana, la econémica, el ecosistema y las
estructuras politico-administrativas) con una serie de variables que permiten
operacionalizar la complejidad conceptual reconocida y asumida desde el
marco teorico general. Las variables seleccionadas se retoman del analisis
bibliografico, en particular los desarrollados para analizar el fenémeno del
sprawl (Galster et alt. 2001) (Ewing & Pendal 2002) (Alberti (1999) (Torrens &
Alberti 2000) y se los confronta con los conceptos de territorios mestizos y
problematicos propuestos desde el abordaje metodoldgico adoptado. A
continuacion, se presenta la tabla sintesis de las variables con su indicador y
una descripcion sintética (Tabla 1).

Tabla 1: Variables de analisis seleccionadas para la caracterizacion de las
UT 1990-2020 relevadas en el area de estudio.

Dimensidn Variable Indicador | Descripcion
1 Tamafio Superficie Eltamafio es el primer indicador para recanacer
Total impactas de las UT an la estructura urbana como «

ecosistema pero también para analizar los procesc
produccion urbana y sus relaciones econdmico-po

't-g w 2 Densidad Bruta | Habitantes | La densidad baja es de \aslprlmeras carac(erist\ca
o E por emerge en la caracterizacion de la extensian urbar
ow hectarea camafendmeno problematico. Se la analiza aqui ©
5a densidad bruta pasible.

5= 3 Usos de Suelo | Mixtura de | La segregacion de usos de suelo es una de las

o E usos de caracteristicas més criticadas en la extension urba
8 = suelo busca reconocer la existencia de usos no residenc

dentro de las UT relevadas
4 Centralidad Distancia Localizacion de nuevas UT en relacion al centralid

Estructura Urbana | Forma Urbana

§ ﬂ local donde se reconoce cancentracion de servicio
= administrativas, comerciales, sanitarios, educativo:
2 ‘zt 5 Accesibilidad a | Distancia Poswcio’n_ de UT en_relacwc‘m a RVP que permits
L0 Red Vial vinculacion de habitantes de UT con estructura urk
E o Principal (RVP de localidad y con RMC, ya sea en transporte plk
© <X rincipal ( ) metropolitano o vehiculo individual
&) d 6.1 | Continuidad Posicién Posicion de nuavas UT en relacion a superficie

o espacial en urbanizada preexistente {1990). Se propaonen tres

superficie categorfas: completa la superficie transformada, la
extiende o genera fragmentas

urbanizada aislados(infillfextensidn/leapfrog)

6.2 Contacto Posicion de nuavas UT en relacidn a superficie rur
con 2020 reconaciendo si son colindantes o si contient
superficie dentra superficies rurales. Estas relaciones sirven
rural valorar impactos, pero también reconocer posibilid

de articulacion entre la urbano vy lo rural
& 7 Valor del Valor Reprasenta por una parte la dindmica de la oferta
5 o Suelo del inmabiliaria paor segmentas y por otra parte la dem
ﬁ E m2 de los diferentes segmentos sociales segun sus
necesidades y poder de compra

8 Relieve Pendientes | Aptitud del territoria para las transfarmacionas urbz
promedio Impacta de las transformaciones

(1] Cobertura Afectacién | Afectacion delas UT alas superficies de basgue n

Vegetal superficies | en las dos categorias reconacidas en ‘\ey rajo max
bosque amarilla mediana valor de conservacion )
nativo Reconocimiento “socwa\ de problematicidad a traves

relevamiento de "UT contraversiales” en los medio
locales v regionales

10 Cuencas Posicién Caracterizacion de las cuencas v su relacion las
en cuenca | Ynidades ambientales (sierral piedemante/ llanura;
_unidad posibles impactos a partir de la impermeabilizacior

u ambiental susla por urbanizacian
11 Modelo Normativas | Analisis de las normativas en relacion alas
A2 inci transformaciones por urbanizacian a nivel pravinci
E Ges,t.m" Sli_oggffsles cada municipio
o E Politica sobre Analisis de discursos sobre |a extension urbana de
B ... | autoridades municipales coma manifestacian de
SE urbanizacién jnioreges y estrategias de cada municipio en relaci
EE las proceso de urbanizacisn
5] Expresiones
oo

politicas

Fuente: Elaboracion propia a partir de analisis bibliografico.
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Algunos resultados

Entre las 11 variables analizadas presentamos aqui: tamano, relacion con la
red vial principal, valor del suelo y posicion en las cuencas, asi como sus
relaciones con los modelos de gestion politica. Algunos indicadores confirman
en parte la hipétesis de la heterogeneidad, y en su mayor parte la
problematicidad de estas UT como modo de produccion de los territorios
metropolitanos.

Tamano

El tamanio es el primer indicador para reconocer los modos de produccion de
los territorios metropolitanos. Las grandes UT generan fuerte impactos en las
estructuras urbanas existentes y en los ecosistemas de la que son parte. El
caracter cerrado de las UT o los disefios con pocos ingresos y trazados
introvertidos generan también fuertes impactos en las dinamicas urbanas y en
las posibilidades de interaccion social.

Pero también las transformaciones incrementales de pequefna superficie, con
estructura de islas con una calle o pasaje de ingreso privado, sin infraestructura
y sin espacios verdes comunes generan impactos acumulativos ademas de un
dificil control ciudadano, cuando se desarrollan en zonas ambientalmente
sensibles.

Por otra parte, desde los procesos de produccion y sus actores, los tamafos
hablan de las relaciones entre la economia y la politica: grandes
emprendimientos hablan de importantes montos de inversién que pueden
afectar positivamente a las dinamicas econdmicas de municipios pequefios con
recursos muy limitados. Los politicos locales ven asi estos grandes
emprendimientos como posibilidades, pero también los inversores los
reconocen como territorio para obtener ventajas de su implantacion en ese
municipio y no en otro. Y las organizaciones sociales desconfian de los
procesos de negociacion y los reconocen por experiencias previas como
riesgosos, generandose asi de grandes emprendimientos, grandes
controversias.
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Figura 2: UT 1990-2020 clasificadas por tamano en el drea de estudio y
ordenadas por tamarno en dos municipios de dicha area (Mendiolaza y
Estacion Juarez Celman).
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Fuente: elaboracion propia con QGis 3.16.

Las UT mas numerosas (70%) tienen menos de 5 ha. pero su impacto en las
superficies transformadas es bajo (solo el 10% de la superficie total
transformada entre 1990-2020). Se trata en su mayor parte en
fraccionamientos y subdivisiones simples, asi como los planes de vivienda.
Entre 25 y 5 ha. encontramos el (20%) del total y representa un 23% de la
superficie transformada. Aqui se encuentran los loteos de pequefio tamafo de
diferentes tipos (cerrados, abiertos con ingresos controlados o abiertos) y los
fraccionamientos, asi como la ocupacion informal de “Parque Esperanza” en
Est. Juarez Celman.

Entre 100 y 25 ha. encontramos solo 23 UT (8%) pero una alta cantidad de
superficie transformada: el 33% del total. Son emprendimientos privados de
barrios cerrados, abiertos con ingresos controlados o loteos reciclados
presentados como loteos cerrados o con ingresos controlados. Son
emprendimientos que requieren grandes inversiones que deben sostenerse por
varios anos desde el inicio hasta la venta de parcelas y si bien el valor del suelo
se comercializa en relacion al dolar estadounidense, significa asumir
incertidumbre en economias ciclicas como las de Argentina que solo algunos
emprendedores estan dispuestos a sumir.

Finalmente, en el rango de mas de 100 ha. solo encontramos 7 UT (el 2%) pero
que representan el porcentaje mas alto de superficie transformada: el 34%. Se
trata de 2 loteos reciclados en la década del ’90 en dos municipios diferentes:
el “Talar” en Mendiolaza ocupado por familias jovenes de clase media y “Villa
los Llanos” en Estacion Juarez Celman ocupados por sectores populares.
Aparece en este grupo el emprendimiento con mixtura de usos denominado
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“‘Dinosaurio-Micénica” en Salsipuedes, un loteo de chacras en Unquillo
(parcelas de gran superficie — de 3.500 a 20.000 m2) y dos barrios cerrados
también en Unquillo, uno con alta ocupacion “Las Corzuelas” y otro paralizado
por recursos legales presentados por ONG, la UT denominada “Montecito”.
Finalmente, el emprendimiento mas grande del area de estudio, “Estancia el
Terrén” con 280 ha. comparte con los dos ultimos mencionados, la
caracteristica de involucrar inversores de la region metropolitana y de
organizarse en dos etapas.

Distancia a la Red Vial principal metropolitana

La Red Vial que permite la movilidad individual se considera uno de los factores
estimulante de los fendmenos de extension, con extensa bibliografia que
explica estos procesos en E.E.U.U., Canada y Australia asi como también en
Europa y por lo tanto la relacién de las nuevas UT con la red vial es un
indicador clave para analizar la extensién urbana (Ewing & Pendal 2002).

En nuestro contexto local, con una tradicion de estimulo a la industria
automotriz, motor de la historia industrial local de Cérdoba, el auto como un
elemento de ascenso social y una preferencia politica a las inversiones en
obras de infraestructura viales frente a alternativas a sistemas de transporte
publico como el ferrocarril, llevan a una naturalizacion de entender a la red vial
metropolitana como una necesidad para ordenar el territorio, sin reconocer el
impacto de estas obras en los procesos de extension urbana. Por otra parte,
son las rutas y autovias por donde circula la limitada red de transporte publico
metropolitano y por lo tanto, para los sectores populares la cercania a la red
vial metropolitana ofrece también ventajas de localizacion.
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Figura 3: UT 1990-2020 clasificadas distancia a Red Vial Principal
Metropolitana en el area de estudio y clasificadas por distancia en cuatro
municipios de dicha area localizados sobre la misma Red Vial Principal:
autovia E-53 y ruta E-57: de norte a sur Salsipuedes, Rio Ceballos,
Unquillo y Mendiolaza
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Fuente: elaboracion propia con QGis 3.16.

Los analisis tienen a confirmar la hipoétesis de la homogeneidad en esta
variable: un 71% de las UT se localizan sobre Red Vial principal o hasta 500m.
lo que permite caracterizarlas como muy integradas o integradas a través de la
red vial a la estructura metropolitana, ya sea en transporte vehicular individual o
con transporte publico metropolitano. Pero como se muestra en a figura 4 se
presenta una diversidad entre los municipios: Unquillo tiene un alto porcentaje
(41%) de UT 1990-2020 que se encuentren a mas de 1.000 de la RV principal,
lo que nos habla de una desvinculacion con la red vial principal y un fuerte
impacto de la movilidad individual en caminos serranos o de piedemonte
anegadizos. Se explica porque si bien la localidad tiene su origen en un
crecimiento lineal sobre la E-57, presenta una extension hacia el oeste sobre
caminos serranos de dificultosa accesibilidad numerosas UT asentadas de
forma dispersa en el piedemonte entre la ruta E-57 y la autovia E-53.

Por lo tanto, como inferencia podemos reconocer que la movilidad vehicular
individual se presenta como la unica opcidn para movilizarse para un poco
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menos de la mitad de las UT, con las consecuentes limitaciones para aquellos
gue no poseen vehiculos, que no pueden manejarlos o que no cuentan con
recursos para sostener este tipo de movilidad.

Si bien un poco mas de la mitad tiene la posibilidad de integrarse a la
estructura metropolitana a través del transporte publico, se requiere profundizar
el analisis considerando aspectos como distribucion de paradas y tiempos de
recorrido considerando topografia, mas el factor seguridad personal.

Valor del suelo

El valor del suelo es un elemento clave para analizar la produccién de los
territorios metropolitanos tanto desde lecturas de la economia urbana, de las
elecciones habitacionales de los diferentes grupos sociales hasta la
organizacion espacial del mismo territorio. (Abramo 2013)

En esta primera instancia se busca reconocer el valor del suelo como una de
las caracteristicas de las UT relevadas resultado de las transformaciones
desde 1990 a 2020.

Para ello se toma como referencia el valor del suelo de 2020, y se indagan las
variaciones de los mismos en los diferentes municipios del area de estudio
seleccionada, tanto a nivel general del municipio como de cada UT. Se indagan
también a nivel general algunas relaciones en el corto plazo de los valores del
suelo en afos anteriores, sin llegar a hacer un rastreo histérico de los valores
desde 1990, tarea que excede los objetivos de este trabajo.

Es necesario considerar que el VUT por m2 es una referencia importante para
entender la produccion de suelo urbano, pero no debemos olvidar que la
unidad de produccioén es la parcela. De esta forma la amplia brecha de valores
de suelo entre Mendiolaza con los montos mas altos por m2 en relacién a las
de Salsipuedes o Estacién Juarez Celman con los mas bajos, se amplia
cuando consideramos la superficie de las parcelas y el valor total resultante. En
parcelas de loteos de Mendiolaza con superficies de 1.000 m2 y con una
mediana de U$D 61,18 m2, nos encontramos con parcelas de valor total U$D
61.180. Mientras que en loteos de Estacion Juarez Celman, al este de la
autovia E-53 (enfrente de Mendiolaza) encontramos parcelas de 300 m2 y
valores de U$D 41 m2 y por lo tanto un valor total de U$D 12.300; sobre la
Autovia Ruta 9N superficies de parcelas de 300 m2, a U$D 27,45 m2 y un valor
total de U$D 8.235. Finalmente, en Salsipuedes encontramos parcelas desde
300 m2 a valores U$D 8 m2, lo que nos da como resultado parcelas de U$D
2.400.
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Figura 4: Mapa de Valor del Suelo de la Region Metropolitana de Cérdoba
(Eje Nor-Noroeste) con las UT 1990-2020 clasificadas en 5 rangos con
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Figura 4.80. Mapa de \f’alor del Suelo de la\Region Metropolitana Cordob (Ejel Nor-Nor-
oceste). Valores expresados en USD a partir deVUT 2020. Fuente: Elgboraciémpropja a partir
de datos IDECOR (2021) con QGis 3.16.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos IDECOR (2021) con QGis 3.16.

La amplia brecha de valores sobre el eje E-57-autovia E-53 en Sierras Chicas
(Mendiolaza-Unquillo-Rio Ceballos-Salsipuedes) con medianas en el VUT de
las UT 1990-2020 que va de U$D 61,18 m2 en Mendiolaza, pasando por U$D
18,15 m2 y U$D 29,65 m2 en Unquillo y Rio Ceballos respectivamente, hasta
llegar a Salsipuedes con U$D 10,98 m2, en parte se explica por la distancia a
la centralidad metropolitana de cada una de estas localidades (20, 24, 30 y 35
km respectivamente), pero también por caracteristicas especificas de los
mercados de suelo de cada municipio. Estos mercados de suelo operan
siguiendo no solo criterios generales como la accesibilidad metropolitana o las
cualidades ambientales (similares en las cuatro localidades), sino por los
procesos de urbanizacion previos (como la existencia de numerosos loteos
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existentes anteriores a 1950 sin ocupar en Unquillo, Rio Ceballos y
Salsipuedes), a los marcos legales y modelos de gestién llevados adelante en
los ultimos 30 afos, asi como limitaciones de infraestructura.

Salsipuedes presenta los valores mas bajos, no solo por ser la mas lejana a
Cdrdoba, sino por contar con numerosos loteos anteriores a 1950 sin
ocupacion y sin titulares activos, lo que lleva a numerosas ventas de
posesiones sin titularidad de dominio, a lo que se suma una severa limitacion
en el recurso agua que lleva a que muchas parcelas solo tengan acceso a este
bien esencial a través de camiones cisternas.

En cambio, Mendiolaza presenta valores de suelo muy homogéneos, en
particular en el formato de loteos cerrados o abiertos con unico ingreso como
“Sierra Nueva”. Se infiere que esta homogeneidad es resultado de un modelo
de gestion y un marco normativo que analizaremos mas adelante con mayor
detalle. Esta forma de producir los territorios metropolitanos se asocia a
modelos de produccion de UT de la localidad colindante, Villa Allende en su
parte este de la E-57, y del noroeste de la ciudad de Cérdoba, donde
predominan parcelas residenciales de gran superficie y desde finales de los ‘80
del siglo XX, surgieron los barrios cerrados y countries, a lo que se suma la
presencia de actividades recreativas de caracter exclusivo como el golf.

Los valores de suelo mas bajos de Estacidon Juarez Celman se explican por las
diferencias en los factores ambientales (pampa) y las dinamicas productivas
(produccion agropecuaria y asentamiento de actividades industriales
metropolitanas), donde los valores heddnicos para atraer actividad residencial
son bajos, y la cercania a la ciudad de Cérdoba se ofrecen como una opcién de
suelo a bajo costo para asentamientos populares. Por otra parte, el modelo de
gestion del Municipio y los marcos legales vigentes han promovido la creacién
de suelo urbano de caracteristicas duales: uno sobre la autovia E-53 orientado
al mercado con valores muy altos para el municipio, pero mas bajos que los de
Mendiolaza, para un segmento que no llega a pagar el valor de los terrenos
grandes de esta ultima localidad; y otro de loteos sociales sobre la Ruta 9N. La
ocupacion de tierra (de manera informal y organizada) es un fendmeno que
aparece con mayor intensidad en este Municipio asociado a los asentamientos
populares previos y a tierras de facil ocupacion y a la espera de valoraciones
por infraestructuras viales como la Autopista de la Ruta 9N y que presentan la
cara mas conflictiva de los territorios en controversia y que es un factor que
aporta a mantener bajos los valores de la tierra en el mercado de suelo del
Municipio sobre la ruta 9N.

Cuencas

Esta variable reconoce y caracteriza las cuencas como integradoras del agua,
con el suelo y vegetaciéon (Fernandez 2000). Se busca identificar la localizacién
de las UT en las cuencas y sus unidades ambientales (sierra, piedemonte,
planicie) y el nivel y tipo de impacto de las transformaciones que generan a
partir de la impermeabilizacion del suelo. Por otra parte, las dinamicas que se
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generan a partir del ciclo del agua en las cuencas se consideraran en
instancias posteriores del trabajo, cuando se analicen las formas internas de
las UT y su relacién con las unidades ambientales, a través de la mediacién
técnica del agua a nivel de escorrentias y sus relaciones con los trazados y la
infraestructura.

La primera cuestidon a reconocer es la relacion entre cuencas y sus unidades
ambientales y los ejidos municipales: todos los municipios participan de por los
menos dos cuencas y dentro de ellas de varias unidades ambientales. Ninguno
de ellos comprende una cuenca de forma completa.

El municipio de Salsipuedes contiene las nacientes y la cuenca alta del rio que
le da nombre a la localidad, pero desde el piedemonte esta dividido por el limite
con el radio de Rio Ceballos. A su vez al norte contiene las nacientes, cuenca
alta y parte del piedemonte de la cuenca Arroyo Pozo de Tigre.

Figura 5: Mapeado de las diferentes cuencas en el area de estudio y la
localizacién de las UT 1990-2020 (municipios de Salsipuedes y Unquillo)
en las diferentes cuencas, diferenciada en los perfiles por unidad
ambiental y por impactos a partir de la impermeabilizacion del suelo
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos IDECOR (2021) con QGis 3.16.
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Mendiolaza, el municipio menos extenso del area de estudio tiene la mitad de
su superficie en la cuenca Saldan en dos unidades ambientales (cuenca alta 'y
valle) y la otra mitad en la cuenca Arguello.

Unquillo uno de los mas extensos al igual que Mendiolaza, por una parte, tiene
un desarrollo de la cuenca Saldan desde las nacientes, en las subcuencas del
rio Cabana, las Ensenadas y Unquillo, y es a su vez atravesado por el valle del
Rio Ceballos. Hacia el oeste ocupa las nacientes de la cuenca Arguello en el
piedemonte.

Desde la perspectiva de la ecoldgica urbana se considera indispensables un
abordaje desde las cuencas como una integralidad para la planificacion y la
gestiéon de los territorios metropolitanos, superando los limites
politicos-administrativos, recomendacién que toma caracter urgente en el area
de estudio.

Esta estructura de relaciones tan complejas entre los limites juridicos
administrativos y las cuencas se replica en la localizacion de las UT 1990-2020
dentro de las cuencas:

En el caso de Rio Ceballos y Unquillo encontramos un porcentaje alto de UT
Subdivisiones Simples y Fraccionamiento localizadas rellenando vacios o a
continuacién de la superficie urbanizada previa a 1990 en el valle del Rio
Ceballos y el arroyo Saldan. El valle y sus laderas cercanas son la unidad
ambiental donde se desarroll6 el asentamiento historico de estas localidades y
que en el caso de Rio Ceballos da nombre a la misma. Si bien estas
localizaciones son coherentes con la compactaciéon de la superficie urbanizada,
aportan desde la dimension ambiental a un mayor riesgo de impacto por
inundacion, por lo cual la ocupacion de estas areas y de las UT en ellas
deberia desarrollarse con maximos cuidados desde la impermeabilizacion del
suelo.

Por otra parte, las UT que se desarrollan el piedemonte sobre pendientes
suaves con cuencas que nacen en los ultimos faldeos serranos y por lo tanto
de bajo caudal y bajo riesgo de inundacion, al ir escurriendo sobre suelo
loéssico impermeable configuran planos de escurrimiento que pueden
atravesar grandes superficies de urbanizaciones inundandolas con pocos
centimetros de agua y por lo tanto requieren una planificacion integral, ausente
en urbanismo de fragmentos como el que se reconoce sobre la autovia E-53
desde Unquillo a Rio Ceballos donde cada UT busca deshacerse de las aguas
pluviales de cada lluvia hacia un sistema general de desagles construido junto
a la obra de la autovia.

A modo de cierre

Desde lo metodolégico es importante resaltar las posibilidades que ofrecen
desde hace dos décadas los sistemas de Informacion Geogréfica, hoy con
plataformas de acceso libre como QGis que permiten procesar gran cantidad
de datos y mapearlo de manera de optimizar la comprensién de los fenémenos
territoriales. Se suma a ello el acceso a informacion publica a través de las
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infraestructuras de datos territoriales como IDECOR en la provincia de
Cdrdoba, que permiten acceder y aportar informacién desde la investigacion
académica para la comprension de los fendmenos territorial de una manera
mas democratica.

En relacion a la investigacion en particular, las variables aqui presentadas nos
permiten reconocer la complejidad de los territorios metropolitanos producidos
en las ultimas décadas.

El partir de entender la extensién urbana como territorios en controversia con
cualidades como diversos en sus formas, mestizos en sus procesos de
produccion y problematicos en sus forma de relacionarse con la estructura
urbana y el ecosistema del que son parte, nos ha conducido a abordar una
variedad de categorias que responden a diferentes dimensiones que ha
generado gran cantidad de datos y que su analisis no conduce rapidamente a
generalizaciones, sobre todo por las interrelaciones que entre ellos se
reconocen.

Por ello en las siguientes aproximaciones se enfocaran en los procesos y sus
actores y en las formas habitables y sus conformadores, reduciendo la cantidad
de datos y categorias a fin de poder llegar a explicaciones mas precisas sobre
los modos de produccion de los territorios metropolitanos.

Sin embrago de esta aproximacioén surge con claridad un desafio: la urgente
necesidad de una planificacion que considere aspectos de gran escala como la
articulacion jurisdicciones politico-administrativas con las unidades
ambientales, pero también trabajos a escala de las unidades donde se realizan
las transformaciones, las UT, tanto al interior de las mismas como las
articulaciones entre ellas. Este desafio nos interpela como profesionales del
espacio en todas sus escalas y nos reafirma la necesidad, discutida en
espacios profesionales y académicos, de un abordaje interdisciplinario
complejo que va desde la ecologia a la economia urbana.
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