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Resumen:

La siguiente presentacion constituye una sintesis que se enmarca en el trabajo de
Investigacién® realizado a partir del afio 2004, en el que se intenta avanzar y
profundizar el planteo del enfoque de la planificacion del riesgo y su incidencia en la
planificacion urbana.

El estudio se propone como objetivo central la posibilidad de integrar a la actual
planificacion urbana el enfoque de la planificacion del riesgo, abordando aspectos
gue derivan de las relaciones entre amenazas (naturales 6 socio naturales) y
condiciones de vulnerabilidad (socioecondmica, fisico-funcional y politico-
institucional).

Se selecciona como caso de estudio general, en una primera aproximacion, el area
periférica de la ciudad de Cordoba por considerarla el area de soporte de una
dindmica de extension y crecimiento que en la actualidad se halla involucrada con
altos indices de deterioro ambiental, de exposiciébn al riesgo. En una segunda
instancia y con la finalidad de profundizar las valoraciones, la investigacion
considera el caso de la periferia del sector sudeste de dicha ciudad.

El estudio particularizado sobre este sector urbano posibilita la elaboracion de
propuesta de lineamientos generales de estructuracién y ordenamiento territorial,
identificando unidades urbanas ambientales, planteadas como unidades de
desarrollo, proyecto, regulacion y gestion.

El presentacion se organiza en cuatro etapas: la primera se refiere a la problematica
urbano-ambiental de la periferia de la ciudad de Cérdoba, la segunda aborda la
cuestidon de la caracterizacion particular del sector sudeste y la tercera etapa elabora
los posibles criterios para su futura organizacion y la cuarta resulta a modo de cierre
y reflexiones finales.

Palaras clave:

Problematica ambiental — riesgo, amenazas Yy vulnerabilidad — planificacion urbana
— procesos expansivos de la periferia.

! Proyecto de Investigacion SECyT: Bases para el Ordenamiento Urbano Ambiental del Cuadrante
Sudeste de la ciudad de Cérdoba. Direccién: Arg M. Martinez, Integrantes: Args. G. Maffrand, C.
Romo, M. Pulido, S. Guzzetti y P. Lucero. Resolucién SECyT 69/08.



1. Caracterizacion de la periferia de Cordoba

La ciudad de Cdérdoba, asentada sobre un
territorio de transicion entre las Sierras
Chicas y la llanura pampeana, presenta
una estructura de configuracién radio-
concéntrica, con un ejido extendido de

forma regular cuadrada de 24 KM de lado, 7 if
con un total de 57.600 has y una poblacion v P >
de 1.300.000 habitantes. (ver figural) , -3

A grandes rasgos, en dicha estructura se
reconocen tres areas conceéntricas que se
configuran en forma de corona: el &rea
central, el area intermedia y el area
periférica; las cuales se hallan atravesadas
en sentido oeste-este por el cauce fluvial

de rio Suquia. -
Fig. 1 Area central, intermedia y periférica.

El area central de 460 has y de primera ocupacién colonial, constituye el area de
mayor densidad y concentracion de usos y funciones.

La intermedia, de 3.600 has y ocupadas por los reconocidos barrios tradicionales de
Codrdoba trazados en el siglo XIX y XX, se encuentra en la actualidad en un profundo
proceso de renovacion por densificacion y cambio en el uso y actividades que la
caracterizaron histéricamente.

La periferia posee 20.369 has de ocupacion, que inicia a partir de la década de los
afos cincuenta del siglo XX, con el desarrollo industrial. En los ultimos afios se
incrementd la poblacibn en esta area, produciéndose migraciones internas que
suman el 72 % del total asentado en ella. Si bien esta area se desarrolla dentro y
fuera de la Av. de circunvalacion, el estudio profundiza fuera de dicha avenida,
adoptando como criterio la coexistencia del uso residencial, rural e industrial de tipo
molesto y nocivo. En esta porcion territorial definida por la Av. De Circunvalacién y el
limite del ejido municipal existen 16.404 has destinadas a uso rural y 12.267 has
destinadas a uso industrial, equivalente al 49, 78 % del suelo del ejido municipal.

La estructura urbana de ciudad de Coérdoba presenta importantes déficits de
funcionamiento, de transito y transporte, ademas de problemas ambientales: el 50 %
de la poblacién carece de servicios de cloacas, existen mas de 100 basurales a cielo
abierto, el 5 % de la poblacion no posee de agua potable (aproximadamente 65.000
habitantes) y el 9 % no tiene gas natural (120.000 habitantes); los cursos de agua
rio, arroyos y canales de riego se hallan en importantes niveles de contaminacién.?

? Fuente: Municipalidad de Cdérdoba.



1. a. Caracterizacion de la poblaciéon vulnerable de la ciudad de Cordoba

Asumiendo que segun el censo de INDEC A

del afio 2001 la poblacion total de la ciudad .. =
de Coérdoba rondaba los 1.300.000 % =
habitantes, se estima que el 5% de ese ‘ B 2K
total de la poblaciéon habita villas de CEUPES
emergencia (118 villas en las que habitan & i e
cerca de 65.000 habitantes), y mas del 30 S )R v
% del total se localiza en barrios pobres. Y i
Ver Figura 2. 1; i

Historicamente la poblacion indigente que . - N N n
habita villas de emergencia se localiza en e R

las areas central e intermedia de la ciudad, vl
sobre las terrazas bajas de los cursos de

agua y en tierras fiscales no ocupadas —
pertenecientes a vialidad o ferrocarriles de ~ Figura 2. Barrios pobres y villas.

la nacién. También se asientan en la Reelaboracion propia en base a fuente
periferia, sobre los bordes de los canales BUthet, Scavuzzoyy otros (SEHAS)

de riego.

El mapa de la pobreza en Cérdoba, conformado por villas y barrios pobres?, resulta
importante porgue localiza fisicamente la poblacion pobre e indigente en el espacio
urbano, constituyéndose en uno de los principales recursos para la confeccion de
mapas de riesgo.

Los barrios, localizados tanto hacia el interior como hacia el exterior de la Av. De
Circunvalacion, en forma adyacente a la misma, en general se sitlan hacia el NO,
SE Y SO de la ciudad.

Se destaca que la localizacion de radios con los indicadores seleccionados coincide
con las zonas proximas a la localizacion de villas. Desde el afio 1985 gran parte del
crecimiento urbano de Cérdoba por extension en la periferia. Mientras que hacia el
sur, este y oeste las urbanizaciones ocupan hasta los limites del ejido urbano, de
manera dispersa, hacia el norte y noroeste el crecimiento desborda los limites
jurisdiccionales de la ciudad y avanza hacia el territorio metropolitano, con
caracteristicas de continuidad o conurbacion.

* Estudio de la pobreza en Cérdoba de Buttet y Scaravuzzo.



1. b. Distribucion de las urbanizaciones en la periferia de Cordoba

La distribucion de las diferentes urbanizaciones producidas en Cdérdoba entre los
afios 1985 y 2007, segun la Municipalidad de Cérdoba, se lee en el gréafico y el
cuadro dispuestos a continuacion. Ver Figura 3 y Cuadro No. 1.

Tipos de urbanizaciones N° de %

en laciudad de Cérdoba | urbanizaciones
1985-2007

Urbanizaciones con Plan 171 | 54,36%

de Vivienda

Urbanizaciones sin Plan de 72

Vivienda

Planes Municipales 32 | 33,10%

Planes de Vivienda para 74

poblacién carenciada

Dec.25

Planes Provinciales 42

Urbanizaciones 32 | 12,54%

residenciales especiales

Barrios Cerrados 10

Figura 3. Urbanizaciones 1985-2007. Fuente
Municipalidad de Cérdoba

Urbanizacién rural 14

Segun los datos municipales que se leen en el cuadro, el 87, 5 % del total de las
urbanizaciones corresponden a vivienda social mientras que el 12,5 % son de
urbanizaciones destinas a poblacién de recursos medios y altos; y mientras que las
primeras se localizan en fajas periféricas de los cuadrantes norte, este y sudoeste,
las segundas prefieren el noroeste y el sur, determinando asi la segmentacion de la
periferia y la marginalidad de algunos sectores por sobre otros, cuyos valores de
suelo urbanizable se hallan por sobre los valores reales a causa de la especulacion
del mercado inmobiliario y resultan aptos para un tipo de oferta selectiva (countries,
complejos habitacionales de alto poder adquisitivo).



Desde el afio 2002, la politica de vivienda del
Gobierno Provincial, bajo el Programa “Mi
casa, Mi vida” se basa en la erradicacion de
asentamientos marginales sobre éareas de
riesgo por inundacion y riesgo ambiental,
cuya poblacion asentada en estas areas se
trasladd masivamente hacia estos barrios
localizados en la periferia, fuera de la Av. de
Circunvalacion. Ver Figura 4.

Esta politica significo la mayor inversion en
vivienda social para este tipo de
asentamientos, con la construccion de 7.000
unidades de las 12.000 previstas.

El conjunto de los nuevos “barrios ciudades”
localizados en la periferia  consolidan
estructuralmente la distribucién de la pobreza,

definiendo los sectores de mayor

vulnerabilidad de Cérdoba en la actualidad.

Figura 4. Barrios ciudades y barrios del
Programa Mi casa, Mi vida del Gobierno
Provincial. Elaboracion propia

1. c. Caracterizaciéon de la situacion de riesgo dominante en la periferia de la

ciudad de Coérdoba

La confrontacion de la informacion referida a localizacion de poblacion vulnerable y
la de los distintos tipos de amenazas urbano-ambientales seleccionadas y
estudiadas, permite identificar cinco tipos de riesgos urbano-ambientales:

l. Inundacion fluvial y anegamiento

Il. Contaminacién por usos industriales nocivos y peligrosos
II. Contaminacién por efluentes cloacales

IV.  Contaminacion por basurales

V. Contaminacién por empleo de plaguicidas en usos rurales

1. d. Sintesis de la problematica urbano-ambiental de la ciudad de Cérdoba

La periferia de la ciudad, en general, presenta alto riesgo porque concentra la mayor
parte de la poblacion vulnerable por su condicidon socio-ambiental y por el déficits

fisico-funcional que el soporte territorial presenta:

Ocupacion sin conocimiento del comportamiento hidrico y geoldgico del
soporte natural: asentamientos en areas inundables y/o anegables, con este
tipo de asentamientos el soporte natural estd sujeto a modificaciones que
alteran su comportamiento natural.

Desatrticulacion entre diferentes sectores periféricos entre si, y entre éstos y el
resto de las areas de la ciudad debido al a insuficiente resolucion de
cuestiones urbanisticas minimas como la vialidad y el transporte.

Insuficiencia de la red de tratamiento de liquidos cloacales, de desagues
pluviales, insuficiencia en el servicio de recoleccion de residuos, falta de
provision de agua potable.



- Alto grado de deterioro ambiental producido en las areas localizadas en torno
al asentamiento de los usos industriales y rurales.

- Deéficits de equipamiento colectivo especializado en usos sanitarios y
educativos, insuficientes espacios verdes publicos y falta de tratamiento
adecuado de los que se encuentran localizados en estas areas periféricas de
la ciudad.

1. e. Marco normativo y de planificacion que regula a la ciudad de Cordoba.

Desde 1994 la ciudad de Cérdoba estuvo enmarcada por 4 planes con diferentes
niveles de desarrollo e implementacion.

l. El PEC: Plan Estratégico Cordoba

I. EL Plan Urbano-Ambiental del IPUCOR

Il. El PECba: Plan Estratégico de Cordoba

V. El Plan Director (en desarrollo) entre Municipalidad y FAUD.

Estos planes han abordado la problemética urbano-ambiental de la periferia en
forma muy general y no particularizada.

El plan que avanzd con el desarrollo de lineas estratégicas de intervencion concreta
y con proyectos e ideogramas de zonificacion de areas, si bien resulta discutible el
grado de acierto en las propuestas elaboradas, el mayor déficits que presenta es la
falta de implementacién de dichas elaboraciones.

También fue el PEC el que inici6 con la preocupacion por la cuestion ambiental, que
hace efectiva con la creacion de la Universidad Libre del Ambiente.

Desde el punto de vista de la normativa de la ciudad de Cérdoba, existen desde
1985 un cuerpo de ordenanzas que regulan las actividades y su asentamiento en el
espacio; las mismas se basan en principios de organizacion funcional, atendiendo a
la historica configuracion de la ciudad, sin considerar el soporte natural.

Estas Ordenanzas son:

No. 8660/85, regula el fraccionamiento del suelo

No. 8256/86, regula la ocupacion del suelo en las &reas intermedia y periférica de la
ciudad

No. 8133/85, regula la localizacién de las actividades econdmicas que impliquen uso
de suelo industrial o asimilable al mismo.

Desde fines de la década de los afios noventa, se comienza a regular sobre usos
gue producen impactos ambientales significativos.

En setiembre de 2006 se crea la Secretaria de Medio Ambiente y Desarrollo
Sustentable de la Municipalidad de Cordoba.

Entre las ordenanzas redactadas a los fines de mitigar los impactos de los usos
contaminantes, se encuentra la No. 10.764/04, que regula el uso de plaguicidas en
el entorno residencial; la ordenanza No. 10.760, que busca preservar el cinturon
verde de la ciudad con productividad, restringiendo el asentamiento y la ocupacion
en estas tierras. La misma también regula la zona de transicion reglamentaria entre
lo urbano y lo rural a los fines de crear 6ptimas condiciones de salubridad para la
poblacién asentada en esas areas.



La legislacion provincial posee la Ley de Impacto Ambiental 7343, pero existe en la
actualidad una estructura administrativa con escasa o ninguna capacidad de control.

Prueba de que el mayor déficits se encuentra en la actualidad en los mecanismos de
control y no en la ausencia de la regulacion pertinente son los actuales “barrios-
ciudades” involucrados en una politica de vivienda que bajo la ideologia de erradicar
poblacion de areas inundables, trasladan dicha poblacion a los barrios asentados en
areas con igual o mayor riesgo de anegabilidad e inundacion que las de las areas
donde se localizaban las villas de emergencia.

2. Caracterizacion particular del sector periférico Sudeste de Cordoba

El sector de estudio se encuentra
delimitado hacia el exterior por la avenida
de Circunvalacion en el cuadrante SE,
comprendido entre la Autopista Cdrdoba-
Pilar y el Camino a 60 cuadras; hacia
ambos lados de la Ruta Nacional No. 9 sur,
via principal de caracter regional, que
conecta la ciudad con Rio Segundo - Pilar
hacia Buenos Aires. Ver Figura 5.

Figura 5. El Cuadrante SE , con el Sector
de estudio.

2. a. Caracterizacion fisico-funcional del sector SE

El Territorio Natural

Este sector de la ciudad se encuentra cubierto por material eolico pulvurulento,
denominado loess o loessoide, en espesores importantes. El drenaje natural de este
territorio, condicionado por el relieve, impide una rapida evacuacion de los excesos
hidricos que ingresan como mantos de crecientes (subsistema sur de patron
anarquico con direccion O-E) o bien producidos por precipitaciones que caen dentro
del propio sector. Esta situacion determina, que gran parte del mismo, se encuentre
localizado en territorio cuya clasificacion segun la Carta de Peligrosidad de
Inundacién sea de areas entre excesivamente anegable (AO) y muy anegable (A1).*

* Carta de Peligrosidad. Quintana Salvat y otros.



El Territorio Construido

El sistema de vialidad principal de la Avenida de Circunvalacion y la Ruta Nacional
No. 9, se complementa con uno de vialidad secundaria determinado por Camino
Interfabricas o Av. General Savio y los caminos a Villa Posse y Capilla de los
Remedios, que conectan las diferentes areas del sector.

Los barrios mas tradicionales del sector se estructuran en base a colectoras
principales como Avenida Vucetich, Interindustrias y otras. Estos corredores
adquieren caracter de pequefias centralidades, concentrando la mayoria de los usos
comerciales y de servicios complementarios a la residencia del total del sector y
abasteciendo a las pequefias unidades barriales del entorno.

Las calles locales se delinean so6lo con corddn cuneta y se presentando escaso
mantenimiento.

En términos generales, el sistema vial se caracteriza por la falta de articulacién que
posibilita al sector con el resto de la ciudad y del sector en si mismo.

Las vias que constituyen el sistema principal del sector constituyen importantes
barreras fisicas en el ambito territorial.

- Usos del suelo

Este territorio se caracteriza por la existencia de urbanizaciones en proceso de
consolidacion, donde conviven los usos industriales, rurales y residenciales (en su
mayoria de plan de vivienda).

Los usos comerciales a escala urbana-regional se desarrollan sobre los corredores
principales.

Sobre el corredor Interfabricas predominan los usos industriales del tipo grandes
complejos de envergadura como el Complejo Fiat Auto Argentina, Complejo
Industrial Cormec, Complejo Materfer, Chrysler Argentina, Dayco Argentina, Parque
Industrial Ferreyra. La alta concentracién de estos usos resulta un riesgo importante
para el resto de los usos del sector y la poblacién localizada en el mismo.

Este uso complementa su localizacion sobre el corredor Capilla de los Remedios, co
caracter menos concentrado.

En cuanto al uso de suelo residencial, el sector se caracteriza por receptar, casi
exclusivamente, vivienda social materializada en planes, localizadas por agregacion
como pequefios fragmentos, con escasos niveles de resolucion, sin los
requerimientos urbanisticos minimos.

La densidad poblacional es baja, registrando valores que oscilan entre 39 habitantes
por hectarea en Ferreyra y 105 habitantes por hectarea en Ituzaingo.

El total de superficie urbanizada con uso residencial se estima en 770 has. El resto
corresponde a los usos industriales y rurales.

- Equipamientos, Infraestructuras y Servicios
Cuenta con los servicios basicos de agua, electricidad y gas natural, presentando
déficits en materia de tratamiento de efluentes, transporte publico, alumbrado publico

y asfalto.

La oferta de equipamientos sanitarios y educativos es deficitaria e insuficiente, lo
mismo que los espacios verdes comunitarios y recreativos.



2. b. Estructura urbana del sector y modelo urbano actual

Figura6: sintesis de la estructura urbana del sector SE. Figura 7 Modelo actual Sector SE

Entre los principales problemas de la estructura de destaca el vinculado a la
conectividad interna al sector en si mismo y de este con el resto de la ciudad por un
lado, y por otro, el de la insuficiencia de los usos comunitarios, colectivos y publicos.
Otra problematica importante resulta la segregacion que presenta el sector respecto
del resto de la ciudad.

En lo que respecta a su organizacion interna, la estructura presenta
desmembramiento a consecuencia de los modos de localizacién de los pequefios
fragmentos anexados de los diferentes usos ya mencionados.

La mayor desventaja que puede leerse es la vocacion que este territorio manifiesta
en la actualidad: se consolida rapidamente como un ambito de localizacion de
pobreza, con desvalorizaciones crecientes del suelo urbano a causa de los
problemas ambientales de contaminacién producida por los usos rurales e
industriales y por los problemas funcionales derivados de la ausencia de obras
necesarias por parte de los organismos publicos en materia de infraestructura,
vialidad y servicios.

2. c. Caracterizacion de la poblacién localizada en el sector SE

Se estima que la poblacion total aproximada del sector ronda los 60.000 habitantes,
siendo la poblacion total del ambito administrativo del CPC de Empalme, en el que
se incluye el caso de estudio, de alrededor de 240.000 habitantes.

La tasa media de crecimiento anual (TMCA) para el periodo 2001 — 1991 fue de 2,
39 %, valor que posiciona al sector con un ritmo de crecimiento tres veces superior
al promedio de la TMCA del resto de la ciudad, que sostiene un valor aproximado de
0,9 %.

En el periodo de tiempo comprendido entre 2004-2006, teniendo en cuenta la
poblacién que se incorpora como consecuencia de la implementacion del programa
“mi casa, mi vida”, la TMCA fue de un valor de 6,9 %.



En forma paralela se destaca un proceso revertido de pérdida de poblacién en
algunos barrios que presentan valores negativos de variacion relativa de poblacion,
superiores al -25 %: Ituzaingo: - 30, 79 %, Ferreyra: - 26,83 %, Carcano: -25, 65 %
seguidos por San Javier y San Lorenzo con un -20 %.

Se asume que las causas de esta problemética se relacionan con los problemas de
riesgo ambiental de estos barrios.

La caracterizacion de la poblacion que se incorpora al sector a partir de los afos
noventa, es de un perfil de personas desocupadas en su mayoria, manifestando
indices superiores al 30% de desocupacion. La mayoria carece de servicios de
cobertura social.

La poblacion de los asentamientos marginales se encuentra localizada en torno al
canal maestro sur y al predio perteneciente al trazado ferroviario.

Se pueden mencionar como Is mas tradicionales y reconocidas, de las cuales
algunas de ellas pertenecen al programa de relocalizacion de dicha poblacién en el
Programa Mi casa, Mi vida: la Villa 3 de junio, El trencito, los 40 Guasos, Capullo
Esperanzay El piolin.

Actualmente, nuevos asentamientos se encuentran en proceso de conformacién
como: Villa Complejo Industrial Cormec, Villa Santa Barbara anexo, Villa en barrio
San Lucas, Miralta, las Pencas y las Magdalenas. Ver Figura 8.
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Figura 8. Asentamientos marginales en el sector al afio 2007. Fuente: Direccion de Urbanismo de
Municipalidad de Cérdoba en base a relevamiento de villas del SEHAS 2001 y relevamientos propios
de la Direccion de Urbanismo 2003. En rojo asentamientos al 2007.



2. d. Caracterizacion de la situaciéon de riesgo dominante en el sector SE

El sector en su entono amplio concentra la mayor amenaza ambiental que se puede
detectar en la periferia de la ciudad, ya que se combina la localizacién de la Planta
de Tratamiento de liquidos cloacales de Bajo Grande con un importante area de
usos industriales contaminantes y de cierta peligrosidad, mas la presencia de areas
rurales de produccion con empleo de plaguicidas. Para complementar esta situacion
cabe destacar la presencia de la Planta de Tratamiento de Residuos Sdlidos Potrero
del Estado, que aunque localizada fuera del ejido urbano, su incidencia en la
contaminacion ambiental del area resulta marcada. Ver Figura 9.
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Figura 9. Sintesis de los principales
problemas ambientales del SECTOR SE y su
entorno. Elaboracién propia

2. e. Observaciones en relacion al marco regulatorio actual del sector sudeste

Segun las Ordenanza No. 8256/86 el sector se corresponde con las zonas H1y G1
(uso residencial dominante de vivienda individual y condicionado el uso de vivienda
colectiva), K (uso industrial dominante condicionado uso residencial con plan de
vivienda) L (uso industrial), N (uso rural e industrial).

En relaciébn a las ordenanzas que regulan el tipo de uso, fraccionamiento y los
modos de ocupacion, se puede realizar la siguiente valoracion critica:

- No consideracion del soporte natural a la hora de seleccionar las areas para
la localizacién de los usos del suelo propuestos y los factores de ocupacién
sugeridos por las ordenanzas



- No se conocen ordenanzas o regulaciones marco que establezcan, luego de
las consideraciones pertinentes qué areas resultan prioritarias de ocupacion y
para qué usos y cuales seria oportuno preservar de la urbanizacion

- Falta de consideracion ante la incompatibilidad funcional y ambiental existente
entre los usos permitidos para su coexistencia

- Desmedida cantidad de hectareas consideradas como oferta de tierra a
urbanizar con usos industriales

- Falta de consideracion de tratamiento normativo diferenciado y adecuado de
los corredores principales

- Ausencia de consideracion de posibles éareas reservadas para usos
comunitarios como el espacio verde destinado a parques urbanos y
sectoriales y para usos como equipamientos colectivos destinados a la salud,
educacioén, asistencia y servicios.

Por ultimo la observacién mas pertinente y es la que se enfoca en afirmar que el
principal déficits que presenta el cuerpo normativo y regulatorio de la ciudad es la
ausencia en la implementaciéon de los mecanismos de control de gestion que
verifiquen la situacién real que se da en la practica.

3. Propuesta. Objetivos de posibles lineamientos de re-estructuracion y
ordenamiento territorial del sector SE

e Modelo de estructuracion propuesto para la reorganizacién del sector

Este modelo propone reorganizar la distribucion de los usos en el espacio y para elo
considera prioritario impedir que la urbanizacion continde expandiéndose de forma
dispersa y fragmentada; para ello propone diferir la extensién de la misma hasta
tanto no se consoliden las superficies vacantes intersticiales que existen
actualmente. Dicha consolidacion incluye la rehabilitacion ambiental mediante el
completamiento de las infraestructuras y equipamientos de soporte.

Se propone gestionar las areas industriales como unidades de desarrollo tecno-
productivo sustentables, reduciendo la superficie asignada a tal uso.

También considera la incorporacion de franjas de verde que actien como interfase
0 zonas de transicion entre los usos incompatibles: las unidades residenciales, las
tecno-productivas y las de produccion fruti-horticola.

Propone ademas el tratamiento diferenciado de los corredores, segun los roles y
funciones actuales predominantes en los mismos dentro de la estructura de
conjunto.
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e Propuesta de unidades urbano — ambientales

Unidad de rehabilitacion sectorial: comprende el conjunto de barrios sociales de
las actuales zonas G1, H1 y K. Las zonas G1 y H1 presentan usos dominantes
residenciales de vivienda individual, mientras que la zona K presenta usos
dominantes industriales y residenciales de vivienda individual. La urbanizacion se
desarrolla en lotes de parcelas entre 300 y 162 m2. Vivienda con retiros de verde de
frentes y en planta baja. En conjunto se destaca por un déficits de equipamientos
importante, ademas de falta de disefio de los espacios publicos. La presencia de
basura y aguas servidas en el espacio publico constituye una constante.

Para esta zona se plantean las siguientes recomendaciones:

- Consolidacion del uso residencial: consolidar los usos residenciales
existentes mediante la incorporacion de equipamientos, apertura de vias,
mejora de la accesibilidad y transporte y de los servicios en general.

- Extension sobre bolsones y zonas colindantes a urbanizaciones existentes:
promover la extension con usos residencias de vivienda individual y vivienda
colectiva de media densidad (entre 150 y 220 hab/ha). En el caso de este
ultimo reducir el FOS (maximo 40%), promover los espacios verdes publicos
como areas recreativas y de absorcion de los excedentes en periodos de
lluvia.

- Relocalizacion de zonas industriales de tipo nocivas (Patron IV): promover la
localizacion de estos usos en Parques Industriales para garantizar el control
ambiental de las mismas.

No se admitira la extension de la urbanizacion escindida del continuum de la mancha
urbana. Unidad de rehabilitacion integral: comprende el conjunto de los
asentamientos ilegales del sector. Los mismos demandan de soluciones integrales al
problema del habitat. Su relocalizacion se planteara sobre las zonas de extension
antes indicadas.



Unidad de urbanizacion diferida: se corresponde con aquellas areas que por su
localizacion presentan mayor aptitud para usos residenciales, completando
racionalmente la distribucion de la residencia actualmente. Las mismas se
corresponden con zonas disponibles préximas a la Avenida de Circunvalacién y a los
usos residenciales conforme se desarrollan actualmente. Hasta que se incorporen a
la urbanizacion las mismas podran ocuparse con usos del tipo produccién
frutihorticola sustentable.

Unidad de desarrollo tecno productivo sustentable: comprende las actuales
zonas N y K, correspondiente al conjunto de areas industriales actuales y nuevas a
proponer. Actualmente la distribucibn de las é&reas industriales esta
fundamentalmente condicionada al Canal de Fiat sobre el que desaguan los usos de
escala importante (Fiat, Parque Industrial Ferreyra). Sin embargo, la normativa
regula una zona muy amplia favoreciendo la extension de este uso de manera
indiscriminada, con los consecuentes problemas ambientales.

Para esta zona se plantean las siguientes recomendaciones:

- Se debera reducir la superficie asignada a este uso y condicionar su
localizacion a la disponibilidad de infraestructura y empleo de tecnologias
limpias.

- Para usos del tipo nocivos a peligrosos solo se admitird su localizacion en
areas condicionadas a tal fin (Parques Industriales o Complejos).

- Se deberd ocupar con forestacion las fajas de restriccibn entre usos
residenciales e industriales y adecuar su extension y disefio al impacto que la
industria genere en el entorno.

Unidad de produccién frutihorticola sustentable: comprende el conjunto de areas
destinadas al uso rural, actualmente asignadas como zona L.

Para esta zona se plantean las siguientes recomendaciones:

- Se debera prever una faja de resguardo con verde (de gran porte) para
deslindar los usos residenciales de los rurales.

- Se debera prohibir las practicas de produccién extensivas (ej. plantaciones de
soja) en el ambito del ejido de la ciudad.

- Se deberan hacer cumplir con las reglamentaciones existentes conforme a la
prohibicién del empleo de plaguicidas o biocidas antes indicados.

Unidad de reserva de verde y areas especiales: zona no normada. Dado la falta
de espacio publico destinado a actividades recreativas que integren el conjunto de la
poblacién del sector SE, asi como la inexistencia de é&reas vacantes para la
localizacion de proyectos de equipamientos u otros de tipo estratégicos.

Unidad de fortalecimiento de la identidad sectorial: zona no normada.
Comprende éareas significativas desde el punto de vista de la identidad, por su valor
historico y patrimonial, por su posicion integradora para el conjunto. Sobre este nodo
actualmente se localiza la Estacion Ferreyra, la que forma parte del Proyecto de
Ferrourbano y un centro asistencial de mediana complejidad.



Unidad ambiental de corredores: zona no normada. Comprende un tratamiento
diferenciado de los modos de ocupacion previstos en los distintos corredores,
acompafnados con el redisefio de las vias del entorno y la resolucion de nudos
viales (Ruta N° 9 y Camino Interfabricas). Sobre Circunvalacion y Ruta N° 9 se
proponen usos mixtos industrial del tipo molesto, residencial y comercial.

e Propuesta de Plan Maestro de organizacion y re-estructuracion para el caso
del area-proyecto Ferreyra.

A los fines de completar la propuesta de unidades urbano - ambientales se
desarrolla un plan maestro para un area proyecto que engloba algunas de las
unidades antes indicadas (ver Figura 11). Para su realizacion se desarrollan las
siguientes estrategias:

e De articulacion e integracion: del sistema vial existente, mediante el desarrollo
de corredores barriales y sectoriales, la localizacién de equipamiento — entre
otros del tipo sanitario- y la creacion de espacios verdes publicos

¢ De fortalecimiento de la identidad mediante el desarrollo de un nodo civico
polarizador de una nueva centralidad periférica, en el predio de ex Estacién
Ferreyra.

e De extension y consolidacion de usos residenciales, con densidades bajas y
medias, ademas de equipamiento e infraestructura adecuada.

FOCOS DE SERVICIOS COLECTIVOS

@ NODO CIVICO- EDUCATIVO y RECREATIVO
@ NODO SANITARIO

PATRONES DE DESARROLLO Figura 11. Propuesta de ordenacion
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4. Conclusiones y reflexiones finales

Este trabajo constituye un aporte fundamental desde el ambito académico para el
desarrollo de criterios para el ordenamiento urbano ambiental de una fraccién del
territorio, representativo de un sector periférico en riesgo de la ciudad de Cérdoba. El
mismo representa un aporte al Estado y a la sociedad toda, para la revision de los
criterios normativos y proyectuales que regulan zonas periféricas urbanas de estas
caracteristicas, tendientes a un mejoramiento funcional y ambiental integral.
Mediante este estudio se demuestra que la localizacion de urbanizaciones de tipo
social en la periferia urbana sin la adecuada consolidacién de las urbanizaciones
preexistentes, contribuye a agudizar los graves problemas urbanos y ambientales
que estos sectores presentan.

Por otra parte, la ciudad de Cérdoba, no cuenta en la actualidad con planes
sectoriales a desarrollar en la periferia, y el conjunto de normas que la rigen desde la
década del 80, lo hacen en base a criterios del tipo fisico funcional, sin tener en
cuenta los aspectos socio ambientales propuestos por este estudio (amenaza-
vulnerabilidad), regulando con igual criterio areas con diferentes condiciones de
soporte natural y social — entre otros-

En base a los estudios a escala urbana presentados, queda en evidencia que otros
sectores periféricos de la ciudad se encuentran en igual situacion de riesgo, para los
gue se sugieren algunos criterios basicos para ordenar estos espacios a través de
politicas urbano ambientales de correccion de los procesos de urbanizacion
actuales:

Considerar la ordenacion del territorio en base a prioridades segun unidades
urbano- ambientales de alto, medio y bajo riesgo.

Ordenar los usos residenciales, industriales nocivos (Patron V) y rurales mediante el
desarrollo de fajas de resguardo o zonas de exclusidon ocupadas con verde de gran
porte, y acompafiando su disefio en base al impacto que las actividades producen
en el entorno (25m, 500 m, 2500m)

Evitar la extension de la urbanizacién por fragmentos sin continuidad de las
urbanizaciones existentes.

Consolidar la urbanizacion de las zonas ya ocupadas mediante el mejoramiento de
la accesibilidad, red vial, infraestructura, servicios y equipamiento.

Incorporar areas verdes de uso recreativo a diferentes escalas. Ademas de contribuir
al uso recreativo, sirven como aliviadores del sistema de drenaje urbano.

Localizar los usos industriales del tipo nocivos y peligrosos en complejos o parques
industriales cerrados.

Promover el desarrollo de proyectos productivos en base al empleo de tecnologias
limpias.
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