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Segregacioén residencial socioecondmica y mercado de suelo. El caso de la ciudad de
Cérdoba en el periodo 2001-2008

Dra. Virginia Monayar y Dra. Ana Laura Elorza®

Resumen

Desde hace varios afios, distintos investigadores (Harvey, 2000; Davis, 2003; entre
otros) destacan la configuracion de nuevos rasgos de las metrépolis, entre los que se
destacan los siguientes: mayor extension urbana, fragmentacion, aumento de
desigualdades sociales y profundizacion de la segregacion residencial. En este sentido,
se intensifican las divisiones en las ciudades, que se configuran por distintos sectores
urbanos interconectados entre si pero separados, ya sea por divisiones funcionales
(zonas residenciales, espacio publico, areas industriales, etc.) o por divisiones sociales,
conformandose areas en la ciudad que reflejan y refuerzan las desigualdades en los
espacios urbanos que ocupan los distintos sectores de la poblacion (Marcuse, 2000).
Estas modificaciones territoriales han llevado a que se renueve el estudio de la
segregacion residencial, ya que este fendmeno se estaria profundizando, con un
aumento de las consecuencias negativas en la calidad de vida material y simbolica de la
poblacién pobre segregada. Uno de los factores que inciden directamente en la
configuracion de este fendmeno es el mercado del suelo, ya que el precio del suelo
condiciona el acceso al suelo urbano de los distintos grupos sociales.

El presente trabajo tiene como objetivo conocer y analizar las modalidades que adopta,

en la ciudad de Cérdoba (Argentina), la relacion entre la segregacion residencial y el
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mercado de suelo durante los afios 2001- 2008, periodo en el que ha aumentado la
concentracion de la poblacion de altos ingresos en esta ciudad y la distancia de
localizacion de éstos grupos con los de bajos ingresos. El abordaje metodoldgico es de
tipo cuantitativo, con el andlisis de informacion secundaria: datos del censo 2001, 2008
y relevamiento propio de precios de suelo contenidos en periddico local. El analisis
propuesto proviene de la articulacion de resultados alcanzados a partir las tesis

doctorales de las autoras.

Palabras claves: Segregacion residencial — Acceso al suelo urbano — Precios del suelo.

Introduccion

En América Latina, a pesar que sus ciudades se caracterizaron desde su conformacion
por ser segregadas, a partir del proceso de reestructuracion capitalista y la
implementacion de politicas de corte neoliberal, y sus consecuencias en las condiciones
de vida de la poblacion, el andlisis de este fendmeno se renueva, ya que se estaria
profundizando con un aumento de las consecuencias negativas en la calidad de vida
material y simbdlica de la poblacién pobre segregada (Jaramillo, 1999; Duhau, 2003;
Sabatini, 2004). Jaramillo (1999) sostiene que historicamente las diferencias entre los
lugares de residencia de los grupos de altos ingresos y los otros grupos sociales eran
abismales, y esa alteridad también se expresaba en separacidn espacial, pero hasta cierto
punto se compartia el uso del espacio central en la ciudad y habia una localizacion de
los diferentes grupos relativamente contigua. Sin embargo, en las Gltimas dos décadas,
con el crecimiento de las ciudades, los cambios sociales traducidos en nuevas
preferencias residenciales de los grupos de altos ingresos, el aumento de los precios de
la tierra y las dificultades de acceso a suelo urbano por parte de los grupos de menores
ingresos, podria decirse que la segregacion se ha agudizado.

En este proceso, el rol del mercado de suelo es central, ya que el mecanismo de los
precios del suelo juega un papel decisivo en la segmentacién social del espacio,
garantizando el acceso exclusivo de grupos privilegiados a territorios positivamente
connotados con cualidades paisajisticas de interes, por lo general promovidos desde las

estrategias de marketing de los desarrollistas inmobiliarios.



Cordoba (Argentina) al igual que la mayoria de las ciudades, se caracteriza por una
estructura de desigual apropiacion del espacio urbano segun la condicion
socioeconémica de los grupos sociales; la mayoria de la poblacion de bajos ingresos
habitan las areas periféricas, histéricamente conformadas con menor oferta de servicios,
equipamientos sociales e infraestructura urbana. En el presente trabajo se analiza las
modalidades que adopta la relacion entre la segregacion residencial y el mercado de
suelo durante los afios 2001- 2008, periodo en el que se ha desarrollado una fuerte
politica de vivienda social, destinada a grupos de bajos ingresos en el marco del cual
que se han producido erradicaciones de villas y traslados a nuevos barrios, en su
mayoria, localizados en la periferia de la ciudad y en paralelo, se han expandido los
“mega” proyectos de urbanizacion destinados a sectores de altos ingresos, impulsados

por el mercado inmobiliario.

Segregacion residencial y mercado de suelo

Desde hace varios afios, distintos investigadores (Harvey, 2000; Davis, 2003; entre
otros) destacan la configuracion de nuevos rasgos de las metrépolis, entre los que se
destacan los siguientes: mayor extension urbana, fragmentacion, aumento de
desigualdades sociales y profundizacion de la segregacion residencial. En este sentido,
se intensifican las divisiones en las ciudades, que se configuran por distintos sectores
urbanos interconectados entre si pero separados, ya sea por divisiones funcionales
(zonas residenciales, espacio publico, areas industriales, etc.) o por divisiones sociales,
conformandose areas en la ciudad que reflejan y refuerzan las desigualdades en los
espacios urbanos que ocupan los distintos sectores de la poblacion (Marcuse, 2000).

El espacio de las ciudades contemporaneas, no es indiferenciado: ni las residencias de
los habitantes, ni las infraestructuras y servicios urbanos se encuentran distribuidos de
manera uniforme en la ciudad. Como plantean Carman, Viera y Segura (2013), la
pregunta por la proximidad o distancia entre grupos sociales en el espacio urbano, por la
homogeneidad de los distintos espacios residenciales de una ciudad, o por el grado de
concentracion de un grupo en un determinado territorio, representan distintas maneras

de acercarse a la cuestion por la segregacion socioespacial.



Histéricamente, en las ciudades de America Latina las diferencias entre los lugares de
residencia de los grupos de altos ingresos y los otros grupos sociales se encontraban
marcadas y esa alteridad también se expresaba en separacion espacial, como lo
atestiguan los mencionados “cinturones de la miseria”, ‘“‘arrabales”, ‘“barriadas”
(Jaramillo, 1999). Sin embargo, se compartia el uso del espacio central en la ciudad y
habia una localizacién de los diferentes grupos relativamente contigua. En las dltimas
dos décadas, con el crecimiento de las ciudades, los cambios sociales traducidos en
nuevas preferencias residenciales de los grupos de altos ingresos, el aumento de los
precios de la tierra y las dificultades de acceso a suelo urbano por parte de los grupos de
menores ingresos, podria decirse que la segregacion se ha agudizado. Asi se configura
la relacion entre las desigualdades sociales y la inequidad territorial, en la que se
interrelaciona la segregacion residencial entre los distintos grupos sociales, el desigual
acceso a bienes y servicios publicos lo que repercute en las oportunidades laborales y
las condiciones de vida (Sabatini, 2003; Di Virgilio et.al., 2011; entre otros).

Ahora bien, es importante destacar que la segregacion residencial no es producida de
manera directa por las diferencias de clase, como aclara Duahu (2013), la forma en que
se produce la segregacion es través del mercado inmobiliario, la promocion inmobiliaria
lee las diferencias de clase y de capacidad de pago y opera en consecuencia,
especializdndose en nichos especificos. Es decir, las jerarquias socioespaciales no son
producidas en forma directa por las clases sociales sino a través de las formas de
produccidn del espacio habitado y por la segmentacion del o los mercados inmobiliarios
(2013:136).

En este sentido, para comprender los mecanismos de produccion de la segregacion
debemos analizar los procesos y los actores que intervienen en la configuracion del
espacio urbano. Hay que destacar que estas actuaciones se ha encuentran condicionadas
por el mercado de suelo, en el que se entiende a la tierra como una mercancia con un
valor de cambio, y “se constituye en el principal mecanismo de hegemonia de la
coordinacion de las decisiones del uso de suelo, que potencia la produccion de una
estructura socio-espacial desigual” (Abramo, 2009:337).

Cada "segmento" de la demanda posee sus propios elementos de eleccidn y capacidad
de acceso de un sitio urbano donde vivir o desarrollar sus actividades, y esto define los

precios. Las preferencias residenciales y de localizacion, han ido variando a través del



tiempo y del desarrollo de las ciudades: por ejemplo, los sectores sociales que podian
elegir, han pasado de vivir en &reas centrales, a habitar en barrios cerrados alejados de
las zonas més consolidadas. Ello ha sido posibilitado por el sistema vial, privilegiando
el automdvil individual, asi como las ventajas y riquezas paisajisticas y ambientales,
todos ellos factores que inciden en la estructura de precios del suelo urbano. Ese precio
juega un papel decisivo en la segmentacion social del espacio, garantizando el acceso
exclusivo de grupos privilegiados a territorios positivamente connotados con cualidades
paisajisticas de interes, por lo general promovidos desde las estrategias de marketing de
los desarrollistas inmobiliarios y relegando a los sectores de bajos ingresos a las areas
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de suelo “barato” como destinatarios de politicas de vivienda social, a través de

estrategias de produccion informal del habitat o via el mercado informal de suelo.

Acciones en la produccion del habitat residencial en la ciudad de Cérdoba durante
el periodo 2001-2008

Los cambios economicos producidos a partir del afio 2002, en especial la salida de la
convertibilidad, han propiciado el incremento de la apertura externa del pais con
beneficios para algunos sectores econdémicos, agroexportadores principalmente, que
insertos en la dindmica comercial internacional, logran obtener amplios margenes de
ganancias que se transfieren a otros sectores de la economia, por ejemplo, la
construccion. Esta situacion se ha manifestado en la ciudad de Cdérdoba con un
importante crecimiento, sobre todo de la construccion privada. En este sentido, se
aprecia la transferencia de capitales hacia la actividad inmobiliaria, la ciudad se
convierte en foco para la inversion® (Buffalo, 2009); el resultado en la produccion del
espacio observa una dindmica de remodelacién constante de acuerdo con los dictados
del proceso de acumulacion capitalista. Se emprenden proyectos de inversion en

espacios urbanos de baja rentabilidad, motorizados por el capital privado y estatal a

2 Por lo general, son terrenos con localizacién periférica, con condiciones urbano ambientales

deficitarias.

3 Esto se evidencia en el crecimiento de la rama de la construccién en el Producto Bruto Geogréafico (PBG)
de la ciudad, que ha tenido un notable crecimiento desde el 2002, afio en el que representaba solo el 5% del PBG,
aumentando en el 2007 al 11,5% del PBG. Cabe destacar que el 93% lo aporta la construccion privada y un 7% de la
construccion publica. (Municipalidad de Cordoba, 2008). Elocuentes en si mismos estos datos para analizar los
cambios ocurridos en la ciudad de Cérdoba en los Gltimos afios; en los que prevalece la produccion la ciudad.
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través del desarrollo de obras publicas (redes de servicios, rutas y nuevas vias de
accesibilidad, etc.) y la reglamentacion de nuevas ordenanzas de uso de suelo y
densificacion, todo lo cual ha tenido un fuerte impacto en la valorizacion del suelo
urbano en la ciudad®.

Como resultado de este “boom inmobiliario” en la ciudad, durante el periodo 2000-
2010 se iniciaron 205 nuevas urbanizaciones®. Estas nuevas urbanizaciones se
diferencian en distintas tipologias: 159 barrios “abiertos”, 35 countries y barrios
cerrados y 11 barrios ciudades construidos por el Gobierno de la provincia de Cordoba
para erradicar poblacién de las villas.

En cuanto a la distribucion geogréfica, la mayoria de barrios de alto ingreso se
concentra en el sur y en el noroeste, en estas dos zonas de la ciudad estan 29 de los 35
barrios privados construidos en la Gltima década; y solo se radic6 un barrio
ciudad®(Localizado histéricamente en la periferia y distante de la mancha consolidada
mas de 2km).

Acompafiando el proceso de periferizacion, hubo un fuerte desarrollo de edificios o
housings (26 nuevas torres), destinados a poblacion de ingresos medios y altos.
localizados en barrios centrales de la ciudad: Nueva Cérdoba, General Paz, Cofico y
Alta Cordoba; y también sobre los margenes del rio destinados a poblacién de ingresos
medios y altos. La localizacion de los conjuntos de vivienda social, condicionada por el
valor de suelo, configura una nueva distribucién de la poblacién pobre en la ciudad que,
en la mayoria de los casos, es trasladada desde una localizacion central o intermedio a

una periférica (Imagen 1y 2).

4 Cisterna, Pedrazzoli y Monayar (2012), realizan un anélisis del precio de suelo en el sector Noroeste de la

ciudad, reconocido como un espacio heterogéneo en lo que respecta a los usos del suelo, especificamente en lo
residencial y socioecondémico; mixtura que se verifica también en las caracteristicas urbanas, dando cuenta que en los
barrios analizados (Cerro de las Rosas, Granja de Funes, Villa Belgrano, Arguellos, Los Boulevares, Argiello Norte,
Cerro Norte y Villa Cornt) la variacion de los precios del suelo en el periodo 2003 al 2011, fue de entre el 442% al
836%

5 Informacién extraida del articulo “La ciudad sumé 205 urbanizaciones en 10 afios” de Diego Marconetti
publlcado en el diario La Voz del Interior el dia 6/11/2010, en la seccion “Céordoba Ciudad” p.p.66.

Hacia el sur existen 35 nuevos barrios, 14 countries y barrios privados, cinco complejos cerrados y un
barrio ciudad (Villa Angelelli). En tanto, en el noroeste se radicaron 28 barrios, 15 countriesy 10 complejos. El
norte, el sudeste y el oeste de la ciudad se desarrollaron en menor medida: 35, 31 y 22 nuevas urbanizaciones,
respectivamente. En el extremo con menos desarrollo estan el sudoeste (13), el nordeste (12) y el este (10).



Imagen 1: Localizacién de urbanizaciones privadas y publicas, en relacion al perimetro

urbano consolidado
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Imagen 2: Localizacion de nuevas urbanizaciones y de las villas de procedencia




Esto no solo tiene impacto en la vida cotidiana de esta poblacion (mayor tiempo y
costos de traslado, adaptacién de estrategias de reproduccién social, etc.) sino también
en los gastos que significa para la municipalidad la extension de la mancha urbana, por
lo tanto, de las redes y servicios publicos (Marengo y Elorza, 2009). Asi pareciera que
el Estado a través de sus politicas publicas (de infraestructura, servicios y vivienda) se
ajusta a las logicas neoliberales, creando el entorno favorable para el capital privado en
detrimento de las necesidades de los habitantes de la ciudad (Buffalo, 2009).

Mientras se produce una consolidacién de areas de centralidad y atraccion para
inversiones estratégicas (tanto de sectores publicos como privados) en nuevos mercados
urbanos de amplia rentabilidad dentro de la ciudad, se evidencian areas en detrimento
con graves problemas referidos tanto a la provision de servicios, equipamientos e
infraestructura como a una baja o mala calidad ambiental. Las transformaciones urbanas
asociadas a los terrenos son determinantes de los precios que éstos adquieren y por

consiguiente condicionan las posibilidades de acceso y localizacion de la poblacion de
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los diferentes sectores de la sociedad en el espacio urbano; la relacion entre la estructura
de precios del suelo y la estructura urbana es central para dar cuenta de las
transformaciones socio espaciales y de las posibilidades reales de acceso al suelo urbano
(Cisterna, Monayar y Pedrazzani, 2012).

Frente al sostenido aumento del valor del suelo y la escasez de tierra urbanizada al
alcance de las familias de bajos ingresos, también han crecido las situaciones de
informalidad urbana’. Segun los resultados alcanzados en el estudio sobre informalidad
en el municipio (Monayar 2014), entre 1990 y 2010, las villas, los loteos fraudulentos y
las tomas de tierra se han reproducido en el espacio. Si bien la villa es la que predomina
como forma de ocupacion informal, en los Gltimos 10 afios, ha variado la modalidad y la
forma de ocupar suelo. En 2010, la incidencia de poblacion en situacion de informalidad
en la ciudad de Cordoba, se calcul6 alrededor del 6%, distribuidos en villas (3,66%),
Loteos fraudulentos (1,48%) y Tomas de tierra (0,51%). Esta ultima, si bien representa
la menor incidencia, es la que ha predominado como forma de ocupacién informal en
los ultimos afos.

Frente a la presencia y permanencia de estas situaciones informales, se han ejecutado
politicas y programas habitacionales. Uno de ellos es el programa “Mi Casa, Mi Vida”,
considerado el de mayor impacto en los Gltimos 20 afios. A través de este programa se
han erradicado durante el periodo 2003- 2008, aproximadamente 70 villas, y trasladado
a 41 nuevos barrios, lo cual ha tenido como resultado una disminucion en términos
cuantitativos, de las villas de la ciudad de Cérdoba.

No obstante, a pesar de la ejecucion de este y otros programa de vivienda dirigidos a los
sectores populares® y del periodo de reactivacion econémica (2004-2010), las
situaciones de informalidad se mantienen y ain se reproducen en la ciudad de Cérdoba.
La modalidad de acceso informal al suelo es, generalmente, a través de practicas

desarrolladas en el mercado inmobiliario informal®. Este crecimiento continuo no solo

7 - . .. . .
Se consideran informales aquellos procesos de ocupacion del espacio que se desarrollan, desde el origen,

en contravencion con las normas urbanas y/o civiles, segun los casos. Segun las tipologias y los casos, son diferentes
los procesos, tanto de ocupacion, de apropiacién como de intervencion del estado, si la hubiere.

8 Entre los programas implementados se encuentran: “Nuevos Barrios”, “Mi casa, Mi vida”, “Programa
Nacional de Mejoramiento de Barrios (PROMEBA)” y algunas intervenciones municipales y de otros organismos.

? Por lo general, una de estas practicas es el alquiler o compra de manera irregular un lote o vivienda a quien
ocupaba el lote/vivienda previamente; otra estrategia es la que una persona (0 grupo de personas), que residen 0 no
en el asentamiento, toman terrenos y guiados por la légica de la ganancia venden las tierras en su propio beneficio
(Un Techo para mi pais, 2011).

9



se vincula con los altos costos de vida (alquileres, comestibles, transportes) y el valor de
los inmuebles y/o terrenos que se tornan inasequibles para la mayor parte de la
poblacion; sino también con el proceso de inmigracion de poblacion de paises cercanos
como: Paraguay, Bolivia y Perd™.

La informalidad no es solo un efecto de la pobreza, sino del precio que el suelo adquiere
en el mercado (Smolka, 2003) y la ciudad de Cérdoba es una demostracién empirica de
ello. Esta situacion impacta también en las posibilidades de localizacion de los
diferentes sectores sociales y las actividades urbanas. El costo del suelo, también es un
factor determinante de localizacion de las urbanizaciones del estado, por lo que tiene
una gran incidencia en la orientacion de la politica habitacional, la extension urbana y la
relocalizacion de villas, que se encontraban ubicadas en zonas centrales o pericentrales,
donde el precio del suelo era mayor, hacia sectores periféricos, con precios muy bajos,

intensificando la segregacion residencial socio-espacial.

Cdrdoba, una ciudad segregada

La ciudad de Cérdoba desde su conformacion se ha caracterizado por la division social
del espacio, primero, marcando diferencias entre el espacio central, territorio de los
colonizadores esparioles y la elite cordobesa y la periferia, territorio de los pueblos
originarios y de las actividades de servicios. A medida que la ciudad fue extendiéndose,
en paralelo al crecimiento poblacional, la configuracion de nuevas formas de
estratificacion social y el valor del suelo urbano, se complejiza el fendmeno de
segregacion residencial socioeconémico; sin embargo, se ha sostenido la estructura de
desigual apropiacion del espacio urbano segun la condicion socioeconémica, en la que
la mayoria de la poblacion de bajos ingresos siguen habitando las areas periféricas de la
ciudad, histéricamente conformadas con menor oferta urbana que se traduce en
menores oportunidades para el desarrollo de actividades (laborales, educativas,

culturales, etc.) y de acceso a servicios y equipamientos sociales (Elorza, 2014).

10 Segun el Censo del 2008 en la ciudad residen 48.357 inmigrantes. Por lo general, estas personas arriban a

Cordoba por razones laborales y conforman nuevos asentamientos informales, con la perspectiva de alcanzar su
regularizacion a largo plazo, como el caso de Ampliacién Pueyrreddn, Renault, Ampliacién Nuestro Hogar, etc.
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En trabajos anteriores (Marengo y Elorza, 2014; Elorza, 2014) se ha analizado la
dinamica que ha tenido el fendmeno de la segregacion residencial socioeconémica en la
ciudad de Cérdoba durante el periodo 2001- 2008, en los cuales se da cuenta del
sostenimiento del patrén tradicional de segregacion de las ciudades de América Latina,
que consiste en una distribucién de la poblacion en determinadas areas de la ciudad: el
area central se encuentra ocupada por los sectores de altos ingresos y su localizacién
residencial se expande hacia el sector Noroeste de la periferia de la ciudad
conforméandose un “cono de alta renta” (Sabatini, 2004); en el area intermedia de la
ciudad, se evidencia la mayor presencia de los sectores medios; y el area de la periferia,
con excepcion del eje noroeste, predomina la poblacion de bajos ingresos (Imagen
N°3). En otros términos, se observa que el fendmeno analizado se configura como

“segregacion por localizacion de grupo” (Vignoli, 2001).

1 El estudio se realizd a escala de fracciones censales, lo cual permitio identificar las areas

urbanas que presentan alta homogeneidad respecto de los grupos que las habitan.Se realiz6 un anélisis
estadistico, calculando la media de las variables seleccionadas e indicadores de dispersion (varianza y
desviacién estandar) que sugieren el grado de homogeneidad/heterogeneidad. Para dicho célculo se
utilizaron datos secundarios: el Censo de Poblacién Nacional del afio 2001 realizado por el Instituto
Nacional de Estadisticas y Censos (Indec) y el Censo de Poblacién Provincial de 2008.

El procedimiento de medicién de la segregacion se dividid en dos instancias: primero, se ha
calculado la media de afios de estudios de los jefes de hogar para toda la ciudad y el valor de desviacion
de cada unidad geografica (fracciones censales) respecto del promedio de la ciudad para los dos cortes
temporales (2001 y 2008). Con estos resultados, se realiza una clasificacion en cuatro intervalos, segun la
intensidad de la desviacion estandar de la variable analizada por fraccion: nivel bajo, nivel moderado,
nivel alto y nivel muy alto.
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Imagen 3: SRS en la ciudad de Cérdoba segun nivel de afios de estudio de Jefe de hogar

SRS en la ciudad de Cordoba segun Nivel de Afios de Estudio de Jefe de Hogar

2001

REFERENCIAS Desviacién Estandar de la media

Variacion del 1 al 10% - Nivel bajo de segregacion
© Variacion del 11 al 20% (por encima de 1a media)- Nivel moderado de segregacion
© Variacion dei 11 al 20% (por debajo de la media)- Nivel moderado de segregacion
B variacion del 21 al 30% {por encima de la media)- Nivel alto de segregacion

Variacion del 21 al 30% (por debajo de la media)- Nivel alto de segregacion Fusnte Canco Noconal de Pobvacion
Variacion mas del 30% (por encima de la media)- Nivel muy alto de segregacion y Vivienda 2001 y Censo Proancal
Variacion mas del 30% (por debajo de la media)- Nivel muy alto de segregacion de Potéacion y Vivenda 2008

Si bien se mantiene este patron, se han producido cambios en los niveles de
homogeneidad y heterogeneidad entre los distintos sectores, identificAndose un doble
proceso, por un lado, de una mayor concentracion de la poblacién de altos ingresos en
determinadas areas y por el otro, el sostenimiento de la localizacion de los grupos de
bajos ingresos en las areas periféricas. Esto representa situaciones problematicas para
estos grupos, como plantean Brain y Sabatini (2006) la segregacion de los grupos de
menores ingresos en la periferia de las ciudades tiene impactos urbanos e impactos
sociales. Entre los primeros destacan los problemas de accesibilidad y la carencia de
servicios y equipamientos de cierta calidad en sus lugares de residencia; y entre los
segundos, nuevas formas de empobrecimiento o de degradacion social vinculadas a las
desventajas que conlleva el aislamiento fisico; lo que hace que los grupos populares de
nuestras ciudades sean aln mas pobres.
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Dinamica del precio del suelo: enfocando en el sector Noroeste de la ciudad

Como ya mencionamos, las caracteristicas y posibilidades de localizacion residencial, se
relaciona directamente con los precios que el suelo adquiere en el mercado, el que a su
vez, se define por diversos factores vinculados a la estructura urbana y otras variables
externas a é1*2,

Para realizar el analisis de los cambios ocurridos en el fendmeno de la segregacién en
vinculacion con la dinamica que han tenido los precios del suelo urbano en el periodo
2001-2008, particularizamos el estudio del comportamiento de los precios de los
terrenos en el sector Noroeste (NO) de la ciudad de Cdrdoba, buscando dar cuenta de la
relacion entre el comportamiento de segregacion y precios del suelo. Este sector, como
demostramos en el apartado anterior, es en el que se ha profundizado la concentracién
de la poblacion de altos ingresos. Asimismo, ha sido viable mapear el registro de
precios del suelo en este sector, segiin la metodologia seleccionada®®.

En funcion de los datos obtenidos segun el relevamiento realizado, se establecieron
categorias de precios (minimos, medios, medianos y maximos), y se analizd su
evolucion en el periodo 2001-2008. De su andlisis resulta que existe un aumento
significativo de todos los precios, lo que implica mayores dificultades de acceso a este
bien, sobre todo para aquellos sectores con menores recursos econémicos (Tabla 1).

12 - .. -z . .
Diversos factores inciden en la formacion de precios de cada terreno. Algunos de ellos son enddgenos:

tamarfio, forma, pendiente, calidad de la tierra, etc. y otros que externos a él como: localizacion, calidad paisajistica
del entorno, consolidacion urbana, infraestructura y equipamientos, normativa de regulacion, contexto socio

econdmico, historia, entre otros.

13 . . . . L
Se relevaron precios de terrenos contenidos en clasificados del diario “la voz del interior” (por ser el de

mayor tirada en el medio local). Para poder establecer rangos de precios promedios, se selecciond las areas que
permitian el registro de precios efectivamente relevado y establecer la comparacion con la Carta de valores de la
tierra 2008 (Direccion de Catastro Municipalidad de Cérdoba).
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Tabla 1: Incremento porcentual relativo de precios del m2 de suelo (minimo y
maximo) y variacion porcentual anual para el periodo indicado.

2001-2008 (%) Variacion anual (%)
Precio minimo 316,00 22,60
Precio maximo 385,64 21,67

Estas variaciones difieren en cuanto a su localizacion en el sector y se relacionan con
diversos factores espaciales, temporales y subjetivos, entre los que podemos mencionar
las modificaciones normativas que generan mayor rentabilidad, la localizacion de
actividades de centralidad (comerciales y de servicios), la accesibilidad, la calidad
paisajistico ambiental, las modas y pertenencias subjetivas de los sectores sociales, entre
otros.

En el sector analizado se verifica ademas, una relacion entre el incremento de precios
del suelo en determinados sectores del area, la erradicacion de villas de esos sectores y
la localizacion de conjuntos de vivienda social en areas con menor precio del suelo **
(Cisterna, Monayar, Pedrazani, 2012).

En este sentido, avanzamos en el andlisis de la asequibilidad al suelo urbano que tiene
cada uno de los grupos sociales, relacionando el precio del suelo y el salario como
factor racional de localizacion de los grupos sociales. Se toma como indicador
econdmico y racional, el Salario Minimo Vital y Mévil (SMVM) vy su relacion con el
precio medio y mediano de un terreno promedio de 300 m2 *° para cada afio (Tabla 2).

14 -z . - P
La poblacion de las villas, fue trasladada desde sectores donde el precio del suelo demostré mayor

crecimiento a sectores con precios de suelo bajo 0 muy bajo.

15 El criterio de establecer 300m2 para el tamarfio de un lote urbano, responde a que se considera una
dimension promedio para el Municipio de Cdrdoba, asi como a que este tamafio fue establecido para homogeneizar
los precios oficiales, contenidos en la “Carta de Valores de la tierra” Direccion de Catastro Municipal.
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Tabla 2: Cantidad de SMVM equivalentes a precios de terrenos medios de
300 m2 del municipio de Cordoba.

Cantidad de Salarios
Minimos Vital y Mavil

2001 2008
Precio medio 67 88
Precio 48 82
mediano

Los resultados obtenidos se clasificaron por intervalos de asequibilidad por barrios
(Imagen N°4). Se observa un incremento entre 2001 y 2008, de la cantidad de barrios
contenidos en los intervalos superiores, a la vez que los barrios en intervalos de menor
precio se encuentran en localizaciones cada vez mas distantes del area central. La
comparacion entre precios e ingresos indican, ademas, que cada vez es necesario
disponer de mas cantidad de salarios, para adquirir un terreno en todo el sector. La
capacidad de ahorro de quienes perciben un SMVM 0 menos estd cada vez mas
condicionada, para acceder al suelo por el mercado formal, lo que demuestra una
dependencia casi exclusiva a solucionar su habitat por otra via no mercantil (a través del
Estado o por autoproduccion). De esta manera se entiende que los precios del suelo,
tienen un impacto significativo en la distribucion socio-espacial de la poblacion en la
ciudad y en las posibilidades de acceso a servicios e infraestructura que conforman el

contexto de residencia de los grupos sociales.
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Imagen 4: Barrios por intervalo de asequibilidad

RELACION SALARIO MINIMO VITAL Y MOVIL | PRECIOS del SUELO (2001)

('

RELACION SALARIO MINIMO VITAL Y MOVIL / PRECIOS del SUELO (2008)
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Reflexiones

Si bien el patrén de segregacion socioecondmica en la ciudad de Cérdoba en el periodo
estudiado no se ha modificado, si se ha producido una mayor concentracion de los
grupos de altos ingresos en el sector Noroeste de la ciudad, lo cual implica una mayor
distancia geogréfica entre esta poblacién y la de los grupos de menores ingresos, que se
encuentran localizados mayoritariamente al este y sureste.

La dinamica que ha tenido la segregacion en la ciudad da cuenta de las posibilidades
que tienen los grupos de bajos ingresos para acceder solo a areas donde los valores de la
tierra son bajos, ya sea a través de las politicas de vivienda social estatal o practicas de
produccion social del habitat.

El acceso a bienes como es el suelo urbano, condiciona la localizacion de los diferentes
sectores sociales en determinadas areas de la ciudad y por lo tanto el acceso a las
oportunidades y beneficios asociados a la ciudad.

Esta situacion consolida un proceso de desigualdad socio espacial, con condiciones de
vida disimiles, en el que el precio del suelo se convierte en un elemento central de
distribucion de los beneficios urbanos, relacionado con las posibilidades de acceso y

localizacioén de los diferentes sectores sociales.
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