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CAMBIOS Y CONTINUIDADES DE LOS GRUPOS “DESARROLLISTAS” Y SU
INCIDENCIA EN LA CIUDAD DE CORDOBA, ARGENTINA.

En el marco de la reactivacion economica post crisis del 2001, en la ciudad de Coérdoba, cobré
relevancia y centralidad el accionar de los distintos grupos “desarrollistas”, quienes disponen de
un poder diferencial sobre el espacio. Desde el enfoque relacional que nos posicionamos
consideramos que la dindmica y transformaciones socioespaciales de la ciudad Coérdoba no
pueden ser comprendida sin tener en cuenta los intereses, sentidos y estrategias desplegadas por
estos grupos. Asi, a lo largo del presente trabajo buscamos analizar las continuidades y
transformaciones de este sector y su incidencia sobre el espacio urbano. En vistas a la concrecion
de los objetivos de la investigacion utilizamos, desde el punto de vista metodol6gico, una
diversificacion y complementacion de estrategias para la busqueda y analisis de la informacion:
consulta y andlisis de bibliografia especifica, analisis de fuentes documentales, observacién
participante, entrevistas en profundidad (a informantes claves y otros agentes involucrados en los

proceso); analisis de paginas web de las empresas y de diarios.

Introduccion

El espacio urbano es un producto social, politico e ideoldgico, resultado del trabajo cotidiano de
la sociedad; es un espacio definido, redefinido, moldeado y remoldeado por los diferentes agentes
sociales que lo disputan y apropian material y simbdlicamente en cada momento historico
(Lefebvre, 1969). En el presente trabajo, analizamos una de las formas predominantes de
produccion del habitat urbano, centrando la mirada en las practicas de los grupos “desarrollistas”.
Desde nuestro punto de vista, la configuracion urbana de la ciudad de Cérdoba expresa cada vez
mas las tramas de los intereses de las grandes empresas de la construccion que se vinculan con el
modelo operatorio del capital a nivel local, nacional e internacional. Como sostiene Harvey, la
configuracion espacial no seria otra cosa que la expresion de la dinamica de acumulacion del
capital y de la reproduccion social Harvey (1997). Es decir, al ser el medio donde se absorben,
capitalizan y valorizan los excedentes de produccién, la produccion de espacio urbano tiene una

importancia sustancial para la reproduccion ampliada del capital (Harvey, 2007).



Pero ademas, las formas de apropiacion de la riqueza y, en este caso, del territorio se relacionan
directamente con el aumento de la pobreza® (Cattani, 2008). En definitiva, la explotacion, el
empobrecimiento y la negacién al derecho a la ciudad?, a un gran niimero de pobladores, tiene su
contracara en el enriquecimiento de un niamero muy limitado de personas y, paralelamente, en la
pérdida de espacios publicos por el avance de los nuevos productos de consumo habitacional
(barrios cerrados, countries, condominios; countries en altura, entre otros). En definitiva, las
acciones que cada uno de los agentes producen en el espacio impactaran, en la estructura urbana.
En este sentido, consideramos que el presente estudio aporta a la explicacion de las relaciones y
procesos territoriales existentes en el espacio urbano cordobés a partir del andlisis de una de las
formas predominantes de produccion y reproduccion del habitat urbano: la de los grupos
“desarrollistas”. Buscamos, asf, analizar los mecanismos y estrategias® concretas a través de las
cuales las grandes y medianas empresas de la construccién buscan incidir sobre los organismos
publicos y el espacio urbano.

Cabe agregar que los avances que presentamos en este trabajo son parte de una investigacién mas
amplia cuyo propésito es explicar y comprender® las formas diferenciales de apropiacion del

espacio urbano Cordobés que ponen en juego familias pertenecientes a distintas clases sociales®,

'Aunque las ciencias sociales en América Latina hayan producido estudios sisteméticos sobre los sectores
dominantes, aln existe un déficit explicativo acerca de los origenes y la gestion de las fortunas, sobre el modo de
existencia social de los muy ricos, y sobre los vinculos existentes entre los diferentes grupos sociales, en otras
palabras, sobre las dimensiones relacionales entre los dos polos: riqueza y pobreza. La riqueza sustantiva posee una
legitimidad mistificada, y el efecto de poder derivado de ello define condiciones especificas en las relaciones entre
clases antag6nicas (Cattani, 2008).

? El derecho a la ciudad siguiendo los planteos de Henri Lefebvre “no se trata de un derecho natural, ni siquiera
contractual” (Lefebvre, 1976:18). Por el contrario el derecho a la ciudad es el derecho a la vida urbana, renovada,
donde tiene prioridad el valor de uso. Se trata de un cambio de practica social que proponga y justifique la
centralidad ludica, poniendo la apropiaciéon por encima de la dominacién. Apropiacién, entendida no como
propiedad; sino como el proceso segun el cual un individuo o grupo se apropia, transforma en su bien, algo exterior
(Lefebvre, 1971).

* Con el concepto de estrategias no hacemos referencia a la bisqueda intencional o premeditada de metas calculadas
sino al despliegue actico de lineas de accidn objetivamente orientadas que obedecen a regularidades y conforman
patrones coherentes y socialmente inteligibles, aun cuando no siguen reglas conscientes o apuntan a metas
premeditadas determinadas por un estratega (Bourdieu y Wacquant, 2008).

* Como sostiene Bourideu (2000a) “comprender y explicar son lo mismo™, ya que la explicacion (desde afuera) no
puede prescindir del nivel de la comprensién de los fenémenos desde adentro, o sea desde el punto de vista de los
agentes que los protagonizan”.

> En la perspectiva tedrica en que ubicamos, las clases sociales son construidas como el conjunto de agentes que
ocupan posiciones semejantes y que, situados en condicionamientos semejantes y sometidos a condicionamientos
semejantes, tienen todas las probabilidades de tener disposiciones e intereses semejantes y de producir, por lo tanto,
practicas y tomas de posiciones semejantes (Bourdieu,1990:284). Sin embargo, cabe remarcar que como las
disposiciones y conductas que las convertirian en un verdadero grupo existen s6lo como “probabilidades”, debemos
denominar a éstas no clases reales sino clases probables, clases tedricas o clases en el papel. De este modo, las clases
sociales son una construccion realizada por el investigador a partir de la distribucion desigual de los distintos



como asi también, dar cuenta de las l6gicas y procesos que subyacen a estas practicas.

El trabajo de campo realizado hasta el momento se extendié desde abril hasta agosto de 2013. En
esta primera etapa, al interior de la metodologia cualitativa, recuperamos esencialmente las
técnicas de entrevistas en profundidad a directivos, gerentes y duefios de grandes y medianas
empresas constructoras de la ciudad de Cordoba. Optamos por el muestreo selectivo, guiando la
busqueda de los agentes por ciertos rasgos considerados relevantes desde nuestra perspectiva
teodrica-conceptual. Asi, dentro de los procedimientos de muestreo no probabilisticos, utilizamos,
en algunas oportunidades, la tactica de la “bola de nieve” para acceder a nuevos entrevistados.
En suma, reunimos aproximadamente diecisiete entrevistas en profundidad, cuyo tiempo de
duracién fue muy variable. De las diecisiete entrevistas realizadas, quince pertenecen a empresas
miembros de la Camara de Desarrollistas Urbanos.

La pauta para la realizacion de las entrevistas fue elaborada respondiendo a nuestro objetivo de
investigacion. Las areas tematicas giraron en torno a reconstruir la trayectoria de la empresa, sus
emprendimientos y concepcion sobre la ciudad, sus vinculos con el resto de las empresas y los
organismos publicos.

Asimismo, en un abordaje de nuestro objeto desde multiples angulos, triangulamos esos datos
con los obtenidos a partir de fuentes secundarias: documentos publicos, diarios, bibliografia
especifica, fotografias y recorridos por los barrios cerrados y countries.

A continuacion nos proponemos, en una primera instancia, abordar las transformaciones urbanas
que tuvieron lugar en la ciudad de Cordoba desde 1990, analizando, por un lado, los cambios en
los patrones del uso del suelo urbano con el surgimiento de los primeros countries y barrios
cerrados de la mano de grandes empresas de la construccién. Al mismo tiempo, abordamos
sintéticamente las politicas publicas municipales que acompafaron este proceso. En la segunda

parte del trabajo, buscamos analizar las continuidades, transformaciones y estrategias de los

recursos sociales, y, mas concretamente, a partir del volumen y estructura del capital (econémico, cultural, social y
simbolico) y de su trayectoria, considerados en términos relacionales (Bourdieu, 1990). A su vez, en la constitucion
de esas clases, no sdlo es necesario considerar las relaciones objetivas identificables en un espacio social concreto,
sino que también es fundamental dar cuenta de las relaciones simbdlicas que ellas mantienen entre si, duplicando de
ese modo, la disponibilidad diferencial de los recursos y con ello, las relaciones de fuerza y de lucha. Analizar
entonces la dindmica de la reproduccion social, supone, en primer lugar, captar su “sentido objetivo”, es decir, la
construccién del espacio pluridimensional de posiciones donde se insertan las distintas clases de agentes (en el
sentido estadistico y como una estructura de relaciones objetivas) y, en segundo lugar, dar cuenta de los “sentidos
vividos” y de las practicas concretas que esos agentes ponen en marcha (Gutiérrez, 2007).



grupos “desarrollistas” —sin perder de vista la diversidad que existe dentro del empresariado- y su

incidencia sobre el espacio urbano.

1.La trayectoria de las empresas inmobiliarias y su incidencia en el espacio urbano

El proceso de reconfiguracion social que se inicid en 1976 con la puesta en marcha del modelo
neoliberal® se materializ6 en la estructura espacial cordobesa durante la década del noventa.
Durante estos afios, el negocio inmobiliario adquirid caracteristicas inusuales, por un lado, con la
Ilegada de inversiones extranjeras directas (Vidal -Koppmann, 2007) vy, por el otro, con la fusion
de varias empresas. Al mismo tiempo, algunos grupos empresariales modificaron sus productos
generando nuevas formas de produccion del suelo urbano, predominantemente viviendas de lujo

en countries’ y barrios cerrados.

“Alvear tiene mas de cincuenta afios es una empresa viejisima y arranca en realidad apuntando a
productos mas sociales apuntando a clase media baja este... pero a partir de l1os noventa es como que
gira un poco su perfil de producto con la llegada de los countries y bueno empieza a desarrollar lo que
son Las Delicias; Lomas de Carolina; ElI Bosque; La Rufina; San lIsidro, el country Jockey. Un
montdn de countries de Cordoba, o sea, que cambia totalmente su perfil. En sus primeros décadas
vendié loteos en Santa Fe, aca en Bamba, en muchos loteos serranos y apuntando a un segmento mas
bajo eran épocas en donde habia financiamiento, donde el consumidor final compraba en muchisimas
cuotas pero bueno... son dos etapas distintas de Alvear. Yo creo que aparece un producto nuevo en
Cdrdoba que es el country y aparece fundamentalmente para cubrir una necesidad de seguridad dentro
de lo que era los barrios de vivienda. Y Alvear comenz6 concretamente con Las Delicias en Cdrdoba
y a partir de ahi bueno apunté a un segmento que era muy dinamico con un poder adquisitivo muy
alto y este... bueno se focalizd sobre ese producto”. (Entrevista al Gerente General de Alvear,
21/05/2013).

Estas urbanizaciones privadas -Las Delicias® (1991), Lomas de la Carolina (1994); Jockey Club

® Las transformaciones producidas dan cuenta de un cambio en la matriz societal, que arranca con la Gltima dictadura
militar, cuyo proyecto econémico y social se orientd al desmantelamiento del modelo anterior, apoyado sobre la
intervencion del Estado, el proteccionismo y la industrializacion sustitutiva de importaciones. Pero es a partir de
1989, con la asuncion de Carlos Menem, cuando se concreta el pasaje a un modelo aperturista centrado, entre otras
cosas, en la reduccion de las funciones del Estado a través de la privatizacién de sus areas mas importantes (Svampa,
2008).

" La historia de los primeros countries en Argentina se remonta a principios de la década de 1930 con la realizacion
del Tortugas Country Club, el segundo fue Hindpu Club, en Don Torcuato, a finales de la misma década. Su gran
expansion sera a partir de la década de 1970 aunque éstos tenian como finalidad principal ser la segunda residencia
vinculada a la préctica deportiva. El desarrollo de este tipo de countries crecié hasta los afios 1981-1988; a partir de
entonces se produjo un fuerte estancamiento del mercado inmobiliario, como consecuencia de la recesion de la
econémica que siguid a las sucesivas devoluciones del final de la dictadura militar y que se prolonga durante el
primer gobierno democratico de 1983-1989. Este estancamiento tuvo su momento de inflexion a comienzo de la
década del noventa, cuando se inicid el desarrollo de los barrios cerrados que, a diferencia de los primeros countries,
se destinaron a primera vivienda (Muxi, 2009). En Cordoba a diferencia de Buenos Aires los primeros countries y
barrios cerrados de la ciudad nacen destinados como primera vivienda.

8 A fines de 1988 un comprador, un abogado que presidia en San Juan la empresa que posteriormente darfa origen al
Grupo ECIPSA: Empresa Constructora Inmobiliaria del Plata S.A, una sociedad de capitales sanjuaninos con una



(1995); Valle Escondido® (1998) entre otras- se expandieron en un contexto de notorio aumento
de las desigualdades sociales cuyo telén de fondo fueron las reconfiguraciones del Estado™, a
partir del vaciamiento de lo publico y la mercantilizacion servicios basicos (educacion, salud,
seguridad) (Svampa, 2008).

A nivel local, estas urbanizaciones privadas fueron acompafadas ex -post por un cambio en la
normativa del uso del suelo urbano. La Ordenanza 8606/93 de la Municipalidad de Cérdoba,
establecio un reglamento especifico para este tipo de “barrios”, que denomindé como
urbanizacion residencial especial (URE). Vale decir que este cambio normativa fue sancionado
como un paliativo para corregir la situacion irregular dada por la puesta en marcha de los
primeros barrios cerrados y countries de la ciudad (Valdés, 1999). Asi, durante el ultimo gobierno
municipal de Ramon Mestre (1987-1991), se dictaron la mayoria de las normas urbanas que, con
sucesivas modificaciones, hoy perduran en su aplicacién. Durante su mandato, se instalé6 un
modus operandi que tuvo como eje central el concepto de “areas especiales” y, junto a él, la
posibilidad de “negociar” la aplicacion de excepciones en las normas en terrenos de grandes
dimensiones.

En sintesis, el periodo que va desde 1990 hasta el 2001 representa un punto de inflexién en la

historia de la ciudad con la incorporacién de nuevas logicas de ocupacion del espacio urbano en

gran vision para los negocios. ECIPSA visualiz6 el negocio del country pero se encontr6 con dificultades para llevar
adelante el proyecto teniendo en cuenta que es una empresa extraprovincial y su propuesta era todo un desafio:
construir la primera urbanizacion residencial cerrada del pais. Sin experiencias previas sobre el tema, sin legislacion
marco y con un mercado consumidor ain desdibujado, la firma solicita el asesoramiento de una empresa de
marketing. A partir de alli se ided una estrategia en dos sentidos: por una parte, la asociacion con capitales locales
conocedora del negocio inmobiliario y por otro, una estrategia de comercializacion de caracter exclusiva, selecta y
secreta. La consecucion de la primera estrategia permitio la asociacion con el grupo Roggio, a través de una de sus
empresas, La Morada S.A. constituyendo ambas Los Carolinos S.A. lo que le asegurd el respaldo de una inmobiliaria
de gran prestigio—Alvear S.A.-, un banco sélido que financie -Banco del Suquia-, y una empresa constructora de
envergadura —Benito Roggio e Hijos S.A. El paquete accionario quedé conformado de la siguiente forma: con el
51% para La Morada S.A. y con el 49% para ECIPSA, con una inversion inicial del orden de los 10 millones de
délares aproximadamente (Valdés, 1999).

? “Valle Escondido: Este emblemético emprendimiento, fue considerado como el Primer Master Planned Community
del pais. Localizado a 15 minutos del centro de la ciudad de Cérdoba y con una superficie inicial de 300 has., se
desarroll6 este emprendimiento que fue lider en ventas y aceptacion del publico; integrado por un total de 1.940 lotes
de 600 a 1.000 m2. Fue distinguido con el Premio a la Excelencia Inmobiliaria otorgado por la FIABCI”. (Disponible
en: http://www.ecipsa.com/valleescondido.html).

' El Plan de Convertibilidad de mayo de 1991 reactivé —aunque basandose en el aumento de la deuda publica- la

industria de la construccién y el mercado inmobiliario, que estaban casi estancados en la década de 1980. A su vez,
los créditos hipotecarios, con niveles altisimos de rentabilidad para los bancos (tipos al 16-17%, y en délares)
permitieron el endeudamiento de las familias para adquirir viviendas. Factores que, junto a la caida de las tasas de
interés y la incertidumbre bursatil internacional, hicieron que el capital financiero buscara otros rubros de consumo,
entre los que se incluyen la vivienda y los productos urbanos (Muxi, 2009).



consonancia con el orden econdmico global (Svampa, 2008). Al mismo tiempo, la politica
municipal evidencidé profundas transformaciones con la adecuacion de escenarios juridicos,
legales, institucionales, politicos, etc. para el desarrollo y beneficio del capital. Los cambios no
solo operaron en la aparicion de nuevos usos del suelo urbano, sino que las transformaciones
ocurridas modificaron la forma de entender la ciudad, abarcando con el mismo no sélo el aspecto
formal, sino también el conjunto de précticas cotidianas de la poblacién.

La crisis economica de 2001- 2002 supuso el colapso de las bases del proyecto de acumulacion
econdmico, social y politico del régimen puesto en marcha por golpe de estado civico-militar de
1976. Régimen que tuvo como caracteristica fundamental transformar la economia argentina en
una economia de acumulacion financiera y transferencia permanente de recursos al exterior sobre
la base de la apertura general de la economia y el endeudamiento estatal (Rodriguez, 2010).

En el 2003, se inici6 una nueva etapa de acumulacion del capital. Mientras que, durante la década
del noventa, como sostuvieron varios de nuestros entrevistados, el mercado inmobiliario se
financié en gran medida a través de los fondos que provenian de las empresas privadas
Administradoras de Fondos de Jubilaciones y Pensiones™ (AFJP) luego de la crisis del 2001 el
mercado inmobiliario adquirio centralidad por la absorcion de los excedentes productivos del

modelo extractivista-rentista (agro-minero)*2.

“¢Qué grupos son los que invierten en Euromayor?

EO: No, no, instituciones... son particulares, que en una época eran AFJP que tenian autorizacion para
invertir en empresas, compafiia de seguros, actualmente como el estado tomé las AFJP en algln
porcentaje tenemos al Estado nacional como accionista (Entrevista al Gerente de Relaciones
internacionales de Euromayor, 03/05/2013).

“En el afio 1995 emitimos la primera obligacion negociable con una PYME. Fuimos la primer
empresa no financiera, no bancaria, que emitia una OEN, o sea, nos financiamos a través del mercado
de capitales, ¢estd claro? entonces comenzamos desde ese momento a hacer distintas alternativas de
papeles en el mercado de capitales (...) ;Qué pasa? lamentablemente hoy en dia eso no se puede hacer
¢por qué? Porque desaparecid practicamente el volumen del mercado de capitales. EI mercado de
capitales estaba basicamente sustentando por las AFJP. O sea el gran volumen... Qué pasa las AFJP
recibian fondos, ;esta bien? Y debian invertir, una de las inversiones, de las mejores inversiones que

' A partir de Julio de 1994 entra en vigencia el Sistema Integrado de Jubilaciones y Pensiones (SIJP), compuesto por
dos regimenes, el antiguo régimen publico, organizado por un sistema de reparto y gerenciado por la Administracion
Nacional de Seguridad Social (ANSeS), y un nuevo régimen basado en la capitalizacion individual y administrado
por empresas privadas: las Administradoras de Fondos de Jubilaciones y Pensiones (AFJP), cuyo organismo de
control y regulacion es la Superintendencia de AFJP (SAFJP). A diciembre del 2002, aproximadamente el 80% de
los potenciales aportantes habia optado por el cambio al régimen privado (Apella y Maceira, 2005).

12 Al hablar de complejo extractivo-rentista, Féliz y Lépez (2010) hacen referencia a que “...esas ramas se basan
fundamentalmente en la extraccion de recursos no renovables de manera directa (mineria) o indirecta (agricultura y
ganaderia intensiva). En ambos casos, circunstancias geograficas e historicas hacen que en Argentina esa produccion
y sus manufacturas primarias (mayoritariamente commodities) generen rentas extraordinarias” (Féliz y Lopez,
2010:2).



podian hacer era tomar securitizacion de cartera porque eran a largo plazo pensando que las AFJP
tenian que trabajar a largo plazo, ¢esta bien? Con una muy buena seguridad de pago entonces le
interesaba el papel nuestro. Al desaparecer la AFJP el mercado de capitales se achica mucho en el pais
(Entrevista al Director del grupo ECIPSA, 30/05/2013).

Evidentemente, la inversion en el mercado inmobiliario ofrecié y ofrece un refugio seguro al
capital y permite su reproduccion, siempre acompafiado por politicas publicas complacientes.
Asi, luego de 2003, el mercado inmobiliario se reposiciono y las estadisticas comenzaron a
mostrar un aumento constante de la industria de la construccion. (Vidal -Koppmann, 2007).
Segun los datos de la Direccion general de Estadisticas y Censos de la Provincia de Cérdoba
mientras que entre 1994 y 2001 se dieron permisos de edificacion para 5 millones de m2, entre
2002 y 2009 este namero ascendio a 8 millones de m2 (Cisterna et al., 2012). Con ello, el capital
privado se convirtié en uno de los principales artifices de las transformaciones socio- territoriales,

produciendo una intensificacion de la demanda y utilizacién del suelo en determinados lugares en

relacion a su rentabilidad.

Grafico 1: Complejo en altura, Alto de Villa Sol. Gréfico 2: Barrio cerrado, Valle Escondido.
Area pericentral. Fuente: produccion propia.
Fuente: produccién propia.

Gréfico 3: Complejo en altura Ex cerveceria, pegado al Rio Gréfico 4: Muro de protesta. Barrio Alberdi.
Suquia. Barrio Alberdi, area pericentral. Fuente: produccion propia.
Fuente: produccién propia.



En la ciudad, este “boom inmobiliario” produjo la proliferacion de edificios en altura que
desbordaron los limites del casco céntrico penetrando hacia el interior de los barrios
pericentrales. El avance de los proyectos inmobiliarios alrededor del casco fundacional de la
ciudad provocd un proceso de recambio poblacional, pérdida del patrimonio arquitectonico y
urbanistico, pérdida de la identidad barrial (con la sustitucion de valores y préacticas cotidianas
tradicionales), desarticulacion social dada la nueva situacion de anonimato entre los nuevos
pobladores. Este proceso redundd en una aguda intensificacion de la mercantilizacion del suelo
urbano que consolidd el modelo de ciudad -excluyente y privativa para importantes segmentos de
la poblacion- que se venia gestando desde la década de los noventa.

Al mismo tiempo, como mencionamos, desde la década del noventa se expandié un modo de
apropiacion del espacio centrado en la reproduccion de una frontera socioespacial entre el adentro
y el afuera. Este “urbanismo de las afinidades” tuvo como protagonistas a los sectores medios y
altos, que parten en la busqueda de las ventajas que garanticen la homogeneidad residencial y una
sociabilidad del “entre nos” (Svampa, 2008). Segun los datos de la direccion de Catastro de la
Municipalidad de Coérdoba, en el 2008, las nuevas modalidades residenciales (countries,
urbanizaciones rurales, barrios privados en altura y complejos cerrados) ocupan un 28% de la
superficie mientras que las urbanizaciones tradicionales, ya sea con o sin plan de vivienda,
representan un 56%.

INDICADOR CANTIDAD URBANIZACIONES TRAMITADAS 1985 - 2008*

Tipo de urbanizacién Hectareas %
Planes de vivienda provinciales, municipales, de 1.647 37%
cooperativas de vivienda y privados

Urbanizacion Residencial Especial (Countries) regulados 1.074 24%
por la Ordenanza 8606/91.

Loteos sin Plan de vivienda (3) 870 19%
Villas y loteos fraudulentos 452 10%
Urbanizaciones del Plan Nuevos Barrios / Mi Casa Mi 282 6%
Vida del Gobierno Provincial.

Urbanizaciones residenciales rurales en la zona N1 de la 93 2%
Ordenanza 8256/8.

Complejos cerrados 76 2%
Totales 4.493 100%

Y Fuente: Direccion de Catastro, Municipalidad de Cordoba. (2008) “La ciudad de 1984 y la ciudad de 2008.
Transformaciones en la ciudad desde 1984, fecha del ultimo revalio general” Disponible en:
http://www.cordoba.gov.ar/cordobaciudad/principal2/docs%5Ccatastro%5Cla%20ciudad%



Estas nuevas formas de produccién del habitat urbano han provocado un conjunto de
externalidades negativas (Harvey, 2007) para la estructura urbana. Entre ellas, un creciente uso
del suelo para la inversion y el desarrollo urbano de caracter privado que trae aparejado un
aumento del costo del suelo, un encarecimiento del costo del vida, una congestion vehicular, una
saturacion del tendido de infraestructura, escases de ofertas de espacios verdes y publicos en
relacion a la demanda y el fin del modelo de socializacion relativamente mixto o policlasista y un

estilo de vida también relativamente heterogéneo (Svampa, 2008).

2. Las estrategias empresariales sobre el espacio urbano

2.1. La conformacion de la Camara Empresarial de Desarrollistas Urbanos Cérdoba

Como mencionamos, el espacio es uno de los lugares donde se ejerce y se afirma el poder
(Bourdieu, 2000b). En ese sentido, la configuracion del espacio urbano en la ciudad de Cérdoba
expresa con claridad la trama de los intereses de las grandes empresas de la construccion. Como
analizamos, estos grupos comenzaron a tener un lugar predominante en la definicion de la ciudad
en el marco del modelo neoliberal. En este contexto los grupos “desarrollistas” desplegaron
diversas estrategias basadas en una légica de incremento de las ganancias y la rentabilidad que
tendieron a incidir sobre los organismos publicos y el espacio urbano. Entre ellas, destacamos la
conformacién de la Camara Empresarial de Desarrollistas Urbanos Cérdoba (CEDUC), en el
afio 2004, integrada por 45 empresas miembro™ y 10 socios adherentes. La CEDUC puede ser

considerada como una accién corporativa empresaria'® (Dossi, 2012) dirigida, principalmente, al

' Segiin la informacion disponible en la pagina web de la CEDUC la misma se define como una “asociacion civil sin
fines de lucro cuyo principal objetivo es la promocion, progreso y proteccién de la actividad desarrolladora urbana
privada, de las industrias vinculadas, de los intereses profesionales de sus asociados y del armonico desarrollo
econémico y social de la provincia”. (Disponible en: http://www.ceduccba.com.ar/)

' Las empresas miembro son: 3D Desarrollistas; Alvear S.A.; Arinco desarrolladores; BGT S.A. Buglioti
desarrolladores; Bruna &Allende Posse desarrollistas; By Best developers; Centauros desarrollos; Condes S.A:
constructora desarrollistas; DYCSA,; EdiliciaSuez; EISA; Elyon; Euromayor; Fortune International; Gama; Galp
inversiones; Grupo Alto; Grupo Betania; Grupo Celsus; Deisar; Grupo Dinosaurio; Grupo Ecipsa; Grupo Edisur;
Grupo Miterra; Grupo Proaco; Grupo Vespasiani; GNI; Ingenieria SRL; Ing. Jorge Glageil; Inverco; Invertia
desarrollos S.A; Invisa; JENA S.A; L&C construcciones; Lafallate; Marchesini y Rusculleda; Maluf & Asociados;
Novillos & Asociados; Peatonal S.A.; Prismas Construcciones S.R.L; Tierra Urbana; Tierra y construcciones; Tomas
Grozolli e hijos; Volterra. (Disponible en: http://www.ceduccba.com.ar/)

'® Con el concepto de accion corporativa empresaria nos referimos a un tipo de accién politica y subtipo de accién
colectiva, que se construye en el seno de las organizaciones empresarias que apunta a unificar posiciones divergentes
y en muchas oportunidades contradictorios para luego expresarlas mediante la accion politica, en forma homogénea
y consensuada en el plano politico-institucional (Dossi, 2012).



Estado, buscando presionar para obtener respuestas institucionales a las principales demandas de
los grupos empresarios. En este marco, la CEDUC sostiene dos objetivos centrales: “1-
Contribuir al desarrollo armonico de la actividad de proyectos inmobiliarios y urbanisticos e
interactuar con los poderes publicos y entidades privadas en todo cuanto contribuya al progreso
de la misma. 2- Participar activamente en manifestaciones publicas y/o privadas relacionadas con
la actividad de desarrollo de emprendimientos inmobiliarios en todos sus géneros”. Y entre las
lineas de accidn figura la “participacion en el analisis de toda normativa que involucre la
actividad, en las distintas etapas del proceso (promocion, sancidén, modificaciéon o derogacion)”

(http://www.ceduccba.com.ar/).

Como sostiene Beltran (2001), una de las caracteristicas centrales de los grupos de poder remite a
la manera en que éstos se relacionan con el Estado, sobre todo a partir de la posibilidad de
acceder a los espacios privilegiados de decision y a la capacidad de presion que poseen algunas

de sus corporaciones.

“Hace nueve afios surge la CEDUC como una camara empresarial gremial, digamos... que para
agrupar a todos los desarrollistas (...) En funcion del afio, hace nueve afios, o sea en el 2004 en el
gobierno del Dr. Juez, por problemas que empezaban a haber muchos problemas por interpretacion de
las ordenanzas, por problema de la sancién de nuevas ordenanzas, inconvenientes en la construccion
gue sufria cada desarrollista, entonces por una idea conjunta de un grupo de empresas se forma la
CEDUC hace nueve afos. (...) El objetivo con la que surge, el primer objetivo, el primero que no
quiere decir que sea el Gnico, es definirse como una camara empresarial gremial para que la unién de
todos los asociados nos dé mas fuerza y mas este... mas credibilidad, mayor presion sobre para...
defendernos de los problemas que teniamos con la interpretacion de la ordenanzas municipales, las
aplicacion de las ordenanzas, la creacion de nuevas ordenanzas, etc., etc., todos problemas
relacionados con la posibilidad de construir, ¢no cierto? Eso en primer lugar. En segundo lugar, otro
de los objetivos fue contribuir con, de manera explicita al crecimiento de la ciudad, en forma
ordenada, haciendo nuestro aportes, en la Camara a pesar de que tiene nueve afios hay socios que
tienen més de cuarenta afios de experiencia de desarrollo de la ciudad conocen mucho, conocen
mucho de los problemas que tiene la ciudad, entonces con ellos estamos haciendo aportes, trabajando
de forma conjunta con las autoridades municipales para la redaccion de nuevas ordenanzas,
este... porque si la ordenanza se redacta sin tener el consenso de los actores principales que son
los desarrollistas son ordenanzas que no se van a poder aplicar, no tienen estabilidad. Son los
dos objetivos principales. (Entrevista al Presidente de la CEDUC, 23/05/2013).

“Muchas veces yo creo que el desarrollista peca de demagogo tratando de darle la razén a la gente
cuando muchas veces la gente no tiene la razén porque la gente en todo caso es la que menos sabe
de desarrollo urbano. Los que méas saben de desarrollo urbano en todo caso son los especialistas
de organismos publicos que para algo los han puesto en lugar de decision sobre el desarrollo
urbano de la ciudad, generalmente son arquitectos, ingenieros, gente que ha estudiado sobre el
tema y los mismos desarrollistas y creo que la gente se equivoca (...)” (Entrevista al Gerente
comercial del Grupo PROACO, 29/05/2013).

Como se desprende de los objetos de la CEDUC y de los testimonios de nuestros entrevistados

las empresas se adjudican explicitamente su “legitima” capacidad de intervenir en las decisiones


http://www.ceduccba.com.ar/

publicas sobre el uso del espacio sustentado, en un conocimiento especifico del que el resto de la
poblacion estd desprovisto. En este sentido, la CEDUC se constituye como un agente colectivo
que surge para presionar al Estado y negociar con él en torno al uso y control del espacio urbano.

En este marco, la concertaciones publico-privadas entre el Ejecutivo municipal y los grupos
desarrollistas iniciadas en 2008 establecen cambios en el patron de ocupacion del suelo,
incrementando su aprovechamiento (coeficiente de aprovechamiento del terreno y del suelo,
capacidad constructiva, F.O.T, F.0.S2, usos, morfologia, etc.), generando ganancias
extraordinarias por la via de la excepcidn de las ordenanzas que establecen qué y cuanto se puede
construir. Hasta el momento se efectuaron mas de 47 convenios publicos privados entre el
Ejecutivo municipal y los grandes grupos empresarios*’. Un ejemplo de esto son las llamadas
“areas especiales” que dejan liberado a un acuerdo publico- privado al margen de las normativas
vigentes. Tal es el caso de las Torres Capitalinas (Cafiada y Costanera, area central) y el ex
batallon 141 (proximo a Ciudad Universitaria, area pericentral). Emprendimientos privados de
viviendas y oficinas de gran escala que se pactan en base a beneficiosas "licencias" al codigo de
edificacion vigente a cambio de la construccion de infraestructuras para la ciudad por parte del
sector privado (espacio publico, cloacas, agua, etc.), cuestion que rara vez se cumple
(Capdevielle et al.).

Pero la plusvalia apropiada por los grupos empresarios no proviene sélo del cambio de
normativas y de las obras de infraestructura cubiertas por el Estado, sino también del crecimiento
de la ciudad que produce un aumento de la valorizacion del suelo. De este modo, las empresas
desarrollistas se apropian, a su vez, del plusvalor urbano generado por el conjunto de la sociedad.

Como sostiene Harvey (2007) los cambios en la forma espacial de una ciudad constituyen uno de
los <<mecanismos ocultos>> de redistribucién del ingreso®® entre la poblacién. Mecanismos que

normalmente aumentan las desigualdades en vez de reducirlas. Las grandes y medianas empresas

" Consideremos relevante analizar las diferencias de poder entre los mismos grupos empresarios. La mayoria de los
convenios publico privados sélo se han realizado entre el Ejecutivo Municipal y las grandes desarrollistas. Entre
ellas: Gama; Edisur; Dinosaurio; GNI, grupo Roggio, por mencionar sélo algunas.

'® Entendiendo por ingreso el dominio de cada persona sobre el uso de los recursos escasos de una sociedad; en otras
palabras, su aumento neto de poder econémico entre dos puntos del tiempo. Por ello el ingreso es la suma de 1) el
valor del mercado de los derechos ejercidos en el consumo, y 2) el cambio en el valor de acumulacion de derechos de
propiedad entre el principio y el fin del periodo en cuestién. Con ello, tratan de controlar los mecanismos ocultos que
gobiernan la redistribucion del ingreso real en una alianza operativa discrecional con el poder politico oficial
(Harvey, 2007).



son las que se apropian de los <<beneficios suplatorios>> generados por los cambio en el sistema
urbano. En sintesis, se privilegian proyectos de inversién sobre el derecho a la ciudad,
perpetuando patrones de exclusion histéricamente arraigados en la configuracion urbana

cordobesa.

2.2. La CEDUC como cuerpo y como campo

Por ultimo, queremos remarcar las desigualdades, la fragmentacion de intereses y las relaciones
de poder que atraviesan a la Cadmara Empresarial de Desarrollistas Urbanos Coérdoba. Asi,
analizamos a la CEDUC como “cuerpo” y como “campo”. Al hablar de “cuerpo”, nos referimos
a la cAmara empresarial como unidad, y en tanto tal a todas aquellas préacticas y discursos que
tiene por objeto el mantenimiento y la consolidacion de dicha entidad. Este aspecto cobra
relevancia si consideramos la accion corporativa empresaria como un tipo de accién politica y
subtipo de accién colectiva, que se construye en el seno de las organizaciones empresarias a
través de la que se apunta a unificar posiciones divergentes y en muchas oportunidades
contradictorios para luego expresarlas mediante la accién politica, en forma homogénea y
consensuada en el plano politico-institucional (Dossi, 2012). Asi, la accion empresarial
organizada se estructura representando la union de distintos intereses, que luego intentan forman
una posicion politico-institucional homogénea. Si con los conceptos de “cuerpo” y de accién
corporativa empresaria enfatizamos la busqueda de la unidad no de menor importancia es
abordarla desde el concepto de “campo”. Aanalizada como “campo” la CEDUC tiende a
funcionar como un espacio jerarquico. Lo que implica no perder de vista las desigualdades, la
fragmentacion de intereses y las relaciones de poder que atraviesan este espacio. En sintesis, no
negamos la existencia de ciertos intereses comunes a las distintas empresas que les permiten
articularse como cuerpo, pero consideramos relevante abarcar la diversidad de situaciones
empresariales que conducen a la defensa de intereses heterogéneos y frecuentemente opuestos.

El fraccionamiento y la diversidad se expresan por la pertenencia politica y las distintas
trayectorias y origenes de los empresarios, como se manifiesta en la variedad de acciones que
llevan adelante. Al mismo tiempo, es posible encontrar diferencias respecto de las tradiciones
culturales a las que pertenecen, asi como a los recursos politicos con que cuentan para hacer
efectivas sus demandas. LoOgicamente, estos dos aspectos daran lugar a su vez a formas

divergentes de accidon y maneras distintas de relacionarse con el poder politico (Beltran, 2001).



Al interior de la CEDUC, las diferencias méas importantes guardan relacion con el tamafio de las
empresas, la disposicion de capital, la tipologia de inmuebles que producen y el publico al que

apunta.

“-;Y al interior de la CEDUC al haber grupos de tamafios distintos no hay en alguno momento
distintos intereses?

-Y seguro, si, seguro como toda organizacion. En realidad yo tengo claro que nosotros le hacemos el
caldo gordo a los mas grandes pero bueno esto pasa en todos lados. Incluso sabiendo eso lo mismo
decidimos estar”. (Entrevista al Ingeniero del Grupo CENTAURO, 27/06/2013).

“Lo que pasa es que la Camara es joven primero, no tiene tantos afios como para haber logrado una
unidad que le permita actuar en cuerpo con lo cual hoy se actlia individualmente y el representante de
la Camara, los representantes de la Camara no actdan en representacion de la Camara utilizan ese
puesto para autorepresentarse entonces dicen <<che no discutamos sobre el desarrollo urbano
discutamos este proyecto mio que tengo acd>>. Y no vengo a hablar de un proyecto mio, estoy yendo
a hablar a la Camara, estoy yendo a hablar del desarrollo urbano de Cdrdoba, estoy yendo a hablar
sobre qué hay que hacer con el desarrollo urbano de Cérdoba. Entonces también hay inmadurez en la
Camara en ese sentido. Repito la cdmara es muy joven para tener la experiencia, como Camara no?
Cada empresario evidentemente tiene la experiencia pero la Camara no. Entonces también ahi hay un
problema del desarrollista que en esta selva, si es la lay de la selva me salvo yo, ahora si no es la ley
de la selva nos podemos salvar todos pero como es la ley de la selva me salvo yo porque yo sé que
todos no se van a salvar, no van a cambiar todos los cédigos no van a permitir que se desarrolle con lo
cual me salvo yo, listo soy el presidente de turno volvemos a ese mismo problema con que las cosas
no se modifican de raiz y que no hay una politica al respecto que beneficie. (Entrevista al Gerente
comercial del Grupo PROACO, 29/05/2013).

Asi, pudimos detectar diferencias de peso entre los grandes y las medianas empresas. Como se
desprende de las palabras de algunos directivos, no todos los miembros de la camara serian

“verdaderos desarrolladores urbanos”, sino sélo aquellos capaces de “hacer ciudad”, “reformar

2 <6

ciudad”, “generar puntos de inflexion en la trama urbana”, “transformar la ciudad”.

“A ver tratemos de distinguir un poquito hay pocos desarrollistas el que esta haciendo un edificio en
Nueva Cordoba es parte, afecta parte del desarrollo pero no modificé nada, esta haciendo lo que el
cédigo le permite. Lo que yo creo que lo que nos pasa ahora es que vamos ser evaluados por
reformar ciudad, hacer ciudad. Nosotros si afectamos a la ciudad ahora”. (Entrevista al Presidente
de EDISUR, 08/04/2013).

“Y para eso nos preparamos para tener una compariia, una empresa que se dedica al desarrollo urbano.
Sabiamos desde el primer momento que ibamos a ser actores porque ibamos a desarrollar
proyectos que realmente generaran puntos de inflexién en la trama urbana” (Entrevista al
Presidente de GNI, 16/04/20103).

“Porque evidentemente el desarrollista es un transformador urbano y debiera tener beneficios de
desarrollar donde a la ciudad le beneficie que desarrolle. (...) Los emprendimientos son
transformadores urbanos, en cuento un emprendimiento se desarrolla todo el entorno empieza a
cambiar ¢por qué? Y bueno porque al haber poblacién, densidad de poblacion, empieza una farmacia
a convenir entonces yo pongo una farmacia mas o menos linda, pongo un quiosco una despensa. Y
empiezan a aparecer comercios alrededor de ese emprendimiento.” (Entrevista al Gerente comercial
del Grupo PROACO, 29/05/2013).



La tipologia de inmuebles que produce y el publico al que apunta genera, en muchas ocasiones,
intereses divergentes entre aquellos que buscan densificar en altura y los que pretenden una
expansion de la mancha urbana.

En sintesis, la existencia de intereses divergentes y, a veces, abiertamente opuestos, conduce a
desdefar la accion colectiva empresarial espontanea y a reconocerla como el resultado de un
proceso politico donde se definen y disputan intereses y se organiza la accion (Dossi, 2012). Este
aspecto cobra relevancia si consideramos que la accién empresarial organizada se estructura a
partir del fraccionamiento y las divergencias, representando la union de distintos intereses, que
luego intentan forman una posicion politico-institucional homogénea expresada en la accion

colectiva de las empresas.

3. Conclusiones

El proceso de reconfiguracion social que se inici6 con la puesta en marcha del modelo neoliberal
se consolid6 espacialmente en la ciudad de Cordoba durante la década de los noventa, con la
emergencia de un nuevo modelo de desarrollo urbano comandado por las empresas
“desarrollistas”.

Durante esos afios, el negocio inmobiliario adquirié caracteristicas inusuales, con la
consolidacién de distintos grupos empresariales asociados a capitales nacionales e internacionales
dedicados a la produccién del suelo urbano y viviendas de lujo. En este contexto, se produjeron
fuertes cambios en los patrones de uso del suelo, con el surgimiento de los primeros countries y
barrios cerrados de la ciudad. Transformaciones que modificaron la forma de entender, concebir
y vivir la ciudad.

Por su parte, la politica municipal acompafié estos procesos a través de profundas
transformaciones con la adecuacion de escenarios juridicos, legales, institucionales y politicos
para el desarrollo y beneficio del capital nacional y extranjero. La puesta en marcha de este
modus operandi tuvo como eje central el concepto de “areas especiales” y, junto a él, la
posibilidad de “negociar” la aplicacion de excepciones a las normas en terrenos de grandes
dimensiones.

Luego de la crisis del 2001, se inicié una nueva etapa de acumulacion del capital en el pais,

durante la cual el mercado inmobiliario adquirié centralidad mediante la absorcién de los



excedentes productivos del modelo extractivista-rentista (agro-minero) vigente. Evidentemente,
la inversion en el mercado inmobiliario ofrece un refugio seguro al capital y permite su
reproduccion. Asi, el mercado inmobiliario se reposicioné y las estadisticas comenzaron a
mostrar un aumento de la industria de la construccién (Vidal -Koppmann, 2007). Este proceso dio
como resultado una aguda intensificacion de la mercantilizacion del suelo urbano coma
consolidando el modelo de ciudad (excluyente y privativa para importantes segmentos de la
poblacidn) que se venia gestando desde la década de los noventa.

Durante el afio 2004, asistimos al surgimiento de la Camara Empresarial de Desarrollistas
Urbanos, quienes se adjudican el “legitimo” derecho de influir sobre las normativas publicas y el
espacio urbano.

La concertaciones publico-privadas entre el Ejecutivo municipal y los grupos desarrollistas
iniciadas en 2008 establecen cambios en el patron de ocupacién del suelo, incrementando su
aprovechamiento (coeficiente de aprovechamiento del terreno y del suelo, capacidad
constructiva, F.O.T, F.0.S2, usos, morfologia, etc.), generando ganancias extraordinarias por la
via de la excepcion de las ordenanzas que establecen qué y cuanto se puede construir.

Pero la plusvalia apropiada por los grupos empresarios no proviene solo del cambio de
normativas y de las obras de infraestructura cubiertas por el Estado, sino también del crecimiento
de la ciudad que produce un aumento de la valorizacion del suelo. De este modo, las empresas
desarrollistas se apropian, a su vez, del plusvalor urbano generado por el conjunto de la sociedad.
En este marco, el mercado de suelo se convierte en el elemento central del proceso de generacion
y distribucion inequitativa del ingreso y en uno de los elementos determinantes del acceso al
suelo urbano y de las posibilidades de localizacion para diferentes sectores de la sociedad.

Frente a este escenario asistimos a la conformacion de movimientos vecinales urbanos (El Bordo,
La Maternidad, Red de Vecinos de San Vicentes, Multisectorial Defendamos Alberdi) que
nacieron con la intenciéon de intervenir sobre el avance “liberado” del mercado inmobiliario,
congregar las demandas del habitat barrial y problematizar el concepto de desarrollo.

Las metas organizaciones se han ido ampliando con el tiempo, en primer lugar buscan consolidar
practicas de transformacion urbana derivadas de construcciones colectivas y fortalecer procesos
de (re)construccidn de identidades, a lo que hoy se suma la promocion de acciones solidarias
relacionadas con el derecho de habitar dignamente (derecho a la ciudad, a la vivienda, al

ambiente saludable, etc.); y la coordinacion entre instituciones como vehiculo para la



construccion de la ciudadania.
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