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ViVienda social en 
córdoba: efectos en la 
segregación residencial 
y el crecimiento urbano 
(1991-2008)1

María Cecilia Marengo2 y Ana Laura Elorza3

resumen 
El artículo analiza el rol del Estado en la produc-
ción y reproducción de la segregación residencial, 
a través de la implementación de políticas públicas 
habitacionales. Se revisan antecedentes de estu-
dios que dan cuenta de la relación entre políticas 
de vivienda social y localización, y sus efectos en 
la extensión del crecimiento urbano y en la segre-
gación residencial. Posteriormente, se analiza la 
evolución de la segregación residencial en Córdoba 
en el periodo 1991-2008 y la incidencia de los pro-
gramas de vivienda social en la dinámica de dicho 
fenómeno. Es decir, cómo impactan los programas 
“llave en mano”, que el Estado ha desarrollado en 

social housing in 
cordoba, consequences 
on residential 
segregation and urban 
growth (1991-2008)1

María Cecilia Marengo2, Ana Laura Elorza3

abstract
This paper analyzes the role of the State in the 
production and reproduction of residential habitat 
through the implementation of housing policies. 
Background studies are reviewed that account for 
the relationship between social housing, location 
and its effects on the spread of urban growth and 
residential segregation. Subsequently, this research 
analyzes the evolution of residential segregation in 
Córdoba over the 1991-2008 period and discusses 
the impact of social housing programs on the 
dynamics of such a phenomenon. In other words this 
paper studies the effects of recent State programs 
implemented in Cordoba over the last decades which, 
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las últimas décadas en la ciudad de Córdoba, que 
si bien proveen el bien (vivienda), al localizarse en 
áreas periféricas dificultan a sus destinatarios el 
acceso a las ventajas en términos de centralidad 
(bienes y servicios), así como las posibilidades de 
contacto con un medio social diverso y variado. 
Finalmente, se concluye con reflexiones y conside-
raciones para tener en cuenta en la futura formula-
ción de proyectos de hábitat social.
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while providing goods (dwellings), their location in 
peri-urban areas has prevented inhabitants from 
accessing the advantages of centrality (provision of 
goods and services) and interacting with a diverse 
and varied environment. Finally, this research 
offers some reflections on the analysis and provides 
considerations that should be taken into account in 
the formulation of future social housing projects. 

KEYWORDS: HOUSING POLICY, RESIDENTIAL 
SEGREGATION, URBAN ENCROACHMENT.

Received: 15-036-2015
Accepted: 18-01-2016

1 This paper is based on the results of research entitled “Urban 
Growth, Intervention Strategies Within High Socio-Spatial In-
equality Contexts” and “Socioeconomic Residential Segrega-
tion in Cordoba, 2001-2008. Dynamics and Effects on the Daily 
Lives of Low-Income Segregated People”, both conducted 
between 2010 and 2014 and funded by the National Scientific 
and Technical Research Council (CONICET), Argentina, and the 
Department of Science and Technology (SECyT) at the National 
University of Cordoba.

2 Argentina. Independent researcher, National Scientific and 
Technical Research Council (CONICET). Professor, Faculty of 
Architecture, Urban Planning and Design, National University 
of Cordoba. Email: mcmarengo@gmail.com

3 Argentina. Researcher, Housing and Habitat Institute, Faculty 
of Architecture, Urban Planning and Design, National University 
of Cordoba. CONICET fellow. Email: analauraelorza@hotmail.
com



 Nº 86 / Mayo 2016 / Volume Nº 31: 119-144 121ARTÍCULO: Vivienda social en Córdoba, efectos en la segregación residencial y el crecimiento 
urbano (1991-2008) /María Cecilia Marengo y Ana Laura Elorza

introducción
En la década de los noventa, a partir de la constata-
ción de los impactos de la reestructuración del mo-
delo de acumulación capitalista en las estructuras 
urbanas, el estudio de la segregación residencial 
toma una nueva relevancia. Distintos investigado-
res destacan la profundización de la segregación 
residencial como rasgo de las metrópolis en los úl-
timos tiempos4. En América Latina, a pesar que las 
ciudades se caracterizaron desde su conformación 
por ser segregadas5 el análisis de este fenómeno 
adquiere importancia asociado a los cambios eco-
nómicos y la implementación de políticas de corte 
neoliberal que se producen en la última década del 
siglo XX; se señala que estaría creciendo la escala 
geográfica e intensificándose las consecuencias ne-
gativas en la calidad de vida material y simbólica 
de la población pobre segregada6.

Existe un creciente consenso por parte de estudio-
sos y formuladores de políticas urbanas, acerca de 
cómo la localización en la ciudad se relaciona con 
el acceso a las oportunidades y ventajas derivadas 
de la aglomeración. “El lugar donde se habita tiene 
una importancia central: una mala localización, si 
se suma al desempleo, la pobreza y el déficit de 

4 Harvey, 2000; Davis, 2006 y Borja, 2007, entre otros.
5 Katzman, 2001; Duhau, 2013 y Sabatini, 2004.
6 Sabatini, Cáceres y Cerda, 2001; Rodríguez y Sugranyes, 2005; 

Brain y Sabatini, 2006.

servicios y transporte público, es co-determinante 
en la falta de oportunidades. El conjunto de ca-
rencias socio-urbanas presentes en determinadas 
áreas exceden las desigualdades sociales y de in-
gresos, para convertirse en un mecanismo que 
contribuye a reproducir la desigualdad y la margi-
nalización económica y social”7. 

El Estado participa en la producción / reproducción 
de la segregación residencial; lo hace estableciendo 
condiciones de parcelamiento, edificabilidad y tipo 
de construcción, a través de la normativa urbana o 
de acciones directas de localización de proyectos 
de vivienda social. Generalmente, los mismos se 
ubican en áreas periféricas donde los precios del 
suelo son bajos por su condición de bordes como 
por los déficits que presentan en términos de pro-
visión de infraestructura, servicios y equipamien-
tos necesarios para la reproducción social.

Los efectos negativos de la segregación se relacio-
nan con su carácter involuntario. Los grupos po-
bres son excluidos de ciertos sectores de la ciudad 
y empujados a aglomerarse en las peores áreas. 

Las políticas de vivienda social (y específicamen-
te los programas de construcción de nuevos ba-
rrios) están condicionadas por la estructura de 
los precios de suelo urbano y las restricciones 

7 Cuenya, 2014, p. 107.
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presupuestarias. Dado que los proyectos deben 
ajustarse a determinadas condiciones y valores 
finales asignados a la materialización de los pro-
yectos (establecidos en cada operatoria), el precio 
del terreno y los metros cuadrados de superficie 
residencial son las variables de ajuste con mayor 
incidencia en la ecuación económica. Estudios 
realizados en diferentes ciudades de la región lati-
noamericana identifican como rasgo constante de 
las políticas de vivienda social implementadas des-
de la década de los noventa, la localización cada 
vez más periférica de los proyectos habitacionales 
(asociada al menor valor del suelo). Esta condición 
ha devenido en profundos problemas para la re-
producción social de los sectores de bajos ingre-
sos. El aumento de las distancias respecto de los 
lugares de servicio, aprovisionamiento y trabajo, la 
desestructuración de las redes sociales primarias y 
secundarias como consecuencia de la localización 
en los bordes y la construcción de territorios so-
cialmente homogéneos con reducidas posibilida-
des de interacción entre grupos sociales diversos, 
son algunos de los efectos derivados8.

Córdoba (Argentina), al igual que la mayoría de 
las ciudades, se caracteriza por una estructura de 
desigual apropiación del espacio urbano según la 
condición socioeconómica de los grupos sociales; 
la mayoría de la población de bajos ingresos habita 

8 Rodríguez y Sungranyes, 2005; Brain y Sabatini, 2006; Hidalgo, 
2007.

las áreas periféricas, históricamente conformadas 
con menor oferta de servicios, equipamientos so-
ciales e infraestructura urbana. En trabajos pre-
vios9 hemos abordado el estudio de la segregación 
residencial socioeconómica, identificando áreas 
segregadas en términos de localización de pobla-
ción con necesidades básicas insatisfechas (NBI), 
en los cortes temporales 1991-2001 y hemos estu-
diado la evolución de las tendencias de este fenó-
meno ampliando la periodización y los atributos 
considerados en el análisis. Otros trabajos desa-
rrollados en Córdoba10 analizan esta problemática 
desde la perspectiva de la concepción de las polí-
ticas públicas. 

En este artículo nos interesa avanzar en la com-
prensión de las relaciones entre las políticas de 
vivienda social y la producción de la segregación 
residencial socioeconómica, efectivamente medida 
en el espacio territorial. La hipótesis que sostene-
mos es que los proyectos de vivienda social “llave 
en mano” (que el Estado ha desarrollado en las úl-
timas décadas en la ciudad de Córdoba) han inten-
sificado el fenómeno. Como consecuencia de la po-
lítica habitacional, determinadas áreas urbanas se 
constituyen hoy en sectores críticos, donde se re-
producen condiciones de pobreza y marginación.

9 Marengo, 2004; Marengo y Elorza, 2014.
10 Tecco y Fernández, 2005.
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La primera sección del artículo presenta una bre-
ve descripción del proceso de crecimiento urbano 
caracterizado por la expansión en baja densidad y 
sus efectos en la segregación residencial socioeco-
nómica. La segunda sección aborda el concepto y 
las dimensiones de análisis desde una perspectiva 
teórica latinoamericana. En tercer lugar, se desa-
rrolla una exploración de los antecedentes de estu-
dios que dan cuenta de la relación entre políticas 
de vivienda social, localización y segregación resi-
dencial. Posteriormente, se analiza la evolución del 
fenómeno en Córdoba en el periodo 1991-2008 y 
los efectos de los programas de vivienda social en 
la dinámica del mismo. Finalmente, se concluye 
con reflexiones para la futura formulación de pro-
yectos de hábitat social.

el crecimiento urbano: hacia una ciudad 
dispersa

Los estudios sobre la evolución del crecimiento ur-
bano en las principales ciudades de la región así 
como en ciudades de países desarrollados, señalan 
que el rasgo característico en las últimas décadas 
es la extensión de la urbanización. La tendencia 
generalizada es hacia la metropolización expandi-
da, la conformación de áreas metropolitanas con 
bordes difusos y de alcance regional y la declina-
ción de las densidades en la ocupación del espacio 

habitado11. Se constata que la anexión de suelo ur-
banizable acompaña las transformaciones urbanas 
producidas en las últimas décadas, aun cuando el 
crecimiento demográfico se ha desacelerado. 

El incremento de la cantidad de población que 
vive en los suburbios, la descentralización de ac-
tividades hacia la periferia y la materialización de 
grandes proyectos comerciales, recreativos y resi-
denciales en los bordes de la ciudad, producen un 
desarrollo con mayor dispersión física y funcional 
en la estructura urbana. La expansión significati-
va de la forma urbana (comparativamente con la 
etapa de industrialización) se atribuye a la menor 
intervención del Estado en la regulación del cre-
cimiento, la flexibilización en las normativas para 
facilitar la inversión privada y la creciente polari-
zación en la estructura social. 

A partir de la década del noventa se constata, en la 
mayoría de las ciudades de la región, que las formas 
socio-espaciales del espacio periférico se asocian 
con una ciudad más dividida. Las desigualdades 
sociales –rasgo característico de la urbanización en 
Latinoamérica– se manifiestan en la conformación 
de un espacio residencial dual y polarizado, con 
entornos residenciales de lujo físicamente dife-
renciados y simultáneamente, áreas empobrecidas 
que concentran población con alta vulnerabilidad 

11 ONU HÁBITAT 2012; Ángel, Parent, Civco y Blei, 2010.
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social y bajos niveles de inversión pública en equi-
pamiento urbano y obras de infraestructura.

La extensión del crecimiento físico responde a 
diferentes lógicas de producción del espacio que 
compiten por un recurso escaso, el suelo urbano: 
la lógica del capital privado, la lógica de la acción 
del Estado y la lógica de la necesidad12 (de aque-
llos habitantes que no acceden a la vivienda por el 
mercado formal y lo hacen a través de ocupaciones 
y asentamientos informales). 

La pérdida de población en los barrios tradicio-
nales y consolidados de la ciudad13 se produce 
simultáneamente con la migración hacia la peri-
feria y la concentración de problemas sociales en 
determinadas áreas. Se identifican dos dinámicas 
particularmente visibles asociadas al modelo de 
crecimiento por extensión: a) la intensificación de 
la segregación residencial y b) la fragmentación 
física en el patrón de ocupación del espacio con 
un crecimiento insular, donde la trama abierta de 
manzanas y calles es reemplazada por tramas ce-
rradas y discontinuas. Este patrón está presente 
tanto en los desarrollos del mercado inmobiliario 
para sectores de altos ingresos (con límites físi-
cos en el perímetro y accesos controlados) como 
en los barrios destinados a población vulnerable, 
materializados a través de políticas públicas de 
vivienda, que por la escala de intervención y las 

12 Abramo, 2003.
13 Marengo, 2008.

condiciones de aislamiento en la localización, se 
configuran como fragmentos diferenciados en la 
estructura urbanizada.

Estudios sobre segregación en ciudades norteame-
ricanas14 evidencian que aquellas áreas con altos 
niveles de segregación social (específicamente 
cuando la concentración de población pobre al-
canza el 30%) evolucionan en su desarrollo, in-
tensificando esta condición. Como resultado, la 
situación urbana en dichas áreas no es sustentable 
en términos económicos (localización de inversio-
nes, acceso a condiciones de trabajo, valorización 
de las propiedades) ni sociales (mayores niveles de 
violencia urbana y conflictos).

abordajes y dimensiones analíticas de 
la segregación residencial

En muchas oportunidades se hace referencia de 
manera indistinta a los procesos de división social 
del espacio y a la segregación residencial. Duhau 
establece una diferenciación entre ambos. En el 
primer caso se refiere a las diferencias existentes 
en la localización intra-urbana o intra-metropoli-
tana de diferentes grupos o clases sociales, relacio-
nadas fundamentalmente con las posibilidades de 
acceso al suelo en el mercado. En el segundo, en-
tiende la segregación residencial como un proceso 

14 Rusk, 1999.
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de división social del espacio promovido a través 
de medidas coercitivas, producto de la exclusión 
forzada o explícitamente buscada en relación con 
otros grupos sociales determinados (ya sea me-
diante políticas o prácticas, como por ejemplo el 
apartheid en Sudáfrica)15. Es decir, la segregación 
está relacionada con la localización residencial, ya 
sea por libre elección o debido a la implementación 
de determinadas políticas de acceso al suelo o a la 
vivienda.

En este trabajo adherimos a la conceptualización 
de la segregación como “una relación espacial que 
atañe a la proximidad territorial entre personas per-
tenecientes a un mismo grupo socioeconómico”16. 
Entendemos la segregación como el grado de mix-
tura presente en la estructura urbana (niveles de 
homogeneidad o heterogeneidad) y la distancia 
geográfica entre grupos sociales en su distribución 
en la ciudad. La segregación sería inexistente si las 
diferentes categorías socioeconómicas considera-
das en el análisis de la distribución de la población 
en la ciudad, estuvieran mixturadas en todas las 
escalas territoriales de análisis17. 

La segregación residencial presenta tres dimensio-
nes analíticas: i) el grado de concentración espacial 
de los grupos sociales (en términos de localización 
urbana), lo que implica un análisis relativo de la 

15 Duhau, 2013.
16 Sabatini, 2004, p. 279.
17 Clichevsky, 2000, p. 9.

posición / localización de un determinado grupo 
en relación al conjunto; ii) la homogeneidad en 
las diferentes áreas de la ciudad, en términos de 
su composición social (lo que implica focalizar el 
análisis en la dimensión territorial-urbana; las ca-
pacidades urbanas instaladas y las ventajas rela-
tivas que ciertos sectores presentan dentro de la 
ciudad, por ejemplo en términos de dotación de 
servicios, acceso a la infraestructura y a la movi-
lidad, condiciones de accesibilidad, entre otras) y 
iii) la percepción que las personas tienen de la se-
gregación como fenómeno socio-espacial18.

Las dos primeras dimensiones hacen referencia a 
aspectos objetivos de la condición socio-espacial, 
mientras la última remite a aspectos subjetivos. Se 
relaciona con la identidad y con el prestigio asig-
nado a determinados barrios o zonas de la ciudad 
en un devenir histórico (barrios obreros, barrios 
de estudiantes, zonas comerciales o turísticas, 
áreas peligrosas, etc.). La percepción social de los 
atributos de una determinada área contribuye a la 
construcción de estigmas territoriales, con efectos 
en la integración social de los residentes y en las 
posibilidades de acceso a las oportunidades deri-
vadas de la aglomeración. 

Rodríguez19 refiere que en las dos primeras dimen-
siones (objetivas) hay una cierta superposición, ya 

18 Sabatini, 2004.
19 Rodríguez, 2001.
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que la localización de un grupo en una cierta área 
implica la configuración de un sector homogéneo, 
sin embargo, la distinción de estas dos dimensio-
nes tiene sentido. La primera dimensión tiene lu-
gar cuando algún grupo social registra un sesgo 
residencial global, es decir, cuando todos (o la gran 
mayoría) sus miembros se localizan en una zona 
determinada del territorio, sin importar si en dicha 
zona hay otros grupos sociales. Esta segregación 
por localización de grupo opera cuando, en una 
situación en la que hay varios grupos sociales, uno 
o más no están dispersos por el territorio sino que 
se encuentran concentrados en una zona específi-
ca. En cambio, la segunda dimensión, que puede 
denominarse por exclusión, atañe a la ausencia de 
mezcla o integración de grupos sociales en espa-
cios comunes. En esta dimensión, un grupo social 
no se mezcla con el resto aunque esté diseminado 
en varias partes de la ciudad; situación que se ve 
reforzada en el último período con la materializa-
ción de muros que delimitan determinados territo-
rios. Así se originan zonas homogéneas en un con-
texto heterogéneo, lo que probablemente dificulta 
la interacción con otros grupos sociales. 

Por otra parte, Saravi20 enriquece el análisis acla-
rando que cuando hablamos de la segregación en 
términos de la distribución de la población en el es-
pacio, del nivel de concentración de determinados 

20 Saravi, 2008.

grupos en ciertas áreas de la ciudad y/o del grado 
de homogeneidad social que presentan áreas espe-
cíficas, no se trata simplemente de un criterio de 
diferenciación, sino al mismo tiempo de un crite-
rio clave de jerarquización y más específicamente 
de desigualdad social.

A partir de esta perspectiva se comprende al fenó-
meno desde sus dimensiones espacial y social. La 
conformación de los territorios para los sujetos es 
una práctica simbólica, al otorgarle distintos sig-
nificados al territorio en el que habitan (arraigo, 
pertenencia, identidad, etc.) y a su vez, las repre-
sentaciones sociales construidas en torno a la di-
ferenciación territorial también se constituyen en 
fuentes de desventajas e instrumentos de sosteni-
miento de las desigualdades sociales.

Las modalidades diferenciadas en que los grupos 
poblacionales acceden a la ciudad y a los recur-
sos urbanos, ponen en evidencia procesos de des-
igualdad social que tienen su correlato en lo terri-
torial21. Como plantea Cuenya22, los estudios sobre 
segregación residencial hablan del surgimiento de 
guetos urbanos (que hasta hace poco eran pro-
pios de las ciudades americanas) para describir 
una realidad de profundización de la pobreza, en 
términos de aumento de la vulnerabilidad de los 
pobres por: pérdida de oportunidades laborales, 
educativas y recreativas; mayor exposición a la 

21 Di Virgilio y Perelman, 2014.
22 Cuenya, 2014,. p. 97.
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violencia e inseguridad; disminución de la capa-
cidad de acumulación de recursos, y fragilidad de 
las relaciones con personas de distinta condición 
socioeconómica, entre otros factores. 

políticas de ViVienda social y 
localización urbana

Históricamente, las políticas de vivienda social 
han sido criticadas por la localización periférica de 
los proyectos habitacionales, con limitaciones en el 
acceso a los servicios públicos y en equipamientos 
sociales y culturales23. Sin embargo en las últimas 
décadas, con los procesos de creciente mercanti-
lización del desarrollo urbano donde la plusvalía 
urbana ha pasado a ser el criterio urbanístico do-
minante24, las condiciones de localización de los 
nuevos proyectos habitacionales lejos de mejorar-
se han empeorado y el déficit en la accesibilidad 
a los recursos y ventajas de la aglomeración se ha 
intensificado. Esta fue una de las consecuencias 
derivadas de las redefiniciones ideológicas que 
atravesó la política de vivienda en América Lati-
na y el mundo, en el contexto del predominio del 
capital financiero global y del aumento del rol de 
las agencias multilaterales de crédito25. Los nue-
vos lineamientos se basaron en los principios de 
“facilitación y focalización”, los que determinaron 

23 Yujnovski, 1984; Pradilla Cobos, 1987.
24 Mattos, 2010.
25 Fernández Wagner, 2014.

el rol de los actores y agentes estatales, privados y 
comunitarios en la satisfacción de las necesidades 
de hábitat. Para ello, el Estado debía estructurar 
ese marco cumpliendo un rol de facilitador de las 
iniciativas particulares, es decir, dejar de lado su 
anterior función de productor de vivienda y asu-
mir el papel de administrador en la totalidad del 
sector y de orientador del desempeño del ámbito 
privado estructurado y no estructurado, poniendo 
más énfasis en la función global que cumple la vi-
vienda en el desarrollo económico y social26.

Numerosos estudios muestran los resultados de la 
política de vivienda efectuada bajo este enfoque. 
Chile es uno de los países de la región donde ha 
habido un importante desarrollo académico-
científico en los últimos años respecto a este tema; 
distintos autores analizan la estrecha relación en-
tre las políticas de vivienda social y la producción 
de la segregación residencial. Hidalgo27 plantea 
que lo novedoso de la política de vivienda de país 
es que los nuevos proyectos habitacionales ya no se 
encuentran en la periferia de la ciudad motorizan-
do la expansión urbana, sino que se levantan en 
espacios distantes, tanto en el medio rural como 
en las ciudades menores existentes en los confines 
de las grandes conurbaciones, profundizando los 

26 Ibíd.
27 Hidalgo, 2007.
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procesos de segregación social y fragmentación 
física del espacio urbano28.

En México, la política de vivienda social producida 
desde los años 90 se ha caracterizado por la activa 
participación del sector inmobiliario, con inter-
vención no solo en la construcción de viviendas 
sino también en la adquisición del suelo, urbani-
zación, promoción e incluso en los mecanismos 
de financiamiento, instaurándose un sistema pre-
dominantemente privatizado y mercantilizado29. 
Esto ha tenido como correlato la construcción de 
megaproyectos residenciales de gran superficie y 
elevado número de viviendas, emplazados en mu-
nicipios distantes de las grandes ciudades del país, 
sin una adecuada previsión para la dotación de 
servicios urbanos y comunitarios30.

Las políticas de vivienda de Chile y México fue-
ron referencias importantes para la formulación 
en Brasil del programa “Mi Casa, Mi Vida”, que 
también estuvo basado en la producción de nuevas 
unidades por producción privada, con proyectos 
habitacionales localizados en los bordes de las ciu-
dades, en áreas carentes de empleo, infraestructu-
ra y equipamientos, desarticuladas de los contex-
tos urbanos, lo que crea una demanda y un costo 
financiero y personal adicional de transporte31.

28 Rodríguez y Sugranyes, 2005; Brain y Sabatini, 2006.
29 Esquivel, Maya y Cervantes, 2005.
30 Rodríguez, 2006.
31 Bonduki, 2014.

En Argentina, el informe del Programa de Nacio-
nes Unidas para el Desarrollo32 (PNUD) analiza el 
fenómeno de la segregación residencial socioeco-
nómica y plantea las limitaciones de las políticas 
implementadas en los últimos quince años dirigi-
das a abordar la informalidad urbana en las prin-
cipales ciudades del país33. Se constata que los 
distintos programas (de regularización urbana y 
dominial de villas y asentamientos, así como los 
programas de relocalización) no aportan mixtu-
ra social y localizan población con alto grado de 
vulnerabilidad en barrios históricamente pobres, 
lo cual trae aparejado la reproducción de las con-
diciones de pobreza.

metodología para la medición 
de la segregación residencial 
socioeconómica 
Como señalamos anteriormente, en este trabajo 
abordamos la dinámica de la segregación residen-
cial socioeconómica en la ciudad en tres cortes 
temporales, 1991, 2001 y 2008 en especial, y los 
niveles de homogeneidad / heterogeneidad de dis-
tintos sectores urbanos.

32 PNUD, 2009.
33 Este estudio se realizó en el Área Metropolitana de Buenos Ai-

res (AMBA), Córdoba, Rosario y Mendoza.
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En la última década del siglo XX, se inicia en Cór-
doba el desarrollo de grandes emprendimientos 
comerciales y residenciales promovidos por la 
inversión privada y simultáneamente acciones de 
política urbana, orientadas a la descentralización 
administrativa del municipio y a la provisión de 
servicios en la periferia urbana. Estas acciones 
modifican la estructura tradicional de ciudad mo-
nocéntrica, evidenciando una tendencia hacia una 
estructura urbana policéntrica. En la primera dé-
cada del siglo XXI se intensifica la extensión física 
con el desarrollo de urbanizaciones cerradas para 
altos ingresos en la periferia y el área metropoli-
tana y simultáneamente se desarrolla una política 
de construcción de vivienda social de gran escala 
para relocalizar a sectores vulnerables que residían 
en áreas con riesgo de inundación. Estas acciones 
impactan en la estructura socio-territorial y en la 
segregación residencial. 

La metodología aplicada es cuantitativa; se realizó 
la medición de la SRS en los tres cortes intercen-
sales (1991, 2001 y 2008) que permiten identificar 

los cambios en la dinámica del fenómeno y apor-
tan un análisis comparativo. El estudio, a escala 
de fracciones censales, posibilitó detectar las áreas 
urbanas que presentan alta homogeneidad res-
pecto de los grupos que las habitan. Debido a que 
los censos nacionales de población y vivienda en 
Argentina no incorporan indicadores de medición 
de la segregación, se tomó como variable de seg-
mentación socioeconómica los años de estudio del 
jefe del hogar, lo que permite extrapolar la perte-
nencia social de los hogares en diferentes grupos 
socioeconómicos34.

Si bien existen varios métodos de medición de la 
segregación35, el análisis del nivel de homogenei-
dad-heterogeneidad en las distintas subdivisiones 
territoriales (fracciones censales) se realizó a par-
tir de la media de la variable seleccionada y del 
cálculo estadístico de la varianza y del coeficiente 
de variación, que expresa la magnitud de la des-
viación estándar en función de la media de la dis-
tribución36. Para dicho cálculo se utilizaron datos 
secundarios: el Censo de Población Nacional del 

34 Duhau (2013) señala que para estratificar a los individuos u ho-
gares, la mayor parte de los investigadores optan por recurrir a 
variables tales como ingreso, escolaridad, ocupación o bienes 
poseídos. La elección de la variable que establecemos se basa 
en el supuesto de que existe una correlación entre la educación 
del jefe de hogar y la probabilidad de obtener mayores ingresos 
familiares.

35 Sobre la discusión de los distintos métodos se puede remitir a 
Arriagada y Rodríguez, 2003; Sabatini, 2004.

36 Arriagada, Luco y Rodríguez, 2003.
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año 1991, 2001, realizado por el Instituto Nacional 
de Estadísticas y Censos (Indec), y el Censo Pro-
vincial de Población 2008, dado que a la fecha de 
desarrollo de la investigación no se contaba aún 
con los datos procesados del Censo Nacional de 
Población y Vivienda 2010.

El procedimiento de medición de la segregación 
se dividió en dos instancias: primero, se calculó 
la media de años de estudios de los jefes de ho-
gar para toda la ciudad y el valor del coeficiente 
de variación de cada unidad geográfica (fracciones 
censales) respecto de aquella para los tres cortes 
temporales (1991, 2001 y 2008). Con los resulta-
dos obtenidos se realizó una clasificación en cua-
tro intervalos, según la intensidad del coeficiente 
de variación de la variable analizada por fracción. 
Es decir, se consideró, en un primer intervalo, 
aquellos valores de variación comprendidos en-
tre el 1% y el 10% (por encima y por debajo de la 
media), lo cual señala heterogeneidad en la distri-
bución y, consecuentemente, un bajo valor de se-
gregación. El segundo intervalo agrupa los valores 
comprendidos entre el 11% y el 20% (por encima y 
por debajo de la media37), los cuales se consideran 
valores moderados de segregación. El tercer inter-
valo incluye valores comprendidos entre el 21% y 
el 30% (por encima y por debajo de la media), que 

37 Los valores por encima de la media se asocian con sectores so-
ciales de ingresos medio altos/muy altos, y los valores por de-
bajo de la media con sectores sociales de ingresos medio bajos/
muy bajos.

se consideran valores altos de segregación. Final-
mente, el cuarto intervalo abarca valores que supe-
ran el 30% (por encima y por debajo de la media), 
que se consideran de muy alta segregación. Estos 
intervalos han sido representados en planos de la 
ciudad (gráficos 1, 2 y 3) a los efectos de identi-
ficar los sectores urbanos en situación de mayor 
homogeneidad - heterogeneidad en los diferentes 
cortes temporales y analizar su evolución y la vin-
culación con localización de la vivienda pública en 
el territorio.

la evolución de la 
segregación residencial 
socioeconómica en córdoba 
en el período 1991-2008 
La ciudad de Córdoba desde sus orígenes se ha ca-
racterizado por ser segregada y su producción se 
ha configurado desde una lógica de diferenciación 
en la localización residencial de los distintos gru-
pos sociales. La mayoría de la población de bajos 
ingresos sigue habitando en las áreas periféricas38, 
históricamente conformadas con menor oferta ur-
bana, lo cual se traduce en menores oportunidades 

38 Marengo, 2004; Tecco y Fernández, 2005; Marengo y Elorza, 
2014; Molinatti, 2013.
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para el acceso a servicios y equipamientos sociales 
(educativos, culturales, recreativos, etc.). 

Los resultados del análisis efectuado para el perio-
do 1991-2008 indican que en Córdoba se mantie-
ne el patrón tradicional de segregación de las ciu-
dades de América Latina, ya que los sectores de al-
tos ingresos se localizan en el área central (proceso 
que se ha profundizado en 2008) y se expanden 
hacia el noroeste conformando un “cono de alta 
renta”39; en el área intermedia de la ciudad hay una 
mayor presencia de sectores medios; y en el área 
periférica (con excepción del eje noroeste) predo-
mina la población de bajos ingresos.

Sin embargo, se han producido modificaciones en 
el territorio que es necesario analizar: 

Periodo 1991-2001: durante estos años la segrega-
ción residencial se intensificó en las áreas perifé-
ricas de la ciudad, aumentando la distancia geo-
gráfica entre los grupos sociales de altos ingresos 
localizados en el sector noroeste de la ciudad y los 
grupos de bajos ingresos localizados en el sureste. 
Numerosas áreas urbanas perdieron heterogenei-
dad socioeconómica y la mixtura social que tenían 
a comienzos de la década de los noventa; en espe-
cial, se observa un aumento de la concentración 
de la población de bajos ingresos en determinadas 

39  Sabatini, 2004.

áreas del territorio, asociado a las acciones esta-
tales en materia habitacional promovidas por el 
estado local o provincial. La manera de afrontar 
la problemática de la informalidad urbana (con ac-
ciones de relocalización de población pobre en los 
bordes urbanos) y el tipo de programas habitacio-
nales (vivienda "llave en mano") han contribuido 
a consolidar áreas monofuncionales, sin mixtura 
social, reproduciendo un mismo patrón de ocupa-
ción físico-espacial.

Periodo 2001-2008: la dinámica de este fenómeno 
muestra un comportamiento contradictorio. Por un 
lado, se han ampliado las áreas de baja y moderada 
segregación, lo que significa una mayor dispersión 
en la localización de los sectores de ingresos me-
dios en la ciudad; a su vez, el proceso de localiza-
ción de los grupos de bajos ingresos ha tenido una 
dinámica de dispersión en el sector periférico de la 
ciudad. Por otro lado, en sentido opuesto, se han 
consolidado los sectores de la ciudad identificados 
con alta y muy alta segregación (población de más 
alto ingreso), concentrándose en el área central y 
noroeste de la ciudad. 

Si bien durante estos años han mejorado las con-
diciones de vida de la población de bajos ingre-
sos40, el valor del suelo ha aumentado de manera 

40 En la ciudad de Córdoba ha disminuido la población bajo la línea 
de pobreza desde 24,7% en 2001 al 14,8% en 2008; y también se 
registró una caída en la población en condiciones de indigencia, 
desde 7% al 2,6% en el mismo periodo.
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exponencial, haciéndose aún más difícil el acceso 
a un terreno urbanizado para las familias de ingre-
sos medios y bajos, condición que también afecta 
la localización de proyectos habitacionales desa-
rrollados a través de políticas de vivienda social41.

Se identifica que la forma de crecimiento que pre-
valece en este período (extensión dispersa) repro-
duce condiciones de alta inequidad espacial. Las 
zonas intermedias de la ciudad que cuentan con 
provisión de infraestructura, servicios urbanos y 
mayor heterogeneidad social pierden población, 
mientras que en los bordes urbanos se incrementa 
la cantidad de población. La relación entre expan-
sión urbana y segregación residencial evidencia el 
aumento de la distancia espacial y social entre los 
diferentes grupos poblacionales y la consolidación 
de áreas socialmente homogéneas en los bordes 
de la ciudad. En este sentido, en el último corte 
temporal analizado (2001-2008) se intensifica la 
“segregación por localización de grupo”42, con sec-
tores de altos ingresos concentrados en una zona 
específica de la ciudad: el área central y la zona 
noroeste. 

Como plantean Brain y Sabatini, la segregación 
de los grupos de menores ingresos en la periferia 

41 Un estudio de Monayar (2014) revela cómo se incrementa el pre-
cio medio de un terreno de 300 m2 en Córdoba: en 1990 era de 
USD $3.946, en 2001 de USD $13.371 y en 2008 de USD $40.051 
(p. 158).

42 Rodríguez, 2001.

tiene impactos urbanos y sociales. Entre los pri-
meros destacan los problemas de accesibilidad y 
la carencia de servicios y equipamientos de cierta 
calidad en sus lugares de residencia; y entre los 
segundos, los problemas de desintegración social 
que están escalando hoy y representan formas de 
empobrecimiento o de degradación social vincu-
ladas a las desventajas que conlleva el aislamien-
to físico, lo que hace que los grupos populares de 
nuestras ciudades sean aún más pobres43. 

La desigual apropiación de la ciudad por los distin-
tos grupos sociales, marcadamente diferenciada en 
tanto oportunidades y acceso a bienes y servicios, 
no la podemos analizar sin tener en cuenta la lógi-
ca del mercado de suelo. Si consideramos el suelo 
urbano como una mercancía con valor de cambio, 
los sectores de bajos ingresos solo pueden acceder 
a áreas donde los valores de la tierra urbana son ba-
jos o muy bajos. Esta lógica también permite a los 
sectores de altos ingresos desarrollar estrategias de 
distinción social, apropiándose de las áreas urba-
nas de mejor calidad (con accesibilidad, servicios y 
cualidades ambientales), garantizando la exclusión 
de grupos poblacionales de otra condición social.

43 Brain y Sabatini, 2006.
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GRÁFICO
Segregación socioeconómica según nivel de estudios de hogar (1991).

            Variación del 1 al 10%
            Variación del 11 al 20%
            Variación del 21 al 30% 
            Variación superior al 30%
Fuente: Censo Nacional de Población y Vivienda 1991.

Elaboración propia.

GRÁFICO
Segregación residencial socioeconómica según nivel de estudios del jefe de hogar (2001).

            Variación del 1 al 10%
            Variación del 11 al 20%
            Variación del 21 al 30% 
            Variación superior al 30%
Fuente: Censo Nacional de Población y Vivienda 2001.

Elaboración propia.

GRÁFICO
Segregación residencial socioeconómica según nivel de estudios del jefe de hogar (2008)

            Variación del 1 al 10%
            Variación del 11 al 20%
            Variación del 21 al 30% 
            Variación superior al 30%
Fuente: Censo Nacional de Población y Vivienda 2008.

Elaboración propia

grÁfico 3: srs en córdoba en 2008.

grÁfico 2: srs en córdoba en 2001.grÁfico 1: srs en córdoba en 1991.
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los programas de ViVienda social en 
córdoba (1991-2008) 

La década del 90 impulsó cambios significativos 
en las políticas urbanas que se reflejaron en un 
crecimiento económico. En el marco de los pro-
cesos de internacionalización de la economía, el 
gobierno local promovió el desarrollo de progra-
mas de planificación estratégica y favoreció la par-
ticipación ciudadana y las acciones de los agentes 
económicos para atraer nuevas inversiones y hacer 
más competitiva la ciudad. Estas condiciones se 
mantuvieron hasta 1997, cuando comenzó la rece-
sión económica que hace su pico en diciembre de 
2001 con el default de Argentina.

A partir de 1991, las políticas de vivienda se 
orientaron a la descentralización de los recursos, 
la diversificación de los programas, la creciente 
preocupación por mejorar la eficiencia y la eficacia 
de las acciones y promovieron la incorporación de 
actores sociales. En el marco del Fondo Nacional 
de Vivienda (FONAVI), la Secretaría de Estado de 
Desarrollo Urbano y Vivienda es la responsable de 
los aspectos generales de planificación, determi-
nación de prioridades y normas de las operatorias 
respectivas, siendo responsabilidad de los Institu-
tos Provinciales de Vivienda (IPV), la ejecución de 
los programas: contratación y control de las obras, 
registro de solicitantes y adjudicación. En el año 

1992 se transfieren los recursos del FONAVI a los 
IPV a través de la ley 24.130. “El ‘acuerdo inter-
estadual’ suscrito entre el gobierno nacional y los 
gobiernos provinciales sobre el uso y administra-
ción de fondos coparticipables y fondos especiales 
otorga a los entes ejecutores de cada jurisdicción 
provincial la responsabilidad exclusiva del otorga-
miento de aptitudes técnicas y financieras de cada 
proyecto habitacional”44.

A partir de esta modificación en la estructura orga-
nizativa, política y financiera, en Córdoba se crea 
el Fondo de Vivienda de Córdoba (FOVICOR). 
Este fondo contaba con: los aportes del presupues-
to general de la provincia, el recupero de los cré-
ditos ya otorgados y los recursos provenientes del 
FONAVI. A pesar de contar con la capacidad de 
definición de los destinatarios, el Instituto Provin-
cial de la Vivienda mantuvo los criterios de selec-
ción: sectores de ingresos medios y bajos, capaces 
de afrontar una cuota mensual para el pago de la 
unidad habitacional.

Durante el periodo 1991-1999 se desarrollaron 
distintas estrategias para abordar la problemáti-
ca habitacional de la población con alto grado de 
vulnerabilidad: programas de relocalización, pro-
yectos de radicación in situ y programas de ges-
tión asociada entre el Estado y las organizaciones 
sociales. En el primer caso se erradicaron villas 

44 Cuenya, 1997. p. 15.
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localizadas en terrenos fiscales para realizar obras 
públicas (red vial de la costanera del río Suquía y 
del arroyo La Cañada y nudos viales), incluyeron el 
traslado de 501 familias. La segunda estrategia, de 
radicación in situ, significó un cambio en la forma 
de trabajo y en las soluciones habitacionales des-
tinadas a la población vulnerable, se logró regula-
rizar la situación de informalidad de aproximada-
mente 490 familias.

La tercera estrategia, de gestión asociada, se im-
plementó a través de la Mesa de Concertación de 
Políticas Sociales, en la cual participaban el Esta-
do Provincial y Municipal, ONG’s y la Unión de 
Organizaciones de Base por los Derechos Sociales 
(UOBDS). El objetivo de la misma era discutir las 
políticas y herramientas encaminadas a mejorar la 
calidad de vida de la población vulnerable. Como 
alternativa a las prácticas tradicionales, se convocó 
a los beneficiarios (a través de sus organizaciones 
sociales y con el asesoramiento de equipos técni-
cos) a presentar al gobierno sus demandas para el 
mejoramiento de sus condiciones de vida. En el 
marco de esta experiencia, se solicitó al municipio 
la creación de un banco de tierras, la necesidad de 
un tratamiento impositivo diferenciado en el caso 
de la vivienda social y la creación de un mecanis-
mo más ágil para la aprobación de urbanizaciones. 

El gobierno local intervino asumiendo la provisión 
de infraestructura básica en los programas habi-
tacionales concertados, ampliando la cobertura de 
los beneficiarios de los programas. La participa-
ción de los destinatarios en el proceso de planifi-
cación contribuyó a la organización e inserción de 
la comunidad realojada. Se formularon instrumen-
tos normativos que flexibilizaron las exigencias de 
urbanización, como por ejemplo: la reducción de 
las dimensiones mínimas de las parcelas exigidas 
para viviendas individuales (lotes de 160 m2 de 
superficie mínima), el requerimiento de proveer 
infraestructura básica para los loteos sociales y la 
posibilidad de ejecutar la infraestructura requeri-
da por etapas.

Si bien hacia el final del período se efectuaron al-
gunos programas piloto de radicación in situ45, o de 
realojamiento de población manteniendo la proxi-
midad con la ubicación inicial, no se observan 
cambios significativos en la localización urbana de 
los conjuntos (periférica) o en el tipo de operato-
rias (que continúan centradas en la vivienda “llave 
en mano”). Esta política habitacional se desarrolló 
hasta 1995 y con el cambio de gobierno se retomó 
la política de erradicación de población villera del 
área central e intermedia de la ciudad hacia la pe-
riferia urbana (gráfico 4). 

45 Por ejemplo, el reasentamiento de la villa de emergencia 4 de 
agosto, en el barrio Marqués de Sobremonte, que incluyó 400 
familias. 
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En el año 2001, el poder ejecutivo de la Provin-
cia de Córdoba declara la emergencia hídrica y 
la urgente relocalización de los grupos vulnera-
bles afectados por las inundaciones. Dicho plan 

grÁfico 4: localización de ViVienda social en 
córdoba 1991-2008. 

GRÁFICO
Localización de vivienda social 1991 - 2008.

            Vivienda social
Fuente: Ministerio de Desarrollo Social - Gobierno de la Pvcia. de Córdoba

Elaboración propia.

se difundió públicamente como el programa “Mi 
Casa, Mi Vida” o el “plan de las 12.000 viviendas”, 
que era la meta a alcanzar en la producción de uni-
dades habitacionales. El desarrollo del programa 
comprendió el periodo 2003-2010 y su financia-
miento se solventó a través de un crédito otorgado 
por el Banco Interamericano de Desarrollo (BID), 
que abarcó el 83% del presupuesto. Como contra-
parte se utilizaron fondos del presupuesto provin-
cial; el costo fue de US$ 116.036.20046. 

El objetivo general fue contribuir al mejoramiento 
integral del hábitat y las condiciones de vida de los 
grupos vulnerables que habitaban zonas de riesgo 
y fueron afectados por las inundaciones. Con un 
fuerte criterio de focalización, la población objeti-
vo de este programa fueron los residentes de villas 
de emergencia, incapaces de acceder a una vivien-
da en el mercado formal y en condiciones críticas 
de habitabilidad. Los barrios, con una cantidad 
mayor a 250 unidades, contaron con equipamien-
to a escala de sector urbano (escuelas, centro de 
salud, posta policial, comedor infantil, comercios, 
etc.). Fueron denominados barrios-ciudades por 
la magnitud de las intervenciones (por ejemplo, 
Ciudad Evita, Ciudad de Mis Sueños, etc.). Aten-
diendo a la integralidad de la problemática habita-
cional, el programa se configuró a través de cuatro 

46 El costo de cada solución habitacional no debía superar los USD 
$ 8.600 con infraestructura de servicios básicos, equipamiento 
social mínimo y terreno. El programa preveía la entrega de la 
vivienda completamente subsidiada.
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componentes: urbano, legal, social y ambiental. 
El componente urbano incluyó la construcción de 
unidades de 42 m2 con baño, cocina comedor y 2 
dormitorios en terrenos individuales, no mayores a 
300 m2 y provisión de los servicios de agua, elec-
tricidad, cloacas, e infraestructura: asfalto, alum-
brado público, espacios verdes, etc. El componente 
legal incluyó el acompañamiento social a las fami-
lias durante el proceso de traslado, la promoción 
de la organización vecinal, el trabajo en red con 
las instituciones del barrio (escuela, dispensario, 
comedor de ancianos, etc.), actividades de desarro-
llo laboral, promoción infantil y adolescente y ti-
tularidad de la vivienda. El componente ambiental 
preveía la recuperación de las zonas desalojadas.

Si bien este programa no tuvo como objetivo abor-
dar el fenómeno de la segregación, su acción gene-
ró efectos en la configuración de la ciudad y en la 
localización residencial de población de bajos in-
gresos, lo cual podemos comprenderla, en térmi-
nos de Bourdieu47, como una construcción política 
del espacio. Durante el periodo 2003-2008 se tras-
ladaron aproximadamente 70 villas de emergencia 
y se adjudicaron 8.876 viviendas emplazadas en 
39 nuevos barrios. Se ejecutaron nueve barrios-
ciudades con más de 250 viviendas cada uno. En 
el año 2001, la cantidad de hogares con déficit ha-
bitacional cuantitativo en Córdoba era de 20.311 y 

47  Bourdieu, 2001.

la implementación de este programa dio respuesta 
al 43,7% del mismo.

El acceso a la vivienda y a los servicios públicos 
ha representado mejores condiciones de vida para 
muchas familias; sin embargo, no podemos decir 
que los problemas habitacionales se hayan resuel-
to. Desde la lógica “viviendista” como plantea Ro-
dulfo48, los nuevos barrios de vivienda social son 
concebidos como una ciudad dentro de la ciudad. 
El proyecto responde al imperativo de eficiencia en 
el polígono de intervención y el diseño incorpora 
una organización física diferenciada. Esta lógica 
se expresa en la ejecución de proyectos idénticos 
(tipologías, diseño de espacios verdes y de equipa-
miento, etc.) en diferentes sectores urbanos (algu-
nos desvinculados del entorno edificado) con una 
respuesta edilicia homogénea que no reconoce ras-
gos culturales y de identidad, necesidades habita-
cionales según el tipo de hogares, así como condi-
ciones de localización que consideren la inserción 
previa de la población trasladada. 

En cuanto a las dimensiones y tipología de la vi-
vienda, ésta ha sido diseñada desde parámetros 
del modelo de familia nuclear, obligando a otros 
tipos de hogares (nuclear-numerosa, extensos, etc.) 
a acomodarse en reducidos espacios, con umbra-
les críticos que pueden tener como consecuencias 
problemas psicológicos, afectivos y de convivencia. 

48  Rodulfo, 2006.
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GRÁFICO
VIVIENDA SOCIAL - RECORTE DE LAS FRACCIONES 53 Y 79.

Fuente: Google Earth 2008.

Fotografías de la Ciudad de Mis Sueños.

Fuente: Google Street View 2008.

grÁfico 5: localización de la ViVienda social en las fracciones 53 y 79. 

De esta manera, aun cuando el programa ha tenido 
gran impacto en términos del acceso a la vivienda, 

siguen reproduciéndose condiciones habitaciona-
les deficitarias49.

49  Elorza, 2008.



 Nº 86 / Mayo 2016 / Volume Nº 31: 119-144 139ARTÍCULO: Vivienda social en Córdoba, efectos en la segregación residencial y el crecimiento 
urbano (1991-2008) /María Cecilia Marengo y Ana Laura Elorza

La localización de los conjuntos habitacionales ha 
configurado una nueva distribución de la pobla-
ción pobre en la ciudad, trasladándola desde el 
anillo central e intermedio a sectores periféricos, 
donde los servicios y equipamientos son de menor 
calidad. Los nuevos barrios se localizan en el borde 
atendiendo al menor valor del suelo, generalmente 
incorporando suelos afectados al uso rural, con la 
consecuente demanda de extensión de infraestruc-
tura y servicios, con implicancias en los costos de 
urbanización y de funcionamiento que deben ser 
asumidos por el municipio (gráfico 5). 

conclusiones
En los últimos años, estudios realizados sobre la 
implementación de políticas de vivienda social en 
distintas ciudades de América Latina dan cuenta 
de una constante localización de los proyectos ha-
bitacionales en los bordes urbanos, condición que 
también se verifica en el caso de estudio, atendien-
do a ofertas de menor valor en las parcelas para ser 
urbanizadas. 

Hacia el final del período analizado, esta condición 
se agudiza al combinar criterios de focalización de 
la demanda social con operaciones de gran escala 
de intervención. El caso de Córdoba evidencia que 
la política habitacional incide negativamente en la 
extensión del crecimiento físico, promueve un pa-
trón de ocupación difuso e insular cada vez más 

periférico e intensifica la segregación residencial y 
la distancia física entre la localización de población 
de altos y bajos ingresos en la estructura urbana. 

El mapeo de las condiciones de segregación resi-
dencial (a escala de fracciones censales) y el es-
tudio de su evolución en el tiempo, aportan un 
diagnóstico que alerta sobre situaciones críticas 
presentes en determinadas áreas del borde urbano. 
También ofrece una herramienta de planificación 
que debe ser tenida en cuenta al momento de eva-
luar la futura localización de planes de vivienda 
social y su diseño, en términos de escala (cantidad 
de unidades), mixtura social (perfil de la deman-
da) y diversidad edilicia (diseño de las unidades 
habitacionales), entre otros. 

Consideramos que la planificación de la vivienda 
social debe estar inserta en una política de de-
sarrollo urbano, porque es una herramienta que 
puede atenuar condiciones de segregación resi-
dencial, dinamizar áreas deprimidas y contribuir 
a integrar a la población pobre en la ciudad. Sin 
embargo, el caso analizado pone en evidencia una 
situación paradójica. Aun cuando han mejorado 
las condiciones de pobreza estructural en el país 
y se ha desarrollado una política habitacional de 
gran impacto en términos de construcción de uni-
dades habitacionales, la segregación residencial en 
el territorio urbano se ha intensificado, lo que sig-
nifica que existen verdaderas áreas-problema, en 
términos de integración urbana. 
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La prevalencia de la lógica del mercado en la pro-
ducción del hábitat social relega las condiciones de 
localización a la oferta de suelo de menor valor, 
promueve intervenciones de gran escala (aten-
diendo a la lógica empresarial) y disminuye las 
dimensiones de los espacios habitables a umbrales 
críticos (situación estructural para sectores que no 
cuentan con capacidad de ahorro que les permita 
ampliar la vivienda). Como consecuencia existen 
efectos directos en la población de escasos recur-
sos relocalizada: la dificultad para afrontar los cos-
tos de transporte y movilidad urbana contribuye 
al aislamiento social, se desestructuran las redes 
laborales y sociales y la mayor dificultad para ac-
ceder a oportunidades de trabajo (dado que los 
nuevos territorios de la política habitacional son 
homogéneamente pobres) contribuye a la repro-
ducción de la pobreza. 

Las nuevas formas de segregación residencial so-
cio-económica derivadas de la política habitacio-
nal llevan a interrogarnos cuáles serían las posi-
bles líneas de acción para atenuar estos procesos. 
Sin duda que se debería considerar una menor 
escala en las intervenciones residenciales (menor 
cantidad de unidades por programa) y una mayor 
participación de los beneficiarios y sus demandas 
en el diseño de las unidades habitacionales. 

Frente al criterio de vivienda terminada como línea 
prioritaria de intervención, se deberían promover 
programas de regularización y mejoramiento de 

barrios, desarrollar propuestas de densificación 
predial para facilitar el acceso al suelo e intervenir 
en los tejidos residenciales existentes contribuyen-
do a su revitalización poblacional y optimizando la 
capacidad de la estructura urbana instalada en la 
ciudad construida.

La disociación entre políticas habitacionales y po-
líticas de desarrollo urbano debe ser superada con 
una visión integral de la planificación física del te-
rritorio. El acceso al suelo urbano es sin duda el 
tema crítico que atraviesa esta problemática. Con-
siderando las implicancias económicas, sociales y 
físico-espaciales derivadas de la materialización 
de los conjuntos de vivienda social subsidiada en 
los bordes urbanos, y sus efectos en la segrega-
ción residencial y en la extensión urbana, es posi-
ble pensar en opciones que alienten la diversidad 
programática, consideren otras formas de tenencia 
(no solo la vivienda en propiedad) y promuevan la 
mixtura social para responder a los nuevos desa-
fíos de alcanzar ciudades más integradas.
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