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Resumen
El articulo analiza y define las estrategias preliminares necesarias para el establecimiento de una politica urbanis-
tica para el desarrollo del drea central de la ciudad de Cordoba. Dichas estrategias se orientan no sélo a mantener
y preservar los rasgos esenciales de la identidad histérica de la misma, asi como reactivar su funcién polar
tradicional, sino también a sostener su mayor potencialidad de desarrollo futuro, fortaleciendo su atraccion turis-

tico-cultural.
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Los centros histéricos de las principales ciu-
dades del mundo, de aquellas ciudades presti-
giosas reconocidas hoy por sus cualidades es-
téticas e histéricas de excepcion y que por ello
atraen miles de visitantes, han alcanzado tal re-
conocimiento por las acciones urbanisticas que
fueron capaces de realizar a lo largo de sus cien-
tos de afios de existencia. Y esas acciones han
constituido en realidad la busqueda de un equili-
brio entre su adaptacién a los cambios que la
sociedad que los cred fue planteandoles a lo lar-
go del tiempo, cambios necesarios para su usoy
funcionamiento en cada etapa del desarrollo —y
la necesidad de mantenerlos como el nucleo
esencial de su identidad histérica aunque con la
vitalidad propia de su ajuste a los requerimien-
tos emergentes de la evolucion de costumbres y
formas de vida. La mayoria de las ciudades eu-
ropeas son un excelente ejemplo de lo indicado.

El problema que se plantea, entonces, cuan-
do se habla de una politica urbanistica para el
Area Central de cualquier ciudad es el de definir
las estrategias necesarias para su adecuacién a
los cambios requeridos por la sociedad a la que
sirve, al mismo tiempo que, por su significado
para la identidad histérica de esa misma socie-
dad se preservan y mantienen los rasgos esen-
ciales de ella, rasgos que modelan la memoria
colectiva y el sentido de pertenencia de quienes
la comparten a una determinada cultura.

El caso de lo que hoy se denomina el Area
Central de la ciudad de Cérdoba, no escapa ni
ha escapado en su evolucion histérica a los pro-
cesos de adaptacién al cambio desencadenados
por estrategias urbanisticas de caracter espon-
taneo y/o planificado, que sucesivas generacio-
nes de cordobeses le impusieron desde su ori-
gen. Y, aunque aquellas estrategias supusieran
mayoritariamente la sustitucion del patrimonio
heredado, el area alcanza su situacion actual con

una cierta presencia de patrimonio significativo
y una cierta vitalidad funcional que la constituye
en la principal zona de actividades de la ciudad,
atractora de los mayores viajes del conjunto del
asentamiento urbano y metropolitano.

En el transcurso de sus adaptaciones a los
cambios de la sociedad, el area modifico, incor-
por6 y expandié distintas actividades en si y res-
pecto de su entorno inmediato; se densificé y
perforé el corazén de sus manzanas, congestio-
né su transito y cada accién espontanea o plani-
ficada que particip6 de estos procesos, supuso
superar los escalones de crecimiento necesarios
para que el area continuara siendo el centro vi-
tal de una ciudad cada vez mas extendida y co-
nurbada con las poblaciones cercanas para las
que constituye un polo metropolitano y regional.

Finalmente en las dltimas décadas y ante la
congestién desencadenada por aquellos proce-
s0s, tanto la accién privada espontanea como la
publica planificada iniciaron una estrategia cons-
ciente de descentralizacion de actividades: se
alenté la localizacién periférica de centros co-
merciales competitivos del Area Central y se des-
alenté la accesibilidad de ésta constrifiendo su
oferta de estacionamiento. De esta manera el
Area Central afronta hoy una situacién de quie-
bre: roto su equilibrio de adaptacién se enfrenta
al riesgo de su deterioro y su tugurizacion. La
presencia de grandes y pequefias subareas de
obsolescencia, la desaparicion de ciertas funcio-
nes otrora significativas, la escasa atencion pres-
tada al patrimonio privado y aun al publico van
generando un deterioro acelerado que junto a la
congestién y a nuevas formas de comercializa-
cién -que abaratan competitivamente el costo de
los productos- localizadas recientemente en la
periferia urbana marcan una situacién de deca-
dencia que pone en peligro el principal bien del
cual es unica depositaria el area: la identidad
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histérica de los cordobeses.

¢, Como planificar entonces su desarrollo fu-
turo?. El centro de una ciudad es precisamente
“el centro” porque no constituye una situacién
aislada sino el principal polo tensionante del con-
junto urbano. De alli que cuando la ciudad crece
y se expande se tienda a pensar que es necesa-
rio generar otros centros distribuidos en el espa-
cio, segun las caracteristicas de extension del
conjunto urbano, para asegurar la accesibilidad
de la poblacién a las funciones que caracterizan
la centralidad. Y es en este punto donde las con-
sideraciones planteadas al comienzo de esta
exposicién cobran su real significacion. Porque,
si las ciudades exitosas en su politica urbanisti-
ca respecto de su Area Central lo han sido por
encontrar los mecanismos para articular
equilibradamente revitalizacién funcional y pre-
servacion de una identidad ¢cémo lograrlo fren-
te a las tendencias de las ultimas décadas?
&.como lograr un funcionamiento equilibrado de
la ciudad respecto de sus actividades centrales
cuando ésta se expande y cambia cada vez mas?

Las estrategias urbanisticas posibles

Las estrategias exitosas, a las que haciamos
referencia, se configuraron mediante acciones
concretas de renovacién funcional y preserva-
cién patrimonial. La renovacion puede implicar
segun los casos, desde simples cambios y/o in-
corporacion de actividades -cambios de usos de
suelo- en la edificacion preexistente hasta la sus-
titucién de antiguas tipologias y la modificacion
del sistema viario y del espacio publico. La pre-
servacion puede implicar desde la conservacion
mas estricta hasta la refuncionalizacién del pa-
trimonio o la reconstruccion paisajistica de par-
tes de un edificio 0 aun de su entorno inmediato
y el tejido urbano de insercion.

La combinacién posible de las distintas ac-
ciones indicadas y la definicién de los umbrales
de cambio y conservacion, no constituyen una
“receta” de seleccién de grados aplicables sino
una cuestién de posibilidades segun las propias
caracteristicas urbanisticas y patrimoniales del
Area Central de que se trate y del rol que la
misma cumple en el contexto de la ciudad,
tanto en términos funcional y econémico como
paisajistico-patrimonial. La definicién de una es-
trategia urbanistica para un Area Central en con-
secuencia, debe definirse tanto en el marco de
las estrategias para el desarrollo de la ciudad en
su conjunto, como atendiendo a sus propias ca-
racteristicas y potencialidades.

En el caso del Area Central de C6rdoba du-
rante los siglos XIX y XX, los grados de adapta-
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cién se extremaron hasta la sustitucién masiva
de las tipologias preexistentes y los usos del
suelo consecuentes reduciéndose la preserva-
cion del patrimonio a escasos ejemplares de ar-
quitectura significativa, modificandose ademas
algunos elementos del espacio publico, en es-
pecial en las situaciones de expansion del area
que acompafaron su cambio -avenidas y
bulevares, “plazas-monumentos”, etc.-. Como
contrapartida, mantuvo su rol de nodo multifun-
cional de servicios a escala urbana. Las accio-
nes que produjeran el cambio fueron mayorita-
riamente espontdneas y privadas -de alli que
sustituyera tanto patrimonio en la bisqueda de
una mas alta rentabilidad-. Sélo cuando los pro-
blemas de congestién ponen en crisis un funcio-
namiento que no puede ser resuelto por la acti-
vidad privada se inicia la accién planificadora -
segunda mitad del siglo XX- que, mediante
peatonalizaciones, control del transito y estacio-
namiento y normativa de usos y ocupacion del
suelo y de proteccioén del Casco Histérico, pro-
cura ordenar el conjunto, en una estrategia de
mantener el rol del area respecto de la ciudad.

Las ultimas décadas del siglo XX marcan, por
el contrario, una estrategia de descentralizacién
que, como ya se indicara, pone en riesgo de
tugurizacién al Area Central, area que sin em-
bargo, no s6lo continta siendo significativa eco-
némica y funcionalmente sino que guarda en si
la memoria de la identidad cordobesa, deposita-
ria de los mismos procesos de cambios que
gestaran su situacion actual. Se impone, por con-
siguiente, la necesidad de actualizaciéon de la
estrategia urbanistica para su desarrollo que, por
la complejidad de su situacion, debera definir los
nuevos umbrales de renovacién y preservacion
que corresponda abordar.

Debilidades y amenazas, fortalezas y oportu-
nidades que caracterizan al Area Central en
su rol urbano actual y potencial

Las principales debilidades y fortalezas del
Area Central emergen de las condiciones pro-
pias de su situacion y caracteristicas actuales,
mientras que las amenazas y las oportunidades
se derivan principalmente de situaciones exter-
nas, del contexto econémico, social y funcional
urbano, en un entramado de relaciones donde la
no-resolucion de sus debilidades o el desapro-
vechamiento de sus fortalezas se trasforman, asi-
mismo, en amenaza por impedirle alcanzar las
oportunidades que le permitirian avanzar a un
nuevo estadio de desarrollo.

En apretada sintesis y atendiendo a sus as-
pectos fundamentales, pueden destacarse los



siguientes:

Principales debilidades

- La presencia de subéareas de distinta localiza-
cién y dimensién que configuran zonas de dife-
rentes grados de obsolescencia funcional y/
0 paisajistica, como producto del debilitamiento
o desaparicion de una funcién precedente, que
degradan la imagen ambiental del conjunto del
Area Central, tales como el entorno de la Esta-
cién Ferrocarril Mitre -FCGBM-, del ex Merca-
do de Abasto, de los mercados Norte y Sud, la
costanera del rio y de algunos de sus principa-
les ejes 0 zonas de expansion como el bulevar
lllia, la calle Belgrano, el entorno del puente
Avellaneda, entre otros.

- El deterioro de la accesibilidad al conjunto del
Area Central derivado de la congestién del tran-
sito vial de tipo radiocéntrico de sus principales
accesos, de su sistema vial interno, de su ofer-
ta de estacionamiento asi como del impacto del
sistema de transporte publico convencional que
la atraviesa.

Principales amenazas

- Las nuevas formas de comercializacién en vi-
gencia -shoppings e hipermercados- que cons-
tituyen una competencia importante para el sec-
tor comercial del Area Central, por sus venta-
jas comparativas en términos de precios, hora-
rios de funcionamiento, oferta de estaciona-
miento, entre otros, y la tendencia espontanea
a la descentralizacién de actividades comercia-
les-recreativas tales como cines, bares y res-
taurantes, hoteleria, etc. Esta situacion que des-
valoriza al Area Central inicia procesos conoci-
dos y reiterados -en ciudades estadounidenses,
por ejemplo- de dispersion urbana de aque-
llas actividades, dificiles de controlar, que ge-
neralmente han concluido en la tugurizacién del
area que se abandona asi como en importan-
tes impactos funcionales en las areas urbanas
receptoras.

- La no-resolucioén y su prolongacion en el tiem-
po de las debilidades indicadas en el punto
correspondiente se transforman en una verda-
dera amenaza para la recuperacioén de la vitali-
dad de Area Central que aceleraria los proce-
sos de dispersion indicados en la amenaza que
se explicita en el punto anterior.

Principales fortalezas

- Sus caracteristicas de centro de servicios de
importancia regional, apoyado en su equipa-
miento comercial, educativo y de servicios téc-

nicos, bancarios, de salud de alta complejidad,
recreacién y cultural, entre otros, y su caracte-
ristica de centro de base para oferta de servi-
cio turisticos apoyada en sus agencias de tu-
rismo y hoteleria, cuya diversificacién ha confi-
gurado su marca registrada de principal polo
de atraccion del centro y noroeste del pais.

- Su patrimonio arquitectonico de valor monumen-
tal, en ciertos casos, y de interés general en
otros, su tradicién docta y religiosa y su patri-
monio cultural asentado en la memoria de sus
bienales de arte, festivales de teatro, activida-
des musicales, etc. que se apoya en sus tea-
tros, museos y galerias de arte, entre otros,
constituyen su mayor potencialidad en materia
de atraccién turistico-cultural.

Principales oportunidades

Las oportunidades que se plantean para el
Area Central se encuadrarian en aquellas que
constituyen el escenario potencial del desarrollo
futuro de la ciudad en su conjunto: el aprovecha-
miento de su localizacion estratégica para forta-
lecer su rol de polo principal de intercambio co-
mercial y empresarial y nodo de servicios, del
centro, norte y noroeste del pais en el nuevo
espacio econdémico integrado del Mercosur. Cabe
destacar aqui que el Area Central debe encua-
drarse en aquellas oportunidades de la ciudad
en su conjunto tanto como la ciudad en si de-
pendera de sus funciones centrales, y en conse-
cuencia, de la estrategia urbanistica asignada al
Area Central, para definir su imagen y apoyar su
“‘marketing” urbano.

Es por ello que se considera que las oportu-
nidades del Area Central emergen del aprove-
chamiento de sus fortalezas intrinsecas como
sede principal de las oportunidades que pre-
tenderia alcanzar la ciudad, precisandose como
oportunidades derivadas:

- La posible instancia de revitalizacién de sus
funciones de centro diversificado de servicios.

- La coyuntura de potenciar sus recursos patri-
moniales y culturales como principal oferta de
la atraccion turistica de la ciudad.

Sintetizando el DAFO hasta aqui desarrolla-
do, es posible establecer la nueva estrategia ur-
banistica para el Area Central que sustituya la
instancia de descentralizacién previa: rescatar
y reforzar las actividades de principal centro
de servicios urbanos resolviendo sus debili-
dades, controlando sus amenazas y poten-
ciando sus fortalezas para recuperar asi su
significado de imagen sintesis de la ciudad.
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Ello implica necesariamente resolver su ac-
cesibilidad urbana, principal instrumento del sis-
tema de intercambio que relaciona el conjunto
urbano y su centro. En este sentido cabe desta-
car que las acciones planificadas que se plan-
tearan oportunamente en el Esquema de Orde-
namiento Urbano, intentaron resolver aquella
problemética alentando la densificacién
poblacional y de actividades de algunos corre-
dores de transporte. Ello permitiria sostener un
sistema alternativo masivo y rapido que, mejo-
rando el servicio publico, contribuyera a dismi-
nuir el uso del automévil individual, principal cau-
sa de congestionamiento del sistema vial. Sin
embargo, acciones y normativas posteriores in-
cidieron en que aquella densificacién no se pro-
dujera en la escala que seria necesaria para que
el sistema alternativo resultase rentable atrayen-
do las inversiones privadas que pudieran
implementarlo. Asi, sucesivos intentos de inte-
resar inversores en un “ferrourbano” fracasaron.
La actual intencion de localizacion de la nueva
Casa de Gobierno, establecida por el gobierno
provincial, podria constituir la oportunidad de
resolver la probleméatica indicada, ya que su
materializacién constituiria un nuevo polo no
competitivo de las principales actividades del
Area Central sino complementario de ellas
que, al instaurar un funcionamiento bipolar para
el conjunto urbano, posibilitase un corredor de
demanda de transporte puablico suficientemente
rentable como para superar el umbral necesario
para acceder al transporte masivo y rapido que
toda metrépolis necesita.

En estos términos debe enmarcarse la nueva
estrategia urbanistica para el desarrollo del Area
Central que, sin embargo, no puede esperar a
que se resuelvan los distintos factores que con-
fluyen a su deterioro actual para iniciar su reha-
bilitacién.

La estrategia preliminar de rehabilitacién del
Area Central

Por todo lo expuesto y, aunque para resolver
adecuadamente la probleméatica enunciada haya
que esperar la definicion del modelo de ciudad
que acompafara el desarrollo urbano del nuevo
siglo —que el Municipio procura encarar con la
creacion del Instituto de Planeamiento Urbano
de Cérdoba, IPUCOR-, la instancia de recupera-
cién del Area Central se ha iniciado ya con una
Estrategia Preliminar de Rehabilitacién que pro-
cura articular equilibradamente acciones espe-
cificas de renovacién, preservacion y puesta en
valor seglin se explicita a continuacion.
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Renovacién de las areas y funciones
obsoletas: implica orientar cambios en el uso
del suelo y proponer o realizar obras que alien-
ten las mejoras edilicias y urbanisticas necesa-
rias en una politica integral de areas promovi-
das. Se incluyen aqui los siguientes proyectos
que deberan complementarse con las acciones
previstas en la normativa de Areas promovidas.

- Refuncionalizacién del ex-Mercado de Abasto: Museo Na-
cional de Bellas Artes y Plaza de la Musica (en proyecto).

- Refuncionalizacién del Mercado Sur: Biblioteca de la Ciudad
y Media Center (en proyecto).

- Refuncionalizacién del Mercado Norte: Mercado de la Ciu-
dad (en ejecucién).

- Reestructuracién de borde Costanera Sur entre puentes MaipU
y Centenario (en proyecto).

- Peatonalizacion area Pasaje Pérez (en proyecto).

- Ensanche Av. Maipu entre Av. Sarmiento y Bv. Guzman (en
proyecto).

- Refuncionalizacién Hospital San Roque (en proyecto).

- Parquizacion sobre eje de vias del FF.CC. (en proyecto).

- Reparacién Peatonal (en proyecto).

- Recuperacion, puesta en valor 27 de Abril, sustitucion de so-
lado desde Maipu hasta La Cafiada (ejecutado).

- Recuperacioén de La Cafada, veredas, iluminacion, foresta-
cién y mobiliario, primera etapa desde Colén a Bv. San Juan
(en proyecto).

- Revitalizacién del Area Especial Pasaje Revoly calle Belgrano
(anteproyecto realizado).

Puesta en valor del patrimonio arquitecté-
nico y urbanistico: implica realizar intervencio-
nes que mejoren el espacio publico en una red
disefiada para integrar el patrimonio edilicio sig-
nificativo en una imagen paisajistica de conjunto
que consolide su fortaleza de potencial atraccion
turistica y cultural. Se incluyen aqui los siguien-
tes proyectos. Grafico N° 1.

- Tratamiento paisajistico y refuncionalizacién de la Plaza San
Martin (en ejecucién).

- Recuperacién de la calle Caseros (ejecutado).

- Plazoletas: Rafael Garcia (frente Compania de Jesus), La
Merced, Malvinas, San Roque, Santo Domingo, del Fundador,
del Virrey (concurso de proyectos finalizado y en ejecucién).

- Puesta en valor del patrimonio de interés y sus conexiones:
peatonalizaciones varias, recuperacion del Cabildo de la ciu-
dad, Centro Cultural del Nifio y la Familia -convento francis-
cano- (en ejecucién).

- Cine Municipal “Hugo del Carril” (ejecutado).
- Museo de Arte Religioso (ejecutado).

- lluminacién (licitado, inicio de ejecucién).

- Mobiliario urbano (en ejecucion).

- Ordenanza de publicidad (en aplicacién).
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Se estan estudiando acciones complementa-
rias en el marco de la Comisiéon Mixta de Revita-
lizacion del Area Central, creada al efecto.

En sintesis y reiterando lo expuesto, Reno-
vacion de usos y edilicia deteriorada; Preserva-
cion, Refuncionalizacién y Puesta en Valor del
Patrimonio significativo y tratamiento paisajisti-
co del espacio publico constituyen acciones de
una estrategia preliminar de rehabilitacién del
Area Central, orientada no sé6lo a reactivar su
funcién polar tradicional sino a sostener su ma-
yor potencialidad de desarrollo futuro fortalecien-
do su atraccion turistico-cultural. El Area Central

de Cérdoba no sera un “museo” sino que posee-
ra, ademas de nuevos museos, el conjunto de
actividades que le garanticen ser el principal
nodo de servicios de la ciudad metropolitana del
siglo XXI.

Sin embargo para que ello suceda sera ne-
cesario el compromiso de la accién privada, que
debera acompafiar el impulso que la estrategia
actual del Municipio pretende. En tal sentido se
destaca la necesidad de encontrar nuevas mo-
dalidades de gestion (privadas y mixtas publico-
privadas) que procuren recuperar la competitivi-
dad del area en su contexto de insercion.
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