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l. Legislacion y normativa vigentes de la Mu-
nicipalidad de Cordoba que se aplican sobre el
Patrimonio Arquitecténico-Urbano de la ciudad
de Cordoba en general'

El campo de analisis de este trabajo se centra en el
ejido urbano® de la ciudad de Cérdoba, en su teji-
do urbano patrimonial y en la normativa que lo re-
glamenta. Cérdoba es un municipio extenso cuyos
origenes datan de hace cuatrocientos veintisiete anos.

Su actual trama urbana es producto de una evo-
lucién de siglos. En los primeros, apenas superd su
traza fundacional, a la que fueron incorporandose,
aunqgue no lindantes a ésta, los nucleos que hoy
llamamos “Barrios Pueblos”.> Todo ese conjunto
constituye la base de su patrimonio urbano, mas
las incorporaciones posteriores que completaron ar-
monicamente su tejido.

La legislacion sobre bienes culturales, por su ge-
neralidad, puede ser aplicada sobre todo a este con-
junto. Sin embargo, en lo que respecta a la
normativa urbana, las disposiciones parecen dirigir
su atencién al Centro Histérico, postura que puede
desmostrarse mediante el estudio de uno de los
Barrios Pueblos, en este caso el Barrio Alberdi.

La normativa urbana existente ;es suficiente y
efectiva para preservar la memoria urbana y la per-
manencia de un barrio tradicional? Esta fue la inte-
rrogante que inicié el desarrollo de este estudio,

e g
1. El presente articulo parte del Informe Académico de la Investigacion

“Proteccion Legal del Patrimonio Edificado en Cérdoba”, CONICOR, 1998-
99, Cordoba.

2. La acepcion que utiliza la autora de ejido urbano, se refiere, para no
confundir al lector, a la periferia urbana, que no al concepto de ejido que
contempla la legislacién mexicana.

3. Rettaroli, J.M. y otros (1997). Los Barrios Pueblos de la Ciudad de
Cordoba. Cordoba. Eudecor.
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guiando tanto la busqueda técnica como el trabajo
de campo.

El analisis detallado, tanto de la legislacién como
de la normativa urbana, evidencia los beneficios y
las carencias que la proteccion del patrimonio in-
mueble sufre por la imprevision y la falta de actua-
lizacion de las mismas.

Recién a mediados del siglo XX, la sustitucion
indiscriminada de elementos del tejido urbano pa-
trimonial puso en peligro la supervivencia de todo
el conjunto.

Desde 1944 se incorporé a la normativa urbana
que se ocupa de la construccion en la ciudad la
proteccién del patrimonio urbano. Pero esto se re-
ducia, de acuerdo a la concepcion tedrica de la épo-
ca, a los monumentos del centro fundacional, mas
concretamente al entorno de la Plaza de Armas.
Progresivamente este sector se fue ampliando y hoy
se conoce como Area Central.

El patrimonio cultural de la ciudad es protegi-
do por los principios y las politicas especiales de la
Carta Organica Municipal. En particular, el patri-
monio urbano arquitecténico es responsabilidad
de la direccién de cultura, subdireccién de patri-
monio cultural y de planeamiento urbano de la
Municipalidad de Cérdoba, que en cumplimiento
de este deber elaboran ordenanzas y decretos es-
pecificos para el Area Central o capitulos especia-
les dentro de normas que reglamentan distintos
aspectos sobre toda ia ciudad.

Se analiza a continuacién, cronolégicamente, la
normativa urbana de la ciudad de Cérdoba que,
referida o no especificamente al patrimonio arqui-
tectdnico, haya repercutido en la conservacion o
en la pérdida de éste.

Cabe senalar que un trabajo de analisis general
con el enfoque antes citado, permite su aplicacién
en cualquier sector particular de una ciudad.

a. Carta Orgdnica Municipal de la Ciudad de
Cérdoba, 1995

La ciudad de Cérdoba, de acuerdo al Articulo 181
de la Constituciéon Provincial, renové su antigua
Carta Organica Municipal en 1995.

El Predmbulo de la Carta Organica proclama como
uno de sus fines “resquardar y enriquecer el patri-
monio historico y cultural”,* mencién directa sobre
la materia de estudio que no se encuentra ni en el
Preambulo de la Constitucion Nacional ni en la Pro-
vincial. Resguardar y enriquecer son las acciones pro-
puestas, superadoras de la tradicional conservacion.

Dentro de la primera parte dogmética de la Car-
ta, entre los Derechos que los vecinos de la ciudad
gozan —articulo 9—, se encuentra el derecho “a la
educacion, a la cultura, al ambiente sano”; siendo
mencionado posteriormente en el articulo 12, En-
tre los Deberes, el de “conservar y proteger los in-
tereses y el Patrimonio Histérico Cultural de la
Ciudad”. Quedan salvadas todas las facultades de-
rivadas de educacién y cultura en el articulo 10 que
menciona aquellos derechos no enumerados.

Como en las demds cartas y constituciones la
propiedad privada sélo tiene limite en “utilidad
publica”, causa de expropiacion fundada tambien
en la ordenanza del Municipio. El Capitulo de las
Politicas Especiales se inicia con el articulo 27 titula-
do Desarrollo Urbano. Este detalla las facultades del
Municipio respecto al desarrollo fisico de la ciudad y
en su inciso N° 2 precisa: proyectar, concertar y eje-
cutar acciones de renovacion y preservacion de areas
y componentes del patrimonio histérico, urbano ar-
quitectdnico, arqueoldgico y paisajistico de la ciu-
dad". Finaliza el parrafo que define las acciones del
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4. Carta Orgénica de la Municipalidad de Cordoba (1996), Cordoba.
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municipio sobre las categorias de patrimonios gene-
rales enumerados con el reconocimiento de que cons-
tituyen el patrimonio colectivo de la comunidad. Si
bien la accion de preservacion es adecuada, tal vez la de
renovacion —que implica hacer una cosa de nuevo o
sustituirla por otra igual—, no sea compatible con los
bienes patrimoniales. El siguiente punto se dedica al
Centro Histérico, Cultural y Comercial, que como drea
representativa de la identidad de la Ciudad debe ser
preservada, valorizada y renovada. En este caso las
normas especificas deberdn ajustar este tipo de ac-
ciones —como la puesta en valor pero sobre todo la
renovacién—, a lo concerniente a las areas patrimo-
niales urbanas. Mientras que este ultimo punto se
refiere al Centro Histérico, el anterior mencionaba
areas y componentes histéricos, es decir, que pode-
mos aplicarlo a cualquier drea de la ciudad, a los
sectores que aun conservan elementos patrimonia-
les en los barrios y a sus componentes.

La Cultura es Politica Especial del Municipio segun
su Carta Organica, contribuyendo la Administracion
al desarrollo cultural de la ciudad, preservando y di-
fundiendo el Patrimonio Cultural y Natural, y favore-
ciendo su accesibilidad social. El acceso a la cultura es
uno de los instrumentos juridicos fundamentales en
la proteccion de los bienes del Patrimonio Cultural,
asi como su condicién de instrumento para la educa-
cién. La Carta Organica, en este Capitulo, tiene un
titulo para el Ambiente, mientras que el Patrimonio
estd incluido dentro del Desarrollo Urbano. Aunque
no se expresa qué se entiende por “ambiente”, es
mision del Municipio proteger el ecosistema humano
y efectuar la evaluacién del impacto ambiental social
de obras que pudieran afectarlo. De tratarse del “am-
biente humano”, el patrimonio seria uno de los tan-
tos elementos que lo integran.

Puede agregarse que sigue faltando un Plan
Maestro dentro del cual la defensa, la conservacién
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y el enriquecimiento del Patrimonio Urbano sea un
eje de accion, asi como también una politica tribu-
taria que desaliente la especulacién de la tierra ur-
bana y aliente la ejecucion de obras que recuperen
los valores urbanos del patrimonio natural, cultu-
ral, arquitectonico y paisajistico de la ciudad.

b. Normativa Urbanistica Municipal sobre Pa-
trimonio urbano-arquitectonico

Cérdoba de la Nueva Andalucia se funda en el afo
1573 (véase Figura 1), el mismo afo que se sancio-
nan las Leyes de Indias que debian regir la traza
urbana fundacional de las nuevas ciudades ameri-
canas. Sobre esa traza regular e ideal, el Cabildo
dispone la ubicacién de las construcciones y es el
responsable de las mejoras y el equipamiento urba-
no de la ciudad. Al finalizar el siglo XVIIl, uno de los
Gobernadores Intendentes de Cérdoba, Don Rafael
Nunez, Marqués de Sobremonte, redacta las prime-
ras ordenanzas que tienen por objeto definir el teji-
do urbano de la ciudad: ordena su equipamiento y
obliga a tapiar las parcelas baldias para definir los
limites de las calles. El tejido urbano que constituia
aquella ciudad colonial es, como antes se dijo, la base
del actual tejido urbano de interés patrimonial.

Durante la época de los gobiernos liberales, co-
nocidos como la “Generacién del 80” (siglo XIX),
el tejido urbano de la ciudad comenzé a desarro-
llarse hacia los Barrios Pueblos y a completar y re-
novar el Centro Fundacional.

Si bien existen ordenanzas anteriores, cuyo ob-
Jetivo fue proteger el patrimonio de la ciudad y otras
que ocasionaron la pérdida total o parcial de ele-
mentos arquitecténicos urbanos que hoy podria-
mos considerar de caracter patrimonial, las que aun
continlian en vigencia, por estar incluidas dentro
de normas subsiguientes, son las que a continua-
cion se detallan.
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Figura 1. Ubicacion geografica de la ciudad de Cérdo-
ba, capital de la Provincia de Cérdoba, Argentina y su

Centro Historico.

La O.N° 4328/54 se refiere a la reglamentacion de
alturas y retiros en algunas cuadras del “Centro Hist6-
rico”. Modificada por el D.O.N° 377, forma parte del
texto del Codigo de Edificacion. En parte continta en
vigencia pues algunos articulos del Cédigo actual fue-
ron derogados por la O.N° 8057/85.

La O.N° 4328/54 también sefala la modificacion
de lineas de edificacion —destinadas a la ampliacion
de calzadas, veredas y creacién de jardines publicos—,

alturas méaximas de edificacion y la afectacion de terre-
nos en el Centro Histdrico, al oeste y sur de la Plaza de
Armas 0 San Martin. Los retiros varian de 4.50 m a
12.00 m segun el caso, afectando la antigua linea de
edificacion. Al retraer hacia el interior de la parcela la
linea de edificacion en sectores urbanos ya consolida-
dos, todas las construcciones existentes quedan en
contravencién a la norma y van siendo sustituidas o
mutiladas —las fachadas casi siempre— para adecuar-
se a ella. Las alturas se estipulan entre los cinco y once
metros, siempre medidos sobre la linea de edificaciony
para ajustarse con los posteriores perfiles reguladores.
Afecta, ademés, como superficies publicas a algunas
parcelas colindantes de edificios singulares —como el
Cabildo y el Oratorio del Obispo Mercadillo—, para su
“puesta en valor”.

La Ordenanza O.N° 7084/80° denominada Au-
torizacion para Demolicién Total o Parcial de Inmue-
bles, con solo un articulo referido a inmuebles,
dispone la necesidad de autorizacion por parte dela
Direccion de Patrimonio Cultural para precisar si el
inmueble a demoler esta declarado o es de interés
su preservacion. Su Reglamento permite la denega-
cién provisoria del permiso de demolicion mientras
se promueve el expediente tendiente a obtener la
declaracion respectiva. La O.N° 7172/80 se ocupa
de senalizar a través de carteles los lugares de inte-
rés histérico o en los cuales hayan existido o existan
construcciones de interés patrimonial, pero cuyo
"estado actual impidan reconocerlas”.

La toma de conciencia con respecto al proble-
ma urbano se introduce hasta la década de los anos
60. El diagnostico de la ciudad planteado en 1954
en los Lineamientos Generales del Plan Regulador
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5. Digesto municipal 1991, Tomo Il Urbanismo. (1991) O.N° 7084/80 y

D.N° 6660 “D”. Municipalidad de Cérdoba

de la Ciudad de Cérdoba,® dirigido por el arquitec-
to E. La Padula, marca el problema de la expansion
dindmica de la estructura de la ciudad y el incre-
mento de su poblacién y actividades. Dichos linea-
miento denuncian que: .../a ciudad se ha formado
por un proceso espontaneo en el tiempo y clama
por una intervencion que pueda transformarla en
un organismo sano. Habla también sobre el uso
intensivo de los terrenos del centro y la falta de es-
pacios verdes, proponiendo con base en la proyec-
cion del aumento de habitantes la distribucién
homogénea de las densidades en los barrios.

El diagndstico establece que la zona central de la
ciudad es donde se acentua el desequilibrio entre el
antiguo trazado y las nuevas condiciones urbanas,
donde la densidad de poblacion y edificacién alcan-
za limites inaceptables y donde el valor de la tierra
impulsa la tendencia de la edificacién en altura.

Estos lineamientos fueron revisados y actualiza-
dos por la Oficina de Planificacién del Ministerio de
Obras Publicas, Turismo y Asuntos Agrarios de la
Municipalidad de Cérdoba para ser aprobados como
D.O. N° 676 en 1962. Ahi se establecia la necesi-
dad de estudios e investigaciones mas profundas
para redactar el Plan Regulador de la Ciudad.

Sin embargo, es interesante destacar que en el
mismo ano se habia aprobado por D.O.N° 673/62
el Codigo de Edificacion de la Ciudad de Cérdo-
ba.” Es decir, que paralelo al planteo de la necesi-
dad de un estudio para la formulacién de un Plan

_ =

6. Digesto municipal 1967, Tomo IV, Urbanismo. (1967) D.O. N°676/62.
Lineamientos Generales del Plan Regulador de la Ciudad de Cérdoba,
Municipalidad de Cérdoba.

7. Ibidem.

8. En las obras existentes “no podrén ejecutarse modificaciones en la
zona afectada por el ensanche de la vereda, sin desplazar la construc-

cion a la nueva L.E., pudiendo, en este caso, dejar en la actual L.E. los
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Regulador, el Municipio aprobé el Cédigo de Edifi-
cacién que ya establecia patrones urbanisticos sin
tener en cuenta los problemas antes citados.

En las distintas revisiones de este Cddigo hay
disposiciones que se refieren o repercuten en las
construcciones patrimoniales, a saber: necesidad de
permiso para edificar o demoler en barrios con cons-
trucciones previas declaradas o no como de interés
patrimonial; incorporacion y/o modificacién de las
lineas de edificacion, retiros y alturas permitidos;
referencias al Centro Histérico y su delimitacion; y
ordenanzas integradas o paralelas referentes al pa-
trimonio en el dmbito municipal.

El primer codigo D.O.N° 673 de 1962 no esta-
blece —en referencia a edificios patrimoniales, o en
todo caso “existentes”—, la necesidad de solicitar
permiso para derribarlos o construir obra nueva en
lugar de ellos (2. De la Administracién).

En cuanto a las pautas sobre lineas, alturas y reti-
ros el codigo exige la obligatoriedad de quitar la linea
de edificacién de toda obra nueva a un minimo de
2.50 metros a partir del cordén de la calzada.® El 4rea
de afectacién de la norma no incluye al Area Central,
que queda bajo la reglamentacién de la O.N° 4328/
54y el D.O.N° 377 como “Centro Histérico” .

En lo referido a las fachadas se solicita la obliga-
toriedad de presentar planos de fachadas y de co-
municar las modificaciones o alteraciones a producir,
salvo que sélo se trate de cambios de color o mate-
rial (6. De las Fachadas).

elementos constitutivos de la estructura resistente, siempre que ello no
signifique prolongar la vida del edificio” es decir “se debera desplazar la
estructura resistente de planta baja de tal manera que sea posible de-
moler en el futuro la zona de ensanche” (5. De las lineas). ) D.O.N° 673/
62: Codigo de Edificacion de la Ciudad de Cordoba.

9. Sin datos en cuanto al limite del area denominada " Centro Histérico”
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En las modificaciones introducidas en 1980 se cam-
bié la regulacion del area del Centro Histérico por el
D.O.N° 172/67, dénde el aviso de obra debera estar
autorizado por la Direccion de Planeamiento Urbano.
Cualquier modificacion a los edificios declarados de
interés Municipal, debera estar autorizada por la Di-
reccién de Planeamiento Urbano y el Departamento
de Preservacion del Patrimonio Cultural de Cérdoba
(modificacién introducida por la O.N° 6760).

La nueva version del Cédigo de Edificacion se co-
noce como O.N° 9387/95,'° promulgada el 21 de no-
viembre de 1995. En este texto puede detectarse que:
o No se especifica dentro del titulo de Autorizacién

Municipal la necesidad de permisos especiales

para areas o edificios de interés patrimonial. Sélo

se menciona en las Disposiciones Generales que
forma parte de las funciones de la Comision de

Normas Urbanisticas asesorar sobre los temas

relacionados con la aplicacién e interpretacion de

esta ordenanza y las normas urbanisticas conte-
nidas en otras varias, entre ellas la O.N°8057/85,
referida a Areas Especiales.

e Rigen para lo referente ala linea de edificacion la

0.N°673/62 y O. Especiales, como la O.N° 4328.
e Para las fachadas se consigna que las mismas o

los parametros exteriores de un edificio perte-
necen al bien estético de la ciudad. Las partes
exteriores de los edificios corresponderan en sus
conceptos y lineamientos a los principios funda-
mentales de la estética arquitectonica teniendo en
cuenta su emplazamiento y el caracter del lugar.

El Codigo de Edificacion de la ciudad fue elabo-
rado para ser aplicado en la construccion de obras

e
10. Municipalidad de Cérdoba (1997) O.N° 9387/95. Cédigo de Edifica-
cion, Cordoba: Editorial La Canada

y urbanizaciones nuevas, de acuerdo con los con-
ceptos urbanisticos imperantes en el momento de
su redaccion. Aun cuando menciona Areas Espe-
ciales, dentro de ellas siempre se alude a la aplica-
cion de las disposiciones del Codigo de Edificacion
para todo lo que no se especifique en particular. En
consecuencia, lo existente se toma sélo como refe-
rencia de alturas pero no en cuanto a volumen, ocu-
pacién, uso del suelo, densidad, actividades, etcétera.
Varias normas complementarias fueron modifican-
do esta vision segmentada de la problematica urba-
na de la ciudad. Es consecuencia de ello que:

e ..apesar de tener en cuenta las permanencias
patrimoniales del Area Central y normarlas, en
su inicio no se necesitaba permiso para derri-
bar o construir en lotes con arquitectura “exis-
tente”. Las sucesivas modificaciones del cédigo
incorporaron la solicitud de permiso para este tipo
de intervenciones. Recién en 1985 se incorpord
parte del barrio de la Nueva Coérdoba (uno de los
barrios tradicionales) al Area Central. Lo “existen-
te”, arquitectura domestica historicista en el caso
de Nueva Cérdoba, acorde a la valoracion de las
tipologias urbanas en las décadas de los afios 50y
60, carecia de significado como testimonio cons-
truido. Esta situacién permitio su sustitucion por
la edificacion en altura, primero de pocos nive-
les, hasta alcanzar y superar las alturas maxi-
mas permitidas. Las Areas Especiales protegidas
por la O.N° 8057/85, son —en el texto de la
ordenanza— zonificaciones de areas y especi-
ficaciones de las parcelas afectadas, con algu-
nas consideraciones que se ampliaran en el
analisis de la referida ordenanza.

e las lineas de edificacion, de retiro y los perfiles
de alturas maximas, “dibujan” los limites maxi-
mos de corredores, zonas y areas, que una Vez
alcanzados se traduciran en el nuevo “orden ho-

mogéneo” del sector. Las alturas maximas y sus
retiros correspondientes se relacionan con la in-
corporacién de la propiedad horizontal o de obra
nueva. La nueva linea de edificacidn originada por
el retiro obligatorio deja “fuera de norma” a todo
lo existente, y como explicitamente lo indica uno
de los articulos senalados, se estipula la obligato-
riedad de ir demoliendo en el futuro la “zona de
ensanche”. Lo existente no es lo que toma como
pauta de continuidad en la conformacién urba-
na; por el contrario, es lo que se sustituira progre-
sivamente para imponer un nuevo orden edilicio.
La O.N° 4328 reglamento ciertos aspectos referi-
dos al Centro Historico, cuando éste se centraba
solo en el entorno de la Plaza de Armas.

e __enlosenalado para el tratamiento de fachadas
siempre existio la obligatoriedad de presentar pla-
nos para la autorizacion de cambios que las afec-
taran, exceptuando el cambio de color o material
de terminacién. Estas obligaciones contindan
hasta la ultima revisién del Cédigo, donde el pla-
no de fachada es interpretado como un “bien
estético” de la ciudad, y por lo tanto debera
responder al caracter ambiental de su emplaza-
miento dentro de la misma. Deberia agregarse,
referencias a colores y materiales de fachadas,
debido a la diversidad de opciones que el merca-
do actual presenta en comparacién con el anti-
guo mercado de materiales disponible al
momento de la construccién de la mayoria de
nuestros bienes patrimoniales domésticos.

Posterior a los Lineamientos Generales, pero
anterior a la Ordenanza del Codigo de Edificacion
a la que indefectiblemente influencia, la Ley Nacio-
nal N° 13 512 de Propiedad Horizontal de 1948,"’
reglamenta la copropiedad de inmuebles ubicados
en un mismo lote, es decir un edificio en altura.

maria rebeca medina

Cada propietario sera duefo exclusivo de su piso o
departamento y copropietario sobre el terreno y las
areas de uso comun del edificio. Establecidas las
normas de propiedad y convivencia por esta Ley, el
Cédigo de Edificacion permite y define su forma
fisica a través de los perfiles antes citados y en areas
asignadas a este nuevo tipo de ocupacion del sue-
lo. La l6gica proliferacién de este tipo de propiedad
que reducia considerablemente los costos inmobi-
liarios es lo que evidencia la elaboraciéon de nuestro
Cédigo de Edificacion en esa prolija definicion de
volimenes maximos a construir.

EI D.O.N° 172/67 "2 "Reglamento Municipal so-
bre Edificaciones en Zonas del Centro Historico”
tuvo la finalidad de sistematizar la edificacion en el
Area Central de la ciudad en: relacién a la presen-
cia de monumentos histdricos y religiosos que cons-
tituyen el principal patrimonio artistico de la
arquitectura nacional. Existian varias ordenanzas,
decretos—ordenanzas y decretos referentes al mis-
mo tema, pero el D.O.N° 172 comienza a plantear
el tema del “Centro Histérico” como conjunto, con-
siderando a los monumentos como hitos rodeados
por dmbitos adecuados. La ordenanza propone lo-
grar una relacion arménica adecuada entre el volu-
men de edificacion posible y el tamano de los
monumentos; ensanchar calzadas y abrir vias peato-
nalesy, ademas, intensificar el uso de los monumentos.

El “Centro Histérico” (véase Figura 2) se compone
—para esta ordenanza— por diecinueve manzanas
dentro de la traza fundacional —que comprende se-
tenta manzanas—, ocupadas por/o colindantes con los

—_——a

11. Codigo Cwil de la Republica Argentina (1994) Ley N° 13 512, Bue-
nos Aires: AZ Editores

12. Digesto municipal 1967 (1967) D.O. N° 172/67. Reglamento sobre Edi-
ficaciones en Zona del Centro Historico, Municipalidad de Cordoba. (apare-
ce como O.N° 5294 el mismo texto en el Digesto Municipal de 1980)
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principales edificios de valor histérico y/o cultural de la
ciudad.” Sobre esta seleccién de manzanas se apli-
ca un estudio particularizado de alturas y retiros de
lineas de edificacion en las proximidades de los edi-
ficios patrimoniales, dejando parte de estas mismas
manzanas y el resto del Area Central bajo el régi-
men del Cédigo de Edificacion vigente en esta épo-
ca. Las lineas de edificacién continuan aislando las
antiguas construcciones cuando se retiran al inte-
rior de las parcelas hasta 12 metros, en algunos
casos, y creando en otros, los pasajes peatonales
de Santa Catalina y el que se enfrenta al Paseo del
Fundador. Esta ordenanza mantiene incluso el pa-
saje atras del Cabildo de la O.N° 4328 —que nun-
ca se concreté—, e introduce una recova sobre calle
Dean Funes, en esquina con la del Cabildo y dentro
de la parcela del mismo —disposicién que implica
la sustitucién de parte del edificio del Cabildo, de-
clarado como Monumento Histérico Nacional en
1941—. Se buscaba adecuar las nuevas alturas con
las de los edificios protegidos, aunque inmediata-
mente se retomaba la altura promedio de 12 a 20
metros, pero retranqueados de la linea de edifica-
cién —al menos otros 12 metros—. Hay manzanas
donde la altura fija es 6 o 7.5 metros, pero con tal
cantidad de excepciones a la norma prevalecen al-
turas superiores a éstas.

B —

13. Se mencionan y grafican los conjuntos de Santa Catalina, Las Teresas,
Compahia de Jesus, San Francisco, Santo Domingoy La Merced, la Cate-
dral, el Cabildo, el Obispo Mercadillo, la Casa del Virrey Sobremonte, el
Colegio Montserrat, el Rectorado y la Facultad de Derecho de la UNC.
No se incluyen en esta seleccion otros ejemplos importantes del siglo
XVIll, ni ningn inmueble de caracteristicas decimononicas.

14. O.N° 5922/72. Reglamenta Edificaciones complementarias del D.O.
N° 673/62. Digesto Municipal 1980, Municipalidad de Cérdoba.

15. El Area de aplicacion fue modificada por la O.N° 6032/73.

16. El namero de unidades admitidas se fija en funcion de la superficie

El D.O.N° 172/67 mantuvo su vigencia hasta la
Gltima revision del Cédigo de Edificaciéon en 1995.

La O.N° 5922/72'* reglamenta Edificaciones
Complementarias del D.O. 673/62. Afecta a todas
las edificaciones que se realicen en areas que se
detallan en el texto de la norma.'® donde se men-
cionan por primera vez partes de algunos Barrios
Pueblos (Barrios Quintas Santa Ana, Alberdi, San
Martin, General Paz), reconocidos por sus caracte-
risticas trazas urbanas, condicionadas por el terri-
torio sobre el cual se asientan y que dan lugar a
ambientes singulares. Se permite en ellos edifica-
ciones de unidades funcionales segun la superficie
del terreno y de complejos especiales.16

Esta ordenanza toma en cuenta aspectos funda-
mentales de los ambientes de los Barrios Pueblos —
como topografia, visuales, tejido, etcétera—, pero
sus disposiciones no los afectan directamente, sino
a través de algunos de sus bordes o sectores particu-
lares. Los mencionados parametros de control debe-
rian adaptarse ademas para estas zonas ya
construidas y con valores patrimoniales culturales.

La O.N° 6940/79 se denomina Codigo de Publi-
cidad'” y tiene entre sus fines: preservar y promo-
ver los valores culturales, estéticos y paisajisticos,
urbanisticos e histéricos dentro del radio munici-
pal. Establece que los anuncios deben ser compati-

del terreno conforme al listado del Art.4 de esta ordenanza y a las
Zonas regidas por el D.O.N° 989/63. Los nuevos complejos deberan
respetar: las caracteristicas paisajisticas naturales y culturales, enten-
diéndose como tales las topogréficas, visuales, de vegetacion, de teji-
do urbano, etc., de modo tal que se asegure la conformacion de un
paisaje urbano acorde con la zona en que se localice el proyecto, entre
otros requisitos de infraestructura (Art 3° bis modificacion introducida
por la Ordenanza N° 5770/71).

17. O.N° 6940/79. Cédigo de Publicidad. Digesto Municipal, Tomo |l
Urbanismo (1991), Municipalidad de Cérdoba.
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bles con los valores antes anunciados y que su ins-
talacion no entorpecera elementos de interés his-
térico, cultural o paisajistico. Prohibe su colocacion
en monumentos y edificios privados de valor histé-
rico, en iglesias y en lugares de valor paisajistico o
histérico culturales. El Capitulo Il del codigo se re-
fiere por completo a los anuncios en el Area Cen-
traly el Capitulo IV a los anuncios en sitios de interés
histérico, segun una caracterizacién de tipos de
carteles dispuesta por este Cédigo de Publicidad.
Las dimensiones y ubicacion deberan adaptarse a
los perfiles edilicios dispuestos para esta zona en el
Cédigo de Edificacion.

La O.N° 8057/85 de la Municipalidad de Cérdo-
ba se incorpora a su normativa urbana para regular
el Régimen Legal de Ocupacion del Suelo en el Area
Central de la ciudad de Cérdoba. Tiene por objeto la
regulacién de la ocupacion del suelo y preservacion de
ambitos histéricos, arquitectonicos y paisajisticos den-
tro del Area Central de la ciudad, '® cuyos limites esta-
blece en su articulo Uno (véase Figuras 3 y 4). El
organismo encargado de su control y aplicacién es la
Direccién de Obras Privadas y Uso del Suelo.

En esta nueva delimitacién del Area Central se
incluye la zona superior del Barrio de la Nueva Cér-
doba al sur, Barrio Alberdi al oeste y la expansion
hacia el norte y el este de la traza fundacional has-
ta llegar a las mérgenes del Rio Primero.

La ordenanza trabaja con variables normadas
—perfiles y lineas de retiro y edificacion—, y dife-

B ]

18. Digesto Municipal 1991 (1991) O.N° 8057/85. Régimen Legal de
Ocupacion del Suelo en el Area Central de la Ciudad de Cordoba, Muni-
cipalidad de Cordoba

19. Son reconocidas como Areas Especiales en Barrio Alberdi: Plaza Co-
lon-Escuela Alejandro Carbo, Paseo Sobremonte-Palacio de Justicia-Pla-
za de la Intendencia, y la zona de pasajes de “Cuchi Corral”

20. Se establecen en el barrio Alberdi dos Corredores: el de las Avenidas

rentes patrones para el control urbano aplicables

a la siguiente zonificacion:

o Areas Especiales: aquellas caracterizadas por sus
condiciones funcionales, paisajisticas—ambien-
tales y/o histéricas, que requieren un estudio ur-
banistico, especial e integral que posibilite
ordenar, proteger y promover sus valores, debi-
do al significado y/o impacto de las mismas so-
bre las 4reas inmediatas y el conjunto del Area
Central de la Ciudad."

e Corredores: zona de conformacién lineal que
afecta las parcelas y/o manzanas con frente a
determinadas vias.?°

e Zonas: espacio que comprende las caracteristi-
cas esenciales de intervencién dispuesta por la
actual orden_anza.21

En general la ordenanza establece a traves de
alturas los “perfiles” de los “corredores” indicados
para las principales arterias; y a través de retiros de
lineas de edificacién del Factor de Ocupacién de
Suelo (FOS) —fijado en 80% para toda el Area Cen-
tral—; y del corazén de manzana, el control sobre el
tejido de las Zonas y del Area Especial en busqueda
de la materializaciéon del modelo urbano propues-
t0.%2 Todos los pardmetros tienen como fin generar,
o mas bien “regenerar” una trama homogénea con
una altura considerablemente superior —dada la in-
corporacién de la propiedad horizontal—, tal como
la que los barrios tenian anteriormente.

Colén-Olmos y el de Calle Avellaneda

21. Se delimitan catorce zonas en la ordenanza, una de ellas es el Centro
Historico y otras dos cubren parcialmente al Barrio Alberdi

22. El modelo de configuracion urbana aludido forma parte de la O. 8057/85
segun una Axonometrica del Area Central. En el mismo aparecen determi-
nadas las volumetrias de los corredores dividiendo las zonas. Algunas

manzanas Internas de ellas quedan indefinidas
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Figura 3. O.N° 8057/1985. Area Central. Normativas aplicadas en Area.
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Grafico N°4: O.N° 8057/1985. Lineas de Edificacion y Alturas en el Centro Histérico del Area Central.

Linea de Edificacién segn Codigo de Edificacion (a 2.00m)

Lines de Edificacién modificads

Avsras normada: 7.00m- 6.00m
 Alures normada: 12.00m
Aurss normads: 16.00m - 18.00m

Aures normada: 20.00m - 21.00m.
Aluras normade: 38.00m

Figura 4. O.N° 8057/1985. Lineas de edificacion y alturas en el Centro Histérico del Area Central.

La Direccién de Planeamiento es la que deter-
minard mediante estudios los edificios de valor his-
térico y/o cultural existente. Cualquier modificacion
o intervencién en los mismos o en parcelas colin-
dantes o enfrentadas a ellos que pudiera afectar
sus caracteristicas esenciales, deberd contar con el
informe previo favorable de esta Direccién.

Entre todas las zonas mencionadas, la Zona |
incluye a las treinta manzanas componentes del lla-
mado Centro Histérico de la ciudad, veinte de las
cuales se regulan en forma especifica e individual
en el articulo 29 de la ordenanza. El resto de los
articulos sistematizan las demas zonas fijando altu-
ras, retiros y centros de manzanas, al igual que los
corredores, con alturas y retiros.

La reglamentacién de esta ordenanza se realiza
mediante el D.N° 583 “D"/85. Tiene como objeto
reglamentar la ocupacién de suelo de las Areas Es-
peciales, delimitar los centros de manzanas en man-
zanas atipicas y la ocupacién de las parcelas del Area
Central de acuerdo al tamano de las mismas. Asig-
na perfiles a cada uno de los tramos internos de las
Areas Especiales delimitadas en la O.N° 8057; y para
cada manzana dispone las proporciones para cal-
cular el centro de manzana correspondiente.

El reglamento finaliza con las Politicas y Progra-
mas de Uso y Equipamiento de los Espacios Publi-
cos en las Areas Especiales ubicadas en el Area
Central. Estos futuros planes de obras publicas de-
finen peatonales, equipamientos, forestaciones,
estacionamientos, etc., segun necesidades y carac-
teristicas de cada Area Especial.

Estas ordenanzas cuentan con otro anexo, cu-
yos textos y graficos incluyen un diagnéstico y una
estrategia de intervencion para el Area Central de
la ciudad de Cérdoba, elaborado por la Direccién
de Planeamiento Urbano dependiente de la Subse-
cretaria de Planeamiento y Coordinacién de la Se-
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cretaria de Desarrollo Urbano de la Municipalidad
de Cérdoba en 1985. En este caso se delimitan cin-
co zonas para Andlisis, Diagndstico y Propuesta, una
de las cuales, la Zona E, se localiza en el barrio
Alberdi donde se consideran tres Areas Especiales.
Para éstas se propone, ademds, una estrategia ge-
neral de intervencién y otra particular.

Se reconoce en este estudio que la zona del
Centro Historico posee un significado particular que
requiere un tratamiento mas especifico que el res-
to del conjunto. Esta particularidad proviene tanto
del trazado urbano que se conserva casi intacto
como de la presencia de los bienes inmuebles de
los siglos XVI, XVII, XVl y XIX. El andlisis y diagnos-
tico presentan para cada zona una planimetria de
zonificacién de uso, tejido, intensidad edilicia y una
lista con la respectiva ubicacién de los bienes in-
muebles patrimoniales mas significativos de la zona.

Como las Areas Especiales ya han sido norma-
das por el Decreto N° 583/85, para el resto de cada
zona se proponen alturas maximas y retiros acor-
des a las caracteristicas diagnosticadas. En algunos
casos las alturas propuestas no llegan a integrarse
totalmente con los bienes patrimoniales existentes,
y como se llega a proponer la consolidaciéon de /a
tendencia a renovacion, es probable que las pérdi-
das del tejido de interés patrimonial se incrementen.

La O.N° 8060/85 del Municipio lleva por titulo
Régimen Legal del Fraccionamiento del Suelo en la
ciudad de Cérdoba y, como su nombre lo indica,
tiene por objeto regular el fraccionamiento de tie-
rras de todo el ejido municipal de la ciudad, dividido
a tal efecto en zonas. Corresponde al Area Central
lo dispuesto para la Zona 1y Areas Especiales (E).

Menciona entre sus objetivos el control de la
parcelacién a fin de asegurar su mejor forma de
utilizacién y mejorar el medio ambiente; optimizar
la distribucion de funciones, poblacién, infraestruc-
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tura; preservar las areas de interés natural, paisajis-
tico, histérico o funcional a los fines de un fraccio-
namiento racional de los mismos, y funcionar como
mecanismo legal, administrativo y econoémico finan-
ciero que posibilite al gobierno municipal la elimi-
nacién de los excesos especulativos. Son sus 6rganos
de aplicacion la Direccién de Planeamiento Urbano
y la Direccién de Catastro.

La parcela minima para la Zona 1 se fija en 250
m?, con un frente no inferior a los 12 m, siendo
este parametro el médulo minimo para la subdivi-
sion. Corresponde a la mitad de la superficie de los
lotes promedio originales, lo que explica la densifi-
cacién de toda el Area Central, agravada por la pro-
liferacion de la propiedad horizontal.

Se modifican levemente las disposiciones en el
caso de la Zona 3, asignada a la mayoria de los
barrios pueblos, ampliando el lote con el mismo
frente a 260 m”. En el caso de las Areas Especiales
“los fraccionamientos a realizar deberan ajustarse
a las disposiciones que se fijaren normativamente
previa realizacion de estudios particularizados”.23

La O. N° 8133/85, reglamentada por D. 21382,
regula la Localizacion de las Actividades Econdmicas
que impliquen uso de suelo industrial o asimilable al
mismo. Dichas actividades estan dlasificadas en fun-
cién de su impacto ambiental en inicuas, tolerables,
molestas, nocivas y peligrosas. Podran ubicarse, se-
gun la distribucion de la ordenanza en el Area Cen-
tral y en las Areas Especiales actividades inocuas y
tolerables, de pequefa escala, cuyos procesos de
produccién y magnitudes laborales sean reducidos y
las relaciones funcionales con el entorno no produz-
can impactos significativos, ya que se insertaran en
ambientes preservables y de uso netamente residen-
cial y/o mixto. Ademas su Decreto Reglamentario
D.N°197 D/86 determina los mismos patrones para
las Areas Especiales establecidas por la O.N° 8057.

La O.N° 8256/86% sistematiza las diversas for-
mas de ocupacion del suelo conforme a las activi-
dades desarrolladas dentro del ejido municipal de
la ciudad de Cérdoba. Entre sus términos técnicos
presenta la figura de " Area Particular”,?® cuyas ca-
racteristicas requieren tratamiento diferenciado.

En el Titulo I, Capitulo Il de las Disposiciones
Relativas a todas las Zonas, se encuentran los arti-
culos que determinan que: las iglesias, templos,
torres, monumentos y elementos alegoricos que-
darén sujetos a disposiciones especiales, segun las
caracteristicas de las parcelas y en funcién del ca-
racter urbanistico de la zona; las areas particulares
cuyas condiciones urbanisticas no se determinen en
esta ordenanza quedaran sujetas a la reglamenta-
cién del Departamento Ejecutivo; y la Direccion de
Planeamiento Urbano determinaré mediante estu-
dios correspondientes los edificios de valor histori-
co y/o cultural existentes, debiendo contar con un
informe previo favorable para cualquier modifica-
cién o intervencion en los mismos. También especi-
fica que para cualquier tipo de edificacion nueva
colindante o enfrentada con dichos edificios se de-
bera presentar el anteproyecto ante la Direccion de

-_————=a

23. Municipalidad de Cordoba (1985). O.N°8060/85. Régimen Legal de
Fraccionamiento del Suelo en la Ciudad de Cordoba, Cordoba: Comer-
cio y Justicia

24. Digesto municipal 1991 (1991). 0.N°8256/86. Ocupacion del Suelo
dentro del Ejido Municipal, promulgada en 1987, Cordoba: Municipali-
dad de Cérdoba.

25. Las Areas Particulares, segun esta Ordenanza, se dividen en' a) Areas
Especiales (de condiciones paisajisticas, ambientales, histéricas o funcio-
nales que requieren un estudio urbanistico especial que posibilite prote-
ger y promover sus valores); b) Areas institucionales (las destinadas
exclusivamente a usos Institucionales como recreativos, educacionales,
sanitarios publicos y/o semipublicos); ¢) Areas de Refuncionalizacion
(redefinicion de usos); d) Areas de Reserva (estudios de usos futuros) y
e) Areas Verdes

Planeamiento Urbano para obtener el permiso de
edificacion, remitiendo a la O.N° 8057/85 en lo re-
ferente a la regulacion de la ocupacion del suelo 'y
preservacion de ambitos historicos, arquitectonicos
y paisajisticos dentro del Area Central. Queda bajo
el reglamento de esta ordenanza todo el tejido urbano
de interés patrimonial fuera del Area Central y de las
Areas Especiales, como la mitad de Nueva Cérdoba,
Alberdi, San Vicente, Alta Cérdoba, etc. Las disposicio-
nes particulares de estas zonas las definen como candi-
datas a renovacion, con alta o media densificacion
poblacional, residencial, con usos mixtos y restriccion
de asentamientos industriales. Su factor de ocupacion
de suelo va del 70% al 80% vy sus alturas permitidas
oscilan entre los 21 my 12 m, en forma decreciente a
medida que nos alejamos del Area Central.

La O.N° 8248/86 denominada Preservacion del
Patrimonio Cultural y Arquitecténico Urbanistico es
el instrumento legislativo que a nivel Municipal tiene
como objeto: establecer las acciones de preserva-
cién de aquellos bienes considerados componentes
del patrimonio cultural de la ciudad, clasificados como
de “interés municipal” o “componentes del patri-
monio arquitecténico urbanistico”.

Los de interés municipal, comprenden “aque-
llos bienes muebles e inmuebles cuyos valores in-
trinsecos los constituyan en irremplazables por sus
caracteristicas excepcionales y que tengan relevan-
cla comprobada como componentes de la herencia
espiritual o Intelectual de la comunidad”. Para este
tipo de bienes existen ciertas eximiciones fiscales,
asesoramientos gratuitos, gestiones por parte de la
administracion e imposiciones de uso que tienden
a incentivar el interés del propietario. No se afecta
el derecho a la propiedad privada con esta declara-
cién. Especifica ademas —continuando con la mis-
ma postura que observamos en otras ordenanzas—,
que se eximira del estricto cumplimiento del Codi-
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go de Edificacion a estos inmuebles, que evidente-
mente son anteriores al mismo.

Se define como componentes del patrimonio
arquitecténico—urbanistico a “los inmuebles que sin
ser en ningun caso excepcionales o Unicos en el
conjunto edilicio—urbano testimonien 6ptimamen-
te, por sus particulares valores historicos, arquitec-
ténicos, ambientales y/o paisajisticos, las diferentes
etapas edilicias del desarrollo urbano de la ciudad”.
Se incluyen elementos de la naturaleza que favo-
rezcan la calidad del ambiente y el paisaje.

Para ambas categorias se obliga a los organismos
responsables a llevar un registro de bienes inmuebles
y muebles y un control periédico de los mismos.

La declaratoria de los bienes queda a cargo de la
autoridad competente; la Direccion de Cultura, del
Honorable Concejo Deliberante, del Consejo Asesor
de Patrimonio Arquitecténico Cultural, de Planea-
miento Urbano Municipal y de la Direccién de Espa-
cios Verdes, segun corresponda y previo estudio.

No encontramos en el texto de la ordenanza una
definicion clara de “bien cultural”. Al respecto se
menciona acciones como preservar, conservar, res-
taurar, refuncionalizar y revalorizar. Puntualiza que
en estas acciones pueden concurrir también las
administraciones nacionales y provinciales a fin de
asegurar el resguardo de dichos bienes. La admi-
nistracion municipal crea un fondo especial para
tal proposito.

En el marco de esta ordenanza y en el transcur-
so de los catorce anos que cumple en vigencia, se
encuentran declarados como bienes de interés
municipal cuatro conjuntos religiosos, cuatro vivien-
das coloniales o poscoloniales de diversas caracte-
risticas, cuatro viviendas del siglo XIX y un teatro.
No se incluyen en la actualidad los inmuebles iden-
tificados como de interés arquitecténico en el Anexo
de la O.N°8057. En el caso de dos de los conjuntos
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arquitectdnicos religiosos reconocidos, estos ya han
recibido la declaracion de Monumento Histérico
Nacional (MHN) y la proteccién municipal se am-
plia, con muy buen criterio, a toda la manzana en
la que estan ubicados. Distinta es la situacion de
otros MHN ubicados en el Centro Histérico de la
ciudad, donde la renovacion edilicia del resto del
tejido de la manzana ha invertido totalmente las
proporciones de la escala del monumento y de su
ambiente urbano.

Respecto a los bienes declarados componentes
del patrimonio arquitectonico—urbanistico, que se-
ria el encuadre adecuado a las caracteristicas de la
permanencia de los Barrios Pueblos, por ejemplo,
la ordenanza no es tan explicita. Indica los organis-
mos competentes de control, la creacién de un re-
gistro de obras y propicia toda accién destinada a
difundir la conciencia y valoracién comunitaria so-
bre dichos bienes. El registro actual consta de sélo
seis conjuntos inscritos, tres en el Area Central y los
restantes en los Barrios Ipond y Alberdi. Aun no
existen conjuntos declarados en los principales ba-
rrios tradicionales que, sin embargo, poseen exce-
lentes testimonios de la arquitectura doméstica de
principios de siglo y que necesitan una protecciéon
de conjunto, no de elementos individuales.

Esta ordenanza tiene como Anexo un “Inventa-
rio del Patrimonio Urbano Arquitecténico” realiza-
do en 1979 por el Instituto de Historia y Preservacion
del Patrimonio de la Facultad de Arquitectura de la
Universidad Catolica de Cérdoba y la Municipali-
dad de la ciudad de Cérdoba, consistente en un
elenco de ejemplos significativos y su localizacién.
Por carecer de declaracién protectora muchos de
estos edificios localizados en el Area Central y en el
barrio de Nueva Cérdoba ya no existen.

Aun cuando es una de las normas de mas positi-
vay directa aplicacién, la O.N° 8248 es escasamente

utilizada en relacion a los bienes del patrimonio " do-
méstico” sobre los que otras leyes provinciales y na-
cionales no tienen incumbencia para protegerlos.

Las normas mas recientes tienden a la aplica-
cién de sanciones ante los atentados contra el me-
dio ambiente, o a la organizacién de la gestion de
patrimonio cultural. Dentro del marco de principios
tanto de la Constitucién Provincial como de la Carta
Organica Municipal, la O.N° 8978/93 incorpora la figu-
ra juridica de la “Infraccién por atentado a la ecolo-
giay al medio ambiente”, promulgada por D.N° 1631
A/93. Siempre con las consideraciones ya planteadas
servira de marco legal al integrar el patrimonio urbano
como una de las variables del medio ambiente.

Retomando el interés que siempre desperto el
Area Central, pero ahora a partir de la necesidad
de abordar de una manera coordinada su proble-
maética ambiental, urbanistica cultural y comercial,
la administracion municipal sancion6 en 1996 el
Programa de Revitalizacién del Area Central (PRAC),
por medio del D.N° 1293A. Este tiene como fin el
mejoramiento integral del 4rea para evitar la de-
gradacién y migracién de actividades caracteristi-
cas, con un enfoque multidisciplinario a cargo de
un Comité de Seguimiento. En esta area delimita-
da entre los cauces de la Cafnada y el Rio Primero y
los Bv. San Juan-lllia, son misiones y funciones del
Programa atender el sistema de servicios que pres-
ta el area, vigilar el eficaz cumplimiento del orden
legal vigente en materia de normativa urbana, ins-
trumentar el mantenimiento del patrimonio cultu-
ral del sector, generar iniciativas y coordinar planes,
programas y tareas a fin de hacerlas efectivas entre
las distintas entidades e instituciones que se asien-
tan en dicha drea.

De forma paralela a la anterior iniciativa, el Con-
cejo Deliberante de la ciudad de Cérdoba cre6
mediante O.N° 9541/96, el Consejo Asesor de Pa-

trimonio Arquitectonico Cultural de la ciudad de
Cordoba (CAPAC) cuyo objetivo es asesorar respecto
del mejoramiento y optimizaciéon de los aspectos
arquitectonicos—culturales, historicos, sociales y tu-
risticos de la ciudad, pudiendo asimismo sugerir la
declaracion de valor historico—cultural de los inmue-
bles. Este organismo se superpone con la norma
antes mencionada en cuanto a dmbito de aplica-
cién, pero difiere en la conformacién de su orga-
nismo de aplicacién, integrando solamente
funcionarios publicos en el CAPAC, mientras que el
PRAC incluye miembros politicos, publicos, priva-
dos e institucionales.

Respecto a los profesionales idéneos para inter-
venir sobre bienes muebles e inmuebles declarados
de interés patrimonial, que solo es obligatorio por
Ley Nacional cuando de bienes arqueoldgicos se tra-
ta, el Consejo Deliberante cre6 mediante la O N°
9641/97 el Registro de Profesionales Especialistas
en Preservacion de Bienes Culturales que depende
de la Direccién de Cultura, Subdireccion de Patri-
monio Cultural, de la Municipalidad de Cérdoba.
Su prop6sito es garantizar que cualquier accién
sobre los bienes declarados o considerados de inte-
rés patrimonial por la Subdireccion esté controlada
y dirigida por profesionales especialistas en preser-
vacion o acreditados en el tema. Sera deber de todo
propietario privado de este tipo de bienes que pre-
tenda intervenir en ellos, seleccionar y contratar un
profesional de este Registro, el que deberd elevar
el proyecto respectivo a la Subdireccién de Patri-
monio Cultural. La escasa promocién de este tipo
de medidas o la dificultad de desarrollar algunos
mecanismos, muchas veces detienen acciones con
buenos objetivos.

En relacion a los incentivos fiscales que el Muni-

. cipio de Cérdoba ofrece a los duefios de propieda-

des declaradas de interés historico, el Codigo
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Tributario Municipal D. N2 370 -C-97® menciona
en su titulo sobre contribucién que incide sobre los
inmuebles que estan exentos de pleno derecho: “Los
inmuebles que hayan sido declarados (articulo 160
d). Este tipo de inmuebles no pose ningun otro re-
gimen fiscal especial.

Conclusion

La Carta Organica de la ciudad de Cérdoba reco-
noce especificamente el interés de la proteccion del
patrimonio cultural. En otras leyes de igual jerar-
quia el acceso a la cultura y el patrimonio como
instrumento de la cultura son los items mas rele-
vantes a partir de los cuales se derivan todas las
medidas juridicas al respecto, sélo incorporados en
parte en nuestros textos.

En el drea municipal, la O.N° 8248/86 esta diri-
gida al patrimonio arquitecténico—urbanistico, en
especial a la declaracién de bienes segun las dos
grandes categorias vistas: bienes de interés y con-
juntos. Siendo un instrumento idéneo para la pro-
teccion del patrimonio urbano edificado, ya que a
partir de tal declaracién todas las demas normas se
atienen a esta condicién, son muy escasos y pun-
tuales los casos identificadds y protegidos por ella,
siendo su eficacia muy restringida.

Estas normativas no hablan de la finalidad del
patrimonio ni de su funcién social, se limitan a la
accion de proteccion y conservacion de los bienes
de acuerdo a la concepcién prevaleciente en aquel
momento.

B ——— ]

26. Codigo tributario municipal, D. N° 370 —C-1997. Decreto Munici-
pal N° 1084— C-1991 (modificado por Ordenanzas N° 8677, 8713,
8857, 9061, 9274 y 9400. Con las modificaciones introducidas por Or-
denanza N° 9613 y 9838). Fuente: Biblioteca del Colegio de Abogados
de la Provincia de Cérdoba.
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La normativa urbana de la ciudad de Cérdoba
cuenta, en gran parte de sus ordenanzas y decre-
tos, con referencias a medidas de control sobre di-
versos aspectos vinculados al patrimonio inmueble
declarado: edificacion, demolicion, regulacion ur-
banistica, uso del suelo, ocupacion del suelo, acti-
vidades, publicidad. Los estudios especificos de estas
normativas hacen referencia al Centro Historicoy a
Areas Especiales donde se encuentran la mayor
parte de los inmuebles declarados. A estos secto-
res, sobre todo al Centro Histérico, se le dedican
incluso instrumentos juridicos para su mejor pro-
teccion, asesoramiento y gestion. La normativa
controla con mas atencion el Area Central, espe-
cificamente el Centro Histérico, porque es alli don-
de se ubican los bienes patrimoniales mas
reconocidos por la administracién y por los habi-
tantes. Pero incluso dentro del Area Central el con-
trol es muy limitado, reduciéndose a las Areas
Especiales y a edificios individuales declarados, sien-
do tratado el resto del tejido urbano como si care-
ciera de valor o no existiera, considerandolo como
candidato a la renovacion y sujeto a las nuevas re-
glas del Codigo de Edificacion vigente.

Los barrios tradicionales de Cérdoba como Nue-
va Cordoba, Alberdi, Alta Cérdoba, San Vicente,
etc., poseen ciertamente elementos urbanos cuyos
valores merecen protegerse a fin de asegurar la
permanencia de la memoria construida. Sin embar-
go, la normativa no considera Areas Especiales en
ellos, salvo a Nueva Cérdoba y Alberdi, por su proxi-
midad al Area Central. Son escasos y puntuales los
bienes de interés o conjuntos reconocidos en ellos,
en relacién al potencial volumen de permanencias
que aun subsisten en sus tejidos urbanos. La falta
de reconocimiento de la significacion de este patri-
monio urbano local por parte de la Administracién
es preocupante, ya que a nivel académico son nu-

merosos los trabajos de investigacion y tesis de gra-
do que han tomado como objeto de andlisis los
conjuntos urbano-arquitecténicos sobre los que se
asienta la identidad de estos nucleos.

Puede advertirse ademés la paulatina ampliacion
del area de interés histérico para la administracion en
la ciudad de Cérdoba, que todavia se sigue circunscri-
biendo a una porcién reducida de la traza fundacio-
nal, consolidada y ampliada recién a principios del
pasado siglo, por lo que la cantidad de permanencias
subsistentes en ese momento fue importante. El re-
conocimiento y la atencion legal hacia el patrimonio
monumental, pero no hacia todo tipo de patrimonio
inmueble, de acuerdo por otra parte a la teoria de la
conservacion internacional imperante en la época del
primer conjunto de leyes y ordenanzas, condujeron a
la elaboracién de normativas que transformaron y
transforman al Centro Histérico y a todo el tejido de
interés patrimonial segiin un modelo de configura-
cién urbana muy alejado de las caracteristicas de las
permanencias existentes.

;La normativa urbana existente es suficiente y
efectiva para preservar la memoria urbana y sus per-
manencias? La respuesta podria ser que es suficiente
y eficaz como normativa urbana porque abarca to-
dos los parametros urbanos y arquitecténicos ne-
cesarios para regular un nuevo tejido urbano, pero
no como normativa sobre protecciéon de patrimo-
nio inmueble, ya que deberia ajustarse a la logica
evolucién de los conceptos urbanisticos, como por
ejemplo lo que se considera por calidad ambiental,
ambitos histéricos, renovacion, proteccion de areas
y entornos significativos y valores patrimoniales
entre otros.

Tal como lo recomiendan las cartas internacionales
y lo regulan otras leyes nacionales extranjeras, estas
normas municipales deberian delimitar verdaderos sec-
tores urbanos de interés y no reas totalmente aisla-

das, y estudiar y determinar los valores a resguardar,
partiendo de la proteccion de: la forma urbana existen-
te; la relacion entre los espacios urbanos, edificios, areas
verde y libres; la forma y aspecto de los edificios pre-
existentes —volumen, estilos, escala, color, material,
etcétera, exterior e interior—, las relaciones con su en-
torno, natural o cultural; y las diversas funciones histo-
ricas de la ciudad. Este tipo de estudio es lo que puede
proporcionar datos para una zonificacion, que en
base a valores patrimoniales urbanos y no a otros
patrones urbanisticos, ayuden a limitar las zonas
de proteccion de diferente intensidad de acuerdo a
la valoracién establecida.

Seria recomendable y beneficiosa para el patri-
monio arquitectonico y urbano de la ciudad de
Cérdoba una revisiéon del enfoque con que fueron
redactadas estas normas.

Podemos advertir que no se ejecutan las accio-
nes propuestas derivadas de este marco legal en toda
su amplitud, lo que hace que la defensa no sea tan
efectiva. La proteccién de un elemento aislado o de
areas especiales con limites a veces incongruentes
con un interés de conservaciéon, no con el mandato
de enriquecer el patrimonio colectivo. Esta segmen-
tacion, este recorte de un ambiente cuyos valores
superan ampliamente casos puntuales puede deberse
a la reducida importancia que el patrimonio domés-
tico tenia al momento de redactar estas normas,
como lo demuestra la limitacion del Area Central de
interés histérico en varias de las ordenanzas analiza-
das. Aun hoy, el modelo de conformacién urbana
en vigencia es una muestra del escaso interés que
despiertan tejidos urbanos tradicionales.

La normativa vigente en la ciudad de Cérdoba
parece permitir una conducta contradictoria y
aleatoria al determinar el valor de su patrimonio
urbano-arquitecténico, agravada por la ausencia de
una planificacién urbana que integre la ciudad exis-
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tente y de una conciencia politica y social referida a
la defensa de objetos patrimoniales inmuebles. So-
metidos a la normativa analizada, aislados en me-
dio de la renovacién constante, los bienes inmuebles
dependen de algun interés politico casual o de la
presion infrecuente de la comunidad para su pro-
teccion legal.

En resumen, la legislacién y la normativa anali-
zadas no han sido lo necesariamente efectivas para
proteger el tejido patrimonial de la ciudad. Las re-
novaciones y sustituciones que las normativas fa-
vorecieron en Cérdoba, en un marco legal que asi
lo permite, han cambiado radicalmente el paisaje
urbano que constituia su valor patrimonial
caracteristico.

Il. Analisis de la aplicacion de la normativa exis-
tente en areas urbanas de interés patrimonial

1. Metodologia de andlisis y seleccion del drea
de trabajo
Para verificar el alcance y la efectividad de la legis-
lacion vigente antes expuesta y sus aspectos positi-
vos y negativos, si los tuviera, la segunda instancia
de analisis sintetiza lo observado y registrado tras
el trabajo de campo en un'barrio tradicional de la
ciudad de Cérdoba.

Segun la metodologia de campo se analizaron
obras nuevas e intervenciones en inmuebles de in-
terés patrimonial o en su contexto. Con el fin de
acotar el trabajo de campo se decide seleccionar un
barrio de la ciudad que permita cubrir los siguientes
items de investigacion:

a) Tejido urbano significativo para realizar un rele-
vamiento fotografico y grafico que demuestre
la accion efectiva o no de la norma vigente.

b) Ejemplo de insercion urbana de arquitectura de
nueva planta en un contexto patrimonial.
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o) Ejemplo de intervencion en un edificio patrimo-
nial rehabilitdndolo para una nueva funcion.
d) Otras situaciones a detectar.

Son opciones para la eleccién del drea de anéli-
sis cualquier punto del tejido urbano cuyas carac-
teristicas permitan un estudio de este tipo, es decir,
la expansién de Cérdoba hasta las primeras déca-
das del pasado siglo, exceptuando las periferias que
siguen lineas mas anonimas e internacionales.

En estas zonas urbanas, primeras extensiones de
la trama urbana fundacional, se encuentran perma-
nencias de las distintas etapas edilicias de la ciudad.
Veremos cudl es la realidad en un area anexa al Cen-
tro Historico que comparte con él algunos valores
historicos y urbano—arquitecténicos, de uso, socia-
les, culturales, etc. Posee en este caso un Area Espe-
cial —denominada Plaza Colon-Escuela Normal—,
ubicada en el limite de la definicién del Area Central.

El Barrio de Alberdi, en cuya estructura urbana la
plaza Colén es uno de sus nodos principales, aunque
no el primero histéricamente, ingresa a la proteccién
urbana a partir de la sancién de la O.N° 8057/85, Area
Central, con dos Zonas, la 13y la 74, dos Corredo-
res, Avenida Colén y calle Avellaneda, y dos Areas
Especiales: Plaza Colon y Paseo Sobremonte. Cuen-
ta, ademas, con diversos inmuebles histéricos, dis-
persos en la trama del barrio que son beneficiados
con declaraciones de distintos niveles, nacional,
provincial y municipal. Es decir, que posee elemen-
tos de interés arquitecténico-urbanos suficientes
como para merecer tales protecciones y es, por lo
tanto, fundamentada su eleccion.

2. Estudio de un drea de interés patrimonial:
barrio Alberdi, Cérdoba

2.1. Fundamentacion de la seleccién Area Histérica
El barrio Alberdi (véase Figura 5) naci6 como Cua-
dras de Riego previstas en la traza de fundacion de

Cérdoba (1573), luego denominadas Ejidos del
Oeste y habilitadas en 1577, quince hileras de cin-
co cuadras de la misma forma y dimensiones de la
traza de la fundacion.?” Su ocupacion originé mas
tarde el barrio de las Quintas, es decir, que como
territorio su ocupacién es contemporanea a la tra-
za fundacional, compartiendo su historicidad, aun-
que con diferentes caracteristicas.

Condicionada por las rutas de acceso a la ciu-
dad desde los valles de Punilla y Traslasierra, que a
esta altura vadeaban el Rio Suquia —por el vado
de las Carretas y Tropas, 1820—, comenz¢ la acti-
vidad comercial “extramuros”, con el primer mer-
cado de la ciudad: la Plaza de las Carretas, desde
1852.28 Consolidado como Mercado Cabrera en
1886, surgieron a su alrededor las primeras cons-
trucciones del area: cuartos con galerias al frente
del mercado, ranchos y almacenes. Aunque poste-
riores a esta primera época, aun persisten edifica-
ciones antiguas en la zona, que fue sujeta a
renovacién para ampliacion de las vias de circula-
cién, como la demolicion de la Recova en 1967,
para ensanche de la Avenida Santa Fé.

Las Cuadras de Riego se fueron loteando y ven-
diendo y su urbanizacion fue posible gracias a los
puentes que, salvo La Canaday el Rio Primero, unie-
ron el sector con el Centro. El tranvia que llegd en
1910 aumentd la densidad del vecindario y desde
aquel punto hacia el este, el poblamiento se hizo
més rapido. Ese mismo afo el Pueblito de La Toma
—llamado asi por el paso de la antigua Acequia

—_—

27. Rettaroli, J.M. y otros (1997). Los Barrios Pueblos de la Ciudad de
Cérdoba, Cérdoba: Eudecor.

28. Bischoff, Efrain U. (1997). Historia de los Barrios de Cérdoba, Tomo |,
Cérdoba: Editorial Copiar. Por O. Municipal del 27/4/1886 se dispuso el
lugar como parada de carros en la actual cuadra ocupada por la Policia
de Cérdoba.
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Figura 5. Barrio Alberdi: hitos urbanos.

Municipal— pasé a ser denominado Pueblo Alber-
di. En 1912 se ubicé en la zona la Cerveceria Cor-
doba y en 1927 se dej6 inaugurado el Mercado de
Alberdi, cercano al antiguo Mercado Cabrera, sus-
tituido en 1889 por el Cuartel de Bomberos.

Contemporaneo al Mercado Cabrera nacio el se-
gundo nodo significativo de Alberdi: la Plaza Co-
I6n, inaugurada como Plaza Juérez Celman en 1888.
Para su trazado se declar6 de utilidad publica el te-
rreno de una de las quintas en 1887, siendo el pri-
mer disefio de la plaza recordado como “el paseo
mas bello de la ciudad” por sus bronces en las fuen-
tes, sus faroles y columnas que el presidente Juérez
Celman regal6 a su ciudad natal, y que habian in-
tegrado el Pabellén Argentino de la Exposicién de
Paris de 1887.

El terreno enfrentado a la Plaza Colén o la nueva
Plaza de las Quintas fue, hasta la década de 1880, un
gran baldio con alguna precaria construccién donde

se pens6 ubicar el Palacio Municipal o galerias comer-
ciales y de oficinas, aunque finalmente se ocupé en
1895 con la fundacién de la Escuela Practica de Agri-
cultura, y mas tarde la Escuela Normal, construida
desde 1903. La actividad educativa del barrio se com-
pleta con la Escuela de Comercio Jerénimo Luis de
Cabrera y la Maternidad Provincial inaugurada en
1931. Por entonces el eje vial del barrio, que concen-
traba actividades educativas, sanitarias, universitarias,
comercios y servicios, era la calle Santa Rosa.

La Plaza, con el nombre de Col6n desde 1892,
fue remodelada por el arquitecto Carlos David en
1955, modificando definitivamente la imagen y cos-
tumbres del barrio. Los salesianos se incorporaron
al barrio en 1915, aunque la construccion de la Igle-
sia de Maria Auxiliadora sigui6 un ritmo de obra
muy lento, hasta 1976.

En el sector este del barrio Alberdi, que es el que
nos interesa, se levanto el Hospital Nacional de Clini-
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cas, inaugurado en 1913y la Facultad de Ciencias
Médicas de la Universidad Nacional de Cérdoba en
1921. Consecuencia de la actividad universitaria se
formo un vecindario heterogéneo de estudiantes,
practicantes, albergues, casas de pensién, pefasy el
Cine Moderno, etc., cuya dinamica vida social ca-
racterizo e identificé a este barrio cordobés como
universitario barrio “del Clinicas”. Desde este lugar
surgieron también manifestaciones sociales y politi-
cas: el inicio de la llamada Reforma Universitaria en
1917/8 y el apoyo estudiantil al movimiento obrero
conocido como “El Cordobazo” de 1969.

Los diversos valores sociales y urbanos acumu-
lados por el barrio Alberdi en el transcurso de su
historia conformaron un ambiente caracteristico en
la memoria de la ciudad hacia 1930. Se puede ubi-
car en este momento la consolidacion de sus hitos
significativos y de un entorno urbano a escala ba-
rrial de un valor respetable (véase Figura 6), siendo
reconocido por muchos criticos e historiadores na-
cionales como un caso singular de barrio cuya iden-
tidad social y urbana, cimentada en la actividad
estudiantil, se destacaba en una ciudad de tradi-
ci6n universitaria, como la ciudad de Cérdoba.

Consolidado este Barrio a finales de los anos
treinta, sufrié una segunda expansion que signi-
fico también el ensanche de la Avenida Colén,
que pasé a estructurarse como corredor urbano,
y el de la Avenida Santa Fé més tarde para mejo-
rar las conexiones a escala de la ciudad. Es conse-
cuencia de estas intervenciones a macroescala, que la
propia escala del barrio sufre una marcada renovacion
edilicia—mayor altura de edificacién—, una mayor mix-
tura de usos y la densificacion poblacional.

Siguiendo la estructura de la metodologia de
analisis, y segun una primera lectura urbana del
tejido del barrio y sus particularidades, se estable-
cen los siguientes casos de estudios:

a) Tejido urbano significativo: tejido urbano de Ba-
rrio Alberdi. Se considerara de interes patrimo-
nial el iniciado por las Cuadras de Riego hasta el
consolidado hacia 1930.

b) Ejemplo de insercion urbana de arquitectura de nue-
va planta en un contexto patrimonial: O. 8057/85.
Area Especial Plaza Colén: Edificio en Propiedad Ho-
rizontal ubicado en 9 de Julio esquina Mariano
Moreno.

o) Ejemplo de intervencion en un edificio de inte-
rés patrimonial: La Ex Usina Mendoza.

d) Regulacién del entorno urbano de un edificio
declarado Componente del Patrimonio Arqui-
tecténico-urbanistico, O. N° 8248/86: Teatro Co-
|6n, Ex Cine Moderno.

2.2. Anélisis de Barrio Alberdi

a. Analisis de la aplicacion de la normativa existen-
te en el tejido urbano de interés patrimonial de
Barrio Alberdi.

Siguiendo el anlisis anteriormente presentado so-
bre la normativa municipal, se revisaran las conse-
cuencias de su aplicacion en el tejido urbano de
Alberdi, considerando como de interés patrimonial
el sector definido por el trazado de las Cuadras de
Riego y la expansion del limite norte de las cuadras
hasta el cauce del Rio Primero, area donde se ubi-
can la mayor cantidad de permanencias urbanasy
arquitecténicas.

El contexto normativo servira de marco para las
reflexiones de los puntos b, ¢y d de la metodologia
propuesta, referidos a situaciones particulares de
inmuebles ubicados dentro de este tejido urbano.

Para ordenar la recopilacién de datos referidos al
primer item, se trabajaré con las siguientes interrogantes:
a.1. (Qué patrimonio protege en el barrio?

a.2. ;Qué efectividad tiene para proteger el patri-
monio del barrio?

maria
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Figura 6.
Permanencias
arquitectonicas
del Barrio
Alberdi:

Plaza Colon;
Viviendas;
Teatro Colon;
Iglesia Maria
Auxiliadora;
Facultad de
Medicina;
Hospital
Nacional

de Clinicas;
Escuela Normal;
El Aguacucho;
Maternidad
Nacional.
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a.3. ;Qué falencias tiene en la proteccién del patri-
monio del barrio?

a.1. La normativa vigente: ;qué patrimonio prote-
ge en el barrio?
El tejido del barrio Alberdi comprendido entre
el cauce del Arroyo La Cafada, la ribera sur del
Rio Suquia, la Avenida Domingo Zipoli y el Bule-
var Calle Duarte Quir6s es seccionado por la nor-
mativa urbana vigente para la aplicacién de
diversas normas, y para los fines de este anali-
sis, en dos zonas (véase Figura 7): 1) una primera
zona —en adelante denominada “A”— hacia el
este, forma parte del Area Central. Sobre ella
tiene vigencia, por sobre otras ordenanzas, la
0. 8057/85. A esta zona se le reconoce legal-
mente un tejido histérico. 2) La otra zona —en
adelante denominada “B”— hacia el oeste, que
comprende el resto del barrio Alberdi, esté bajo
el control del Cédigo de Edificacion y las restan-
tes ordenanzas urbanisticas que controlan el te-
jido edilicio, a saber: la O.N° 8256, O.N° 8133,
0.N° 8060 y O.N° 5922, las cuales tienen, nue-
vamente, diversos tipos de patrones por zonas.
El limite entre ambas zonas esta definido por los
bordes situados hacia el oeste del Corredor Avellane-
da, del Area Especial Plaza Col6n y de la Zona 13, co-

B —

29. La Zona E-Alberdi es “...un sector con marcada renovacion, original-
mente sobre vias principales, extendida hoy en la totalidad de la trama”.
“Laimagen formal corresponde a la de tejido urbano continuo, conforman-
do una pantalla cerrada sobre la calle, tanto en la edificacion tradicional (de
una o dos plantas), como en casi todas las nuevas edificaciones en altura”.
“Ornginalmente sede de uso residencial unifamiliar, la renovacién agre-
ga a la vivienda de alta densidad otros usos como los comerciales y los
servicios profesionales”.

“Esta zona incluye dmbitos de interés especial como el conjunto Munici-
palidad-Palacio de Justicia-Paseo Sobremonte-Plaza Italia y de la Inten-
dencia, ligados espacial y funcionalmente a La Cafada”.

rrespondientes a la mencionada ordenanza, que la vuel-
ve a subdividir en los patrones urbanos nombrados.

Por su temética general tienen ingerencia, pero
sin sectorizar el tejido urbano del barrio, las O.N° 8248,
0.N° 6940 y O.N° 7084, O.N° 8777, O.N° 7172.

La mayorfa de las ordenanzas trabajan areas o
zonas internas del barrio y corredores lineales. El
alto volumen de transito vehicular inducido por los
corredores fragmenta aun més el tejido original del
barrio.

Zona "A"

Esta zona, como parte del Area Central de la ciu-
dad de Cérdoba, se rige para la ocupacion del suelo,
principalmente y para otros pardmetros definidos den-
tro de la ordenanza, a través de la O.N° 8057/85.

Para la O.N° 8057/85 la zona de Alberdi (zona
“E"), es decir las manzanas ubicadas al oeste del
Centro Histérico que incorporan como ejes a La
Cafada y Avenida Colén, definida en el Diagnosti-
co de la Ordenanza.?®

El diagnéstico asume que el barrio esté sujeto a
una marcada renovacion (inducida por las demas
ordenanzas urbanas), que comenz6 por las vias prin-
cipales y luego se extendi6 por el resto de la trama.
Si bien reconoce que existié un tejido continuo, pro-
mueve su sustitucion sobre todo en los corredores,

“Es también importante observar en parte la existencia de formas de urbani-
zacion diferente a la manzana tradicional, con la division interna de ésta me-
diante estrechos pasajes vehiculares que proporcionan ambitos especiales”
“Esta zona se encuentra incluida en el eje de expansion principal del
Area Central y a la vez eje principal de crecimiento urbano. La anterior
consideracién previno sobre la necesidad de control ambiental estricto
de las formas de asentamiento futuras de modo de encauzarlas en
tipologias urbanisticas l6gicas y valederas”. Direccion de Planeamiento
Urbano (1985). Area Central de la Ciudad de Cérdoba. Ordenanza de
Ocupacion del Suelo y Preservacion de Ambitos Historicos, Municipali-
dad de Cérdoba.
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Figura 7. Barrio Alberdi: Ordenanzas Urbanas Municipales.

que originan una pantalla urbana que fragmenta
el barrio. La renovacién permitida suplanta la vi-
vienda decimondnica original e introduce una mix-
tura minima de usos que, en general, se ubican
alrededor de los nodos de atraccién principal. Den-
tro del barrio hay tres zonas especiales, pero no se
reconoce como tal a la que dio su nombre popular
al barrio, “el Clinicas”. Respecto a su primer asen-
tamiento, es tal su transformacién, que es irreco-
nocible la antigua plaza de las Carretas.

Como expansién principal del Area Central este
diagndstico explicita la necesidad de un control
ambiental estricto de las formas de asentamiento
para encauzar patrones urbanisticos l6gicos y va-
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lederos, aunque no explica cudles ni con base en
qué criterios.

La Ordenanza formula una Estrategia de Inter-
vencion Particular por Zonas, para Alberdi propone:
e “Consolidacion de tendencia a renovacién con

mejoramiento de la calidad ambiental.

e Disminucion de la intensidad edilicia tendencial.

* Mantenimiento del espacio canal sobre via pu-
blica (edificacién continua) y del centro de man-
zana, altura de edificacion intermedia. “*°

e G
30. Direccién de Planeamiento Urbano (1985). Area Central de la Ciu-
dad de Coérdoba. Op. cit.
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Esta “Zona E-Alberdi” es objeto de la aplica-
cion de diferentes reglas urbanisticas tales como
Areas Especiales, Corredores y Zonas, cuyas carac-
teristicas ya se han especificado.

Alberdi cuenta con tres Areas Especiales: 2. Pla-
za Colén, 3. Tribunales y 6. Cuchi Corral que define
y reglamenta el D.N° 583D/85. Se selecciona para
el analisis, por la historicidad y significacién para el
barrio, el Area Especial de Plaza Colén.

Los limites del Area Especial Plaza Coldn (véase
Figura 8) estan definidos en el Articulo 6°' de la
Ordenanza. El resto de este articulo describe los
limites del drea propuesta sin mencionar los edifi-
cios por donde pasa el limite, algunos de los cua-
les son seccionados por él. Ademas las dos
manzanas completas que integran el 4rea —la Pla-
za Colén y la Escuela Normal—, ya estan defini-
das en cuanto a su tejido y es su entorno lo que
habria que proteger, un entorno que visualmente
supera los 20 metros reglamentados.

La publicacién que fundamenta la ordenanza,
expone las estrategias generales para el Area Plaza
Colén-Escuela Normal Alejandro Carbo:

1. Tomar como base los perfiles propuestos (véase Figura 9)
para sus zonas vecinas, particularizar los mismos de manera
que las nuevas tipologlas jueguen armoénicamente con los
mismos elementos de patrimonio urbanos-arquitecténico que

existen y se desean preservar, asi como con otros elementos

—_— =

31. Art. 6°. Comprende todas las manzanas y parcelas frentistas limita-
das por la calle Santa Rosa al N.; Avellaneda al E.; 9 de Julio al S. \y
Rodriguez Pena al O., incorporéndose ademas: a) las parcelas frentistas
a la calle Santa Rosa y 9 de Julio entre Rodriguez Pena y Avellaneda; b)
las parcelas comprendidas hasta una distancia de 20 m., a partir de la
interseccion de las LM de calles Santa Rosa lado N y Rodriguez Pefia lado
0, ¢) las parcelas comprendidas hasta una distancia de 20 m., a partir de la
interseccion de las LM de calles Santa Rosa lado N y Avellaneda lado E; d) las
parcelas comprendidas hasta una distancia de 20 m., a partir de la inter-

arquitectdnicos que sin ser de preservacion caracterizan mor-
folégicamente el Area y preservan caracteristicas ambienta-
les y paisajisticas. Ademds estructurar imagenes morfolégicas
referenciales de gran significado.

2. Alentar funciones a través de nuevas tipologias arquitec-
ténicas que contribuyan al mejoramiento del rol del sector.
3. Rescatar todos aquellos espacios publicos posibilitantes
de albergar actividades sociales que redunden en beneficio

del usuario permanente o transitorio.>”

Dentro de las zonas vecinas al Area Especial Pla-
za Colon estan los Corredores cuyas alturas se esta-
blecen en 36 metros y Zonas con 21 metros de altura
maxima, que superan los limites del tejido original
del Barrio que podemos sentar entre los 12 y los 28
metros del coronamiento de la Iglesia de Maria Auxi-
liadora. Por lo demds parece demasiado exigua la
banda de 20 metros alrededor de las dos manzanas
para poner en practica las otras estrategias, si se desea
preservar el patrimonio urbano, sus caracteristicas
ambientales y las imagenes de gran significado.

Para esta Area Especial se reconoce una confi-
guracion particular, tal como lo expresa el texto de
la publicacién que fundamenta la ordenanza:

El Area est4 caracterizada basicamente por sus valores am-
bientales, dados por la existencia de la Plaza Colon (proyecto
del arquitecto Carlos David, 1956), circunstancia que se ve

complementada por la presencia de elementos tradicionales

seccion de las LM de calles 9 de Julio lado S y Avellaneda lado E; y e) las
parcelas comprendidas hasta una distancia de 20 m., a partir de la intersec-
cién de las LM de calles 9 de Julio lado S y Rodriguez Pefa lado E.

Digesto Municipal, Tomo II.Urbanismo (1995) Ordenanza N° 8057/85,

Municipalidad de Cérdoba.

32. Direccion de Planeamiento Urbano (1985) Area Central de la Ciudad
de Cordoba. Ordenanza de Ocupacion del Suelo y Preservacion de Am-
bitos Histéricos, Municipalidad de Cérdoba
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Figura 8. O.N. 8057/85: Area Especial Plaza Col6n y O.N. 8256/87 Alturas, perfiles y retiros.
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Figura 9. O.N° 8057/85. Perfiles existentes y propuestos Area Especial Plaza Col6n.

como el edificio de la Escuela Normal Superior Profesor Ale-
jandro Carbo, el templo neogético de Marla Auxiliadora, el

Colegio Pio X y la Maternidad Nacional.*®

Tras esta caracterizacién la formulacién de la
normativa indica:

Se estableci6 sobre la calle 9 de julio y Rodriguez Pena, cons-
truir sobre la Linea Municipal la altura de 21 mtrs.., ya que
los retiros de frente propios de dicha escuela amplian
visualmente los canales normales de estas cuadras, mante-

niéndose la altura, que es concordante con la Escuela y la

——— el
33. Ibidem
34. Direccion de Planeamiento Urbano (1985). Area Central de la Ciudad

de Cérdoba. Op. cit.

Maternidad, en todo el perimetro. Sobre la Calle Avellaneda,
ya renovada con alturas mayores (36 m.) se tomo¢ ésta Ultima

como elemento rector.>*

Si era una estrategia rescatar espacios publicos y
preservar las caracteristicas ambientales serfa con-
cordante con ellos potenciarlas y no restringirlas, tra-
tando de mantener la calidad de hitos de los edificios
sefalados en el perfil de barrio, dado que ninguno
de los dos supera los 20 m, alcanzandolo la Escuela
Normal s6lo en su coronamiento, plano filar que no
es comparable con un volumen construido.

Dentro del Area y en una extension que la supe-
ra ampliamente, se han reconocido los Edificios y
&mbitos de interés patrimonial detectados en el
diagnéstico de la O.N° 8057/85, instituciones y vi-
viendas de diversos valores,

e

Ademaés de ser mencionados en el listado y sal-
vo los que integran las Areas Especiales, los edifi-
cios restantes no reciben ninguna proteccién,
quedando igualados al resto del tejido urbano exis-
tente y sujetos a modificaciones o sustituciones,
como le ha sucedido ya a varios de ellos.

Los Corredores conforman otro patrén de asen-
tamiento y en esta Area Especial concurren dos: el
de Avenida Col6n/Olmos y el de calle Avellaneda,
ambos hasta su encuentro con la Plaza Colén. El
Corredor Avenida Colén/Olmos segun el Articulo 5
de la ordenanza comprende las parcelas frentistas
a las Av. Olmos/Coldn, entre calle Avellaneda O., y
Bv. Reconquista/Guzman al Este.®®

Al corredor se le asigna el Perfil VII, que el Articulo
61° de la Ordenanza delimita.® Nuevamente el texto
de la ley traduce en alturas de fachadas y retiros las
caracteristicas de un ambiente urbano, que en este

B ————

35. Digesto Municipal, Tomo Il.Urbanismo (1995) Ordenanza N° 8057/
85, Municipalidad de Cérdoba.

36. Art. 61°. Corredor Olmos/Colén: comprende ...todas las parcelas
frentistas a Av. Colon entre calle Avellaneda y Av. F. Alcorta la edificacion
en su fachada de frente podrd materializarse sobre la Linea de Edifica-
cion vigente o con mayores retiros respecto de la misma, de manera
optativa. En cualquiera de dichos casos, la altura maxima de edificacion
permitida serd de 36 mts. pudiendo la misma solo ser superada por loca-
les habitables o no en lo que permita un plano limite de 45° que arran-
que desde el borde superior de la linea de fachada de frente materializada.
Las fachadas de frente interno o de fondo tendran asimismo una altura
maxima de 36 mts., pudiendo solo ser superada por locales habitables o
no en lo que permita un plano limite de 45° que arranque desde el
borde superior de la linea de fachada de frente interno o de fondo ma-
terializadas. Direccion de Planeamiento Urbano (1985). Area Central de
la Ciudad de Cordoba. Op. cit.

37. Art. 5. Corredor Avellaneda: comprende ..."“todas las parcelas
frentistas a calle Avellaneda entre el Rio Primero al Norte y calle 9 de
Julio al Sur, excepto: Las parcelas comprendidas por el Area Especial “Pz.
Colon-Escuela. Normal de Profesores Alejandro Carbo”, cuya delimita-
cion se efectGa en el Art. 6°”. Direccién de Planeamiento Urbano (1985).
Area Central de la Ciudad de Cérdoba. Op. cit..
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caso es lindante a un Area de interés especial. Igual
trato, a pesar de las diferencias existentes entre una
Avenida y una calle, recibe la calle Avellaneda:

El Corredor Avellaneda es definido en el Articu-
los,% y si bien comparten el mismo Perfil VII, para
el corredor Avellaneda el Articulo 67° dispone otros
procedimientos para la materializacién de la linea
de fachada y del perfil maximo permi'(ido.38

Por ultimo las Zonas que rodean los limites del
Area Especial Plaza Colén son designadas como
Zonas 13y 14. La Zona 13 es delimitada por el Ar-
ticulo 5,%° que sélo menciona manzanas y parcelas
frentistas. A esta zona se le asigna el Perfil lll, desa-
rrollado en el Articulo 55,%° que describe la forma
en que han de materializarse tanto el perfil de la
edificacién como sus fachadas.

El mismo procedimiento podemos realizar con
la Zona 14, también definida por el ya citado Arti-

38. Art. 67°. Corredor Avelaneda .../la edificacion en su fachada de fren-
te podra materializarse sobre la Linea de Edificacion vigente o con mayo-
res retiros respecto de la misma, de manera optativa. En cualquiera de
dichos casos la altura maxima de edificacion permitida sera de 36 mts

pudiendo la misma sélo ser superada por locales habitables o no en lo
que permita un plano limite de 45° que arranque desde el borde supe-
rior de la linea de fachada de frente materializada.

“Las fachadas de frente interno o de fondo tendran asimismo una altura
maxima de 36 mts., pudiendo solo ser superada por locales habitables o no
en lo que permita un plano limite de 45° que arranque desde el borde supe-
rior de la linea de fachada de frente interno o de fondo materializadas”

39. Art. 5°. Delimitacion Area Especial Plaza Colén: .../a totalidad de las
manzanas comprendidas entre Av. Colén, al N, Av. Figueroa Alcorta-
Alvear-Bas al E; 27 de abril y D. Quirds al Sy parcelas frentistas de las
calles Rodriguez Pena-Mariano Moreno, lado O, entre calle Duarte Quirds
y calle 9 de Julio, al N y calle Avellaneda al O,M. Bas al O; excepto:

a. Las parcelas frentistas a los corredores perimetrales que limitan esta
2zona (Av. Colén, F. Alcorta, M.T.de Alvear).

b. Las parcelas comprendidas por el Area Especial “Pz. Colon-Escuela

Normal de Profesores Alejandro Carbo”, cuya delimitacion se efectua en
el Art. 6°.

40. Art. 55°. Zona 13: En la presente zona la edificacion en su fachada
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culo 5,41 compartiendo con la Zona anterior el Perfil
Ill, cuyas disposiciones especificas estan contenidas
en los Articulos 57, 58 y 59,4 que desarrollan las
normas establecidas para la resolucién de alturas
de fachadas, retiros y perfiles propuestos, y las
modificaciones que éstas pueden alcanzar cuando
se trata de edificios de perimetro libre.

La enumeracion de los articulos de la ordenan-
za, su reglamento y su transcripcion textual en las
notas al pie de pagina, obedecen al interés por evi-

—_ =

de frente debera materializarse obligatoriamente en forma total o par-
cial sobre la Linea de Edificacion vigente. La altura méxima de fachada
serd de 7.50 mts. A partir de dicha altura debera producirse un retiro
minimo de 12 mts., a contar desde el eje de la calle, medidos perpendi-
cularmente a ella.

Producido este retiro minimo la edificacién podré elevarse hasta una
altura maxima de 20 mts., pudiendo s6lo ser superada por locales habi-
tables o no en lo que permita un plano limite de 45° que arranque desde
el borde superior de la linea de fachada de frente materializada.

Las fachadas de frente interno o de fondo tendran asimismo una altura
méxima de 20 mts., pudiendo sélo ser superada por locales habitables o no
en lo que permita un plano limite de 45° que arranque desde el borde
superior de la linea de fachada de frente interno o de fondo materializadas
Art. 56. La edificacion podra alcanzar mayor altura que la que se deter-
mina en el articulo anterior cumpliendo con las condiciones que se deta-
llan en el Art. 59: referido a edificios de perimetro libre Digesto Municipal,
Tomo II. Urbanismo (1995) Ordenanza N° 8057/85, Municipalidad de
Cordoba.

41. La presente zona abarca la totalidad de las manzanas comprendidas
entre la Av. Humberto 1°al N; Av. F: Alcorta al E; Av: Colon al S; y calle
Avellaneda al O, excepto:

a. Las parcelas frentistas a los corredores y calles perimetrales que limi-
tan esta zona (Av. Humberto 1°, Av. F: Alcorta, Av. Colén y calle
Avellaneda).

b. Las parcelas comprendidas por el Area Especial “Pz. Colén-Escuela. Normal
de Profesores Alejandro Carbo”, cuya delimitacion se efectia en el Art. 6°.
42. Art. 57. En la presente zona la edificacion en su fachada de frente
debera materializarse obligatoriamente en forma total o parcial sobre la
LE vigente. La altura méxima de fachada seré de 7.50 mts. A partir de
dicha altura deberé producirse un retiro minimo de 12 mts. a contar
desde el eje de la calle, medidos perpendicularmente a ella.

Producido este retiro minimo la edificacion podra elevarse hasta una

denciar el escaso protagonismo que ocupan las
permanencias del tejido original del barrio en los
textos de las normativas.

A excepcion de los articulos que se refieren al
Area Especial, y a pesar de estar trabajando con un
tejido que la propia ordenanza reconoce en su titu-
lo como Ambitos Histéricos, el resto del texto no
menciona sus caracteristicas y valores, ni hace refe-
rencia a lo existente. Parece, durante la lectura de
las mismas, que no hay nada en ese lugar donde se

altura méaxima de 20 mts., pudiendo s6lo ser superada por locales habi-
tables o no en lo que permita un plano limite de 45° que arranque desde
el borde superior de la linea de fachada de frente materializada.

Las fachadas de frente interno o de fondo tendréan asimismo una altura
méxima de 20 mts., pudiendo sélo ser superada por locales habitables o no
en lo que permita un plano limite de 45° que arranque desde el borde
superior de la linea de fachada de frente interno o de fondo materializadas
Art. 58. La edificacion podra alcanzar mayor altura que la que se deter-
mina en el articulo anterior cumpliendo con las condiciones que se deta-
llan en el Art. 59: referido a edificios de perimetro libre.

Art. 59. La edificacién de perimetro libre podra alcanzar mas altura en
las zonas que determina la presente Ordenanza cumpliendo con las con-
diciones que a continuacion se detallan: la edificacion en su fachada de
frente debera materializarse obligatoriamente en forma total o parcial
sobre la Linea de Edificacion vigente.

La altura maxima de dicha fachada sera de 7.50 mts. A partir de dicha
altura debera producirse un retiro minimo de 12 mts., desde el eje dela
calle, medido perpendicularmente a ella.

Producido el retiro minimo la edificacion podra elevarse hasta una altura
comprendida en un volumen determinado por los planos definidos por
planos virtuales de 20 mts., de altura asentados sobre la Linea de Edifica-
cién vigente, la linea de frente interno o la linea divisoria de fondo y por
planos a 45° que arranquen desde los planos definidos anteriormente.
Para alcanzar esta altura la edificacion debera separarse de las lineas
divisorias de parcela y linea divisoria de fondo. Dicha separacion sera de
1/5 de la altura total alcanzada por la edificacion, medida desde la cota
del predio.

Cuando la linea divisoria de fondo de la parcela sobrepase la Linea de
frente interno en menos de 3 mts., las construcciones deberan retirarse
por lo menos 3 mts., de la linea divisoria de fondo, si a dicho espacio se
abren vanos de iluminacion y ventilacion (art. 16). Digesto Municipal, Tomo
iI. Urbanismo (1995) Ordenanza N° 8057/85, Municipalidad de Cordoba

puede edificar siguiendo dichas normas. Mientras
se repiten continuamente retiros, alturas maximas,
indices de ocupacion u otros parametros propios
del urbanismo, nada alude a la historicidad del teji-
do preexistente.

Existen lugares mas alla de estas areas que com-
parten o superan las bases propuestas para su reco-
nocimiento como Area Especial, por ejemplo el
Conjunto y entorno del Hospital Nacional de Clinicas.
Pero ya estarfamos hablando de la segunda zona de
andlisis.

Zona "B”

El resto del Barrio Alberdi queda sujeto al C6-
digo de Edificacién y demas ordenanzas, cuyos pro-
pios patrones contintan con la segmentacion del
tejido urbano. La O. N° 9387/95 (0. N° 673/62)
conocida como Cédigo de Edificacion, se aplica,
tal como su nombre lo indica, sobre todas las nue-
vas edificaciones que se autoricen dentro del eji-
do urbano de la ciudad de Cérdoba.

Establece y se aplica en este barrio, bajo los titu-
los que pueden ser de interés para este analisis, dis-
posiciones generales como:

e Articulo 2.1.1. Retiro de la Linea de Edificacién:
en veredas menores de 2.50 m, retirarla a esa
distancia. Toda nueva obra o remodelacion de-
berd ajustarse a este retiro. Aplicable en Alber-
di, excepto edificios declarados por la O.N° 8248
o0 Areas de la O.N° 8057. Es decir que excepto la
zona E que le corresponde a Alberdi como par-
te del Area Central, que ocupa las primeras cin-
co manzanas desde La Canada, el resto del barrio
se halla sometido a esta modificacion.

e Centros de manzana: edificacion permitida de
un 25% de su superficie, pero por debajo del
nivel 0.00, sin superficies reflectantes y segun
tipos de actividades. Por ser manzanas consoli-
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dadas, cada sustitucién.debera ir conformando

este centro de manzana.

e Fachadas: planos limites, FOS y FOT segun O.N°
8057 y O.N° 8256; el nuevo Codigo establece
la fachada como bien estético, menciéon que
podria ayudar al control del disefio de la propia
fachada y de las medianeras.

El Codigo de Edificacion norma inmuebles nue-
vOs en un area urbana existente. Esto produée cam-
bios importantes a nivel de las fachadas y de las
tipologias preexistentes y cuando se insertan nue-
vas edificaciones, su relacién con las permanencias
la mayoria de las veces provoca alteraciones impor-
tantes en el perfil edilicio del barrio.

Mencionada por el Cédigo la O.N° 8256/86 que
se refiere a la Ocupacién del Suelo, propone para el
Barrio Alberdi, al menos en la zona inmediata a Plaza
Colon, tres patrones diferentes:

Zona B: es la continuacién de la Avenida Colén,
como una zona de conformacion lineal altamente
renovada con usos mixtos: servicios a escala urba-
na y de sector urbano. La residencia colectiva, que
eleva la densificacién poblacional, se reproduce ra-
pidamente sobre todo como vivienda para renta.

Tal como indica la norma no existen actividades in-
dustriales en la zona. La ocupacion tiende a alcanzar el
80% de la superficie a ocupar (FOS maximo 80%).

Puede proyectarse edificacion entre medianeras
con una altura méaxima de 21 metros y de ser su
perimetro libre se permite alcanzar los 36 metros.
La fachada sobre Linea de Edificacion o retirada de
manera optativa indefine el limite del espacio urba-
no. Ambas disposiciones son las que alteran total-
mente el tejido de las manzanas que son limites de
los Corredores, originando las pantallas previstas
en el Modelo de Configuracién Urbana. Los ele-
mentos patrimoniales, declarados en forma aisla-
da, son sobrepasados por las nuevas edificaciones
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perdiéndose sus perfiles en el nuevo orden urbano.
Son varias las cartas internacionales que recomien-
dan cuidar el perfil histérico, aun el mas modesto.
Los edificios que motivan incluso el Area Especial
Plaza Colén y, por supuesto las viviendas existen-
tes, son completamente superadas por las nuevas
edificaciones.

Zona C1: es una zona también de conforma-
cion lineal que envuelve a la Avenida Colén y limita
el Area Especial por el oeste. Esta es candidata a
renovacion con densificacién, donde la vivienda
colectiva con actividades de servicio estd a escala
del sector, no permitiéndose actividades industria-
les. Su FOS continta en un 80%. La altura méxima
permitida para la fachada es de 12 metros. Nueva-
mente el retiro o la alineacion de fachada es opta-
tivo. Compatible en cierto grado con lo existente,
estas disposiciones no producen el quiebre del per-
fil, aunque la sustitucién es inducida por el retiro
aleatorio de la linea de edificacién.

Todas las zonas reglamentan un centro de man-
zana: determinado por lineas paralelas a las lineas
de edificacion trazadas a los %/, de distancia del lado
opuesto. Si las manzanas estan ocupadas total o
parcialmente por edificios de valor histérico y/o cul-
tural, se definird previo estudio las dimensiones y
ocupacion del centro de manzana.

Las manzanas completas ocupadas por edificios
histéricos declarados son: la Escuela Normal, la Plaza
Colon, el Hospital Nacional de Clinicas; ocupan par-
cialmente una manzana: la Maternidad y la Facultad
de Medicina. También se presenta el caso de manza-
nas como: Colegio Pio X (aun no reconocida), la de
Policia de la Provincia, del Colegio Jerénimo Luis de
Cabrera, o las que cuentan con una gran nimero de
viviendas de principios del siglo XX y aiin conservan
casi intacto su tejido interno, el cual serd modificado
al aplicarse esta ordenanza.

Los centros de manzana se verifican en algunas de
ellas como espacios libres, siendo en su mayoria ocu-
pados por otras actividades menores. Alrededor del Area
Especial sélo una de ellas lo presenta casi vacio y en el
resto estd ocupado por construcciones anteriores y
posteriores a la norma, en este Ultimo caso galpones.
Hacia la zona de la ribera del rio estos grandes conte-
nedores aumentan en numero. Esta O. N° 8256 cuen-
ta ademas con Areas Particulares.*?

La O.N° 5922/72 que como antes se analizo,
establece un régimen legal especial para determi-
nadas &reas de la ciudad de acuerdo a sus caracte-
risticas especiales, ambientales sobre todo, no ha
tomado en cuenta sectores singulares del barrio Al-
berdi, salvo Quintas Santa Ana, alejada de nuestro
lugar de analisis.

En cuanto a la O.N° 8060/85 que se ocupa del
Fraccionamiento del Suelo, separa en esta zona un
Area Especial para Plaza Colén, y para el resto del
barrio Alberdi lo que se aplique como Zonas 1y 2.
La Zona 1 es la que corresponde al entorno de la
Plaza Col6n y de la Avenida del mismo nombre. Se
establecen lotes minimos de 12 mtrs. de frente con
una superficie no inferior a los 250 m?.

Para el Area Especial (E) los fraccionamientos se
ajustan a disposiciones especiales realizadas median-
te estudios especiales previos.

Las manzanas originales de la traza de Alberdi
estuvieron dedicadas a quintas, es decir, fueron uni-
dades completas o medias unidades usadas para el

aepiant el
43, Areas Particulares: a) Area Especial: caracterizada por sus condiciones

paisajisticas, ambientales, histéricas, como la demarcada para las riberas del
Rio Suquia que precisan estudios urbanisticos especiales. Dentro del barrio
Alberdi se podrian, ademas, marcar otras areas especiales como la de Clini-
cas y Mercado, para proteger las permanencias del antiguo tejido urbano.
b) Area Institucional: estan destinadas exclusivamente a tal uso, como lo
fue —aunque combinada con el residencial— la actividad més tradicional
del barrio, la educacién: escuelas, facultades y hospital-escuela

cultivo. Algunas manzanas fueron ocupadas en su
totalidad por instituciones, no sufriendo particion
alguna. Otras, urbanizadas para viviendas, fueron
fragmentadas en los lotes de medidas tradicionales
a principios de siglo. Mediante este loteo se subdi-
vidié la totalidad de la superficie de cada manzana,
ubicandose la edificacion sobre la linea municipal,
consolidando visualmente con los muros de facha-
das los limites de las calles. Este tejido aun subsiste
en parte en algunas manzanas como las ubicadas
hacia el sur de la Escuela Normal, o la inmediata,
también hacia el sur de la Vieja Usina.

En las manzanas del entorno de la plaza Colén
se aprecia, en cambio, una subdivision diferente don-
de se agrupan varios lotes para la edificacion de pro-
piedades horizontales de importante volumen.

La densificacion de estos lotes, cuyas medidas de
frente son inferiores a las estipuladas por esta orde-
nanza, se produjo mediante una subdivision interna
originando pasajes de acceso a las distintas unidades
de viviendas. Este mecanismo, propio de la renta, se
relaciona con la residencia estudiantil que caracterizé
al barrio “del Clinicas” a principios del siglo XX.

La O.N° 8248/86 se ocupd de la individualiza-
cién de inmuebles y componentes del patrimonio
arquitecténico urbano en Alberdi, recibiendo tal
declaracién los siguientes:

e Teatro Colon D. 9830. Edificio que se encuen-
tra distante de la dltima Area Especial del Area Cen-
tral que es Plaza Colén. Situado en medio de un
tejido sometido a una alta renovacién; el inmueble,
simbolo social de la historia del barrio, puede pasar
completamente desapercibido. La proteccién de un
objeto aislado muchas veces no contribuye a su
conocimiento, comprension y revalorizacion.

» Aguaducho o Paseo de la Reforma D.65B/98.
Por su ubicacién y extensién el antiguo canal, que
condicioné la traza urbana del sector, origina un
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contexto particular y propio y la presencia de diver-
sas instituciones conforman un area que supera al
propio. Su intervencion trat6 de ponerlo en valor a
través de la peatonalizacién y el equipamiento, ac-
tualmente en muy malas condiciones de conserva-
cién. Asimismo los usos y las tipologias permitidas
a lo largo de la peatonal desmerecen el caracter
ambiental pretendido por la ordenanza.

No estan declarados de interés ningun edificio
correspondiente al Area Especial Plaza Colén, ni los
que son sumamente significativos para la identidad
del barrio como el Hospital de Clinicas, reconocido
en cambio por la Nacion, o la Escuela Normal de-
clarada por la Provincia, la Cerveceria Cérdoba o la
Usina Mendoza.

La fuerte tradicion de la vida del barrio Alberdi,
més conocido como “del Clinicas”, se desintegra
por la pérdida o fragmentacion de tipologias arqui-
tectdnicas que fueron despositarios fisicos de sus
costumbres.

Corresponderia a esta ordenanza la proteccion
de tramos de viviendas del siglo XIX y de otros edi-
ficios institucionales como el Colegio Pio Xy el Co-
legio Jer6nimo Luis de Cabrera, la Escuela Mariano
Moreno, la Usina Mendoza, pero no como elemen-
tos aislados sino como conjuntos integrales de bie-
nes inmuebles.

La Ley Provincial de Bienes Culturales LP N° 5543/
73 destaca como Monumento Histérico Provincial,
es decir de interés para la historia de nuestra pro-
vincia, a la Escuela Normal de Profesores Alejandro
Carbé (por D. 304/95).

La Escuela ocupa una manzana entera, al igual
que su vecino el Colegio Pio X, que si bien figura
en diferentes inventarios, no recibe ninguna pro-
teccion. Tradicion como simbolo educativo que en
este caso supera al area de estudio y alcanza el
ambito provincial, el edificio escolar esta protegido
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ademés por su propio espacio urbano complemen-
tado con vegetacion.

El Decreto por el que alcanza la declaracién de
Monumento Histérico Provincial reconoce que la
Escuela Normal Superior Dr. Alejandro Carbé, fun-
dada en 1884, fue la primera Escuela Normal de
Maestras que aplicé la nueva Ley de Ensefanza Lai-
ca. Contemporanea a muchas otras instituciones
educativas de la ciudad, la escuela tuvo como mi-
sién “asegurar la integracién a la cultural nacional
y a la realidad historica y social del pais, dentro de
una ciudad argentina, clasicamente docta, que 0s-
tentaba ademas de una Universidad famosa un Ins-
tituto Superior acorde a los niveles culturales de la
misma” .** Depositaria de colecciones pictéricas, bi-
bliograficas, naturales y cientificas, la declaracién des-
taca a su vez los valores testimoniales que retne el
conjunto desde el punto de vista arquitecténico, his-
térico, cultural y educativo.

A su vez la Ley Nacional LN N° 12665 declara
como Monumento Histérico Nacional al Hospital
Nacional de Clinicas, D. 1472/96. Institucion ligada
ala Universidad que dio su nombre al barrio duran-
te una época. Posee caracteristicas arquitecténicas
importantes en cuanto a su tipologia. Sus valores
superan nuevamente a su area de implante; su im-
portancia en la formacion de la identidad del barrio
y de la Universidad Nacional de Cérdoba, hace difi-
cil entender su aislamiento en un tejido sujeto a
renovacién, aunque esté practicamente ligado a un
conjunto de interés: el Aguaducho, al que no le
habria significado nada abarcarlo en su totalidad.

Los otros dos edificios protegidos por la Nacién es-
tan alejados del nucleo tradicional de Alberdi: la Capilla
y Casa de Quintas Santa Ana, MHN por D. N° 20111/
52 y el Palacio de Justicia, MHN por R. N° 1476/86.

Tal vez la ordenanza de mas dificil aplicacién sea
la 0.N° 6949/79 llamada Cédigo de Publicidad. Aun-

que entre sus finalidades contemple: preservar y pro-
mover los valores culturales, estéticos, paisajisticos,
urbanisticos e histéricos dentro del radio municipal,
son numerosas las infracciones en ese orden.

Contraviniendo el texto de la ordenanza los car-
teles publicitarios se instalan en las ochavas, afec-
tando las edificaciones existentes y entorpeciendo
los elementos visuales de interés histérico y paisajis-
tico, perjudican la armonia, unidad y composicién
de las edificaciones por su tamafo, colocacion, ca-
racteristicas y nimero, ademds de ubicarse en los
espacios libres que surgen de los nuevos retiros.

Los que se instalan sobre los techos de las edifi-
caciones son casi de las mismas proporciones que ellas,
pero como se mantienen dentro de los perfiles auto-
rizados para el predio por el Cédigo de Edificacion —
su altura no supera los 7 metros y su plano de superficie
se mantiene dentro de los 100 m?~, no entran en
ninguna infraccion, salvo la de entorpecer las visuales
hacia elementos de interés historico.

En las avenidas, aunque prohibidos expresamen-
te, son varios los carteles directamente pintados en
las medianeras de las propiedades horizontales,
entorpeciendo la visibilidad y afectando la armo-
nia, no solo de la edificaciéon que los soporta, sino
de todo el ambiente urbano.

Es cierto que la publicidad respeta los monu-
mentos del barrio, pero el entorno de cualquiera
de ellos es un verdadero catalogo de infracciones
al Codigo de Publicidad.

La O.N° 7172/80, sobre Sefalizacién, autoriza a
la Direccién de Patrimonio Municipal a proponer la
senalizacion de: a) lugares vinculados con hechos
de significativo interés histérico, como los hechos
sociales iniciados en el barrio Alberdi; b) lugares en

P bl s B S W
44, Del texto del Decreto de Declaracion D. 304/95.

los cuales hayan existido construcciones o existan
en la actualidad, pero cuya forma o uso impidan
reconocerlos, como el sitio del Mercado Cabrera,
la Estacién de Tranvias, de las Cuadras de Riego, de
la acequia municipal, etc., todos ellos lugares urba-
nos que dieron origen al barrio y a actividades y
accesos a la ciudad propiamente dicha.

La Plaza de Armas de la Policia de la Provincia
de Cérdoba, que recrea en cierta forma la plaza
abierta del Mercado, podria ser perfectamente un
lugar para senalizar antiguos usos y espacios. Nin-
guno de los sitios mencionados cuentan con sefa-
lizacién de éstas caracteristicas.

La O. N° 7084/80 reglamenta las demoliciones
y precisa la necesidad de autorizacién para demo-
ler, otorgada por la Direccion de Obras Privadas, y
con informe a la Direccién de Patrimonio para que
autorice o deniegue las obras, si pertenecen al pa-
trimonio cultural de la ciudad o si es de interés
municipal. Esta ordenanza cubre a toda la ciudad,
es decir también a Alberdi, y puede ser un control
sobre la desaparicién de viviendas en los principa-
les corredores y vias cercanas a los mismos.

Pero si los inmuebles ubicados fuera de un Area
Especial no estan declarados de Interés Municipal,
se demuelen y esta accion afecta sobre todo a vi-
viendas de fines del siglo XIX y las correspondien-
tes al primer Movimiento Moderno. La sustitucién
hace evidente que dichos inmuebles no son de in-
terés patrimonial para la administracion. Comple-
menta a la anterior la O. N° 8777/89, que estipula
la obligatoriedad de autorizacién para la demoli-
cion en cualquier lugar de la ciudad con aviso pre-
vio a las Direcciones de Patrimonio Cultural y Prensa
y Difusién. Esta ordenanza en particular preve el
registro fotografico del inmueble a desaparecer y
del entorno a modificarse, destinado a un archivo
documental que nunca fue ejecutado.
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Es preciso reconocer que las intervenciones de
ensanches, anteriores o contemporaneas al primer
Codigo de Edificacion (1963), se realizaron en el
barrio Alberdi sobre sus principales arterias, demo-
lieron una parte importante de la memoria cons-
truida. El ensanche de Colén, producido de 1955 a
1966, destruyo todos los edificios residenciales de
la banda norte de la misma; y el ensanche de Santa
Fe, ejecutado entre 1967 y 1975, acaba con la re-
cova original del Mercado Cabrera, primer nucleo
de asentamiento en el barrio.

La normativa desarrollada y aplicada al barrio y
area en estudio evidencia que se protegen
monumentos o bienes inmuebles aislados y areas
especiales puntuales como la Plaza Colén. Las or-
denanzas practicamente incentivan la renovacion y
la modificacién con retiros y alturas que favorecen
las inversiones econémicas en la nueva arquitectu-
ra, mientras que son limitados, sino nulos, los be-
neficios para la conservacion de bienes inmuebles
tradicionales.

Podemos afirmar que Barrio Alberdi se caracte-
riz6 por un tejido conformado por viviendas de fi-
nes del siglo XIX y principios del XX, de variada
calidad pero constante en su tipologia y lenguaje,
que se consolidé alrededor de instituciones signifi-
cativas y de gran tradicién, hasta formar una trama
urbana y social, distintiva y exclusiva, dentro de la
ciudad de Cordoba.

Las sedes de algunas de esas instituciones son
las reconocidas como hitos por esta normativa, pero
no asi el resto de la trama urbana sustentante. El
recorte de algunas singularidades sobre las que
aplican medidas que pretenden ser de indole patri-
monial urbano mientras se niega el valor al resto,
no basta para la proteccién de sistemas urbanos de
cierta forma fragiles frente al crecimiento especu-
lativo de la ciudad.
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Mas preocupante es la falta de aplicacion de al-
gunas de las normas, tanto en lo que las mismas
persiguen como fin (declaraciones, reconocimien-
tos, inventarios, perfiles, ambientes caracteristicos),
como en lo que concierne su letra (invasiéon de pu-
blicidad, demoliciones, usos, etcétera).

a.2. La normativa vigente: ;qué efectividad tie-
ne para proteger el patrimonio del barrio?

Se ha demostrado que el barrio posefa un rico
patrimonio, tanto tangible como intangible, alta-
mente representativo para la ciudad. Esto es evi-
dente en los distintos niveles de declaracién, tanto
nacional, provincial como municipal que favorecen
a algunos de sus hitos significativos. Sus caracteris-
ticas modestas impidieron, hacia 1960, su correcta
valoracién, por lo que la sustitucién y los cambios
de actividades transformaron sus caracteristicas
esenciales. Sin embargo, incluso la normativa de
1985, reconoce elementos aislados, viviendas de
interés patrimonial pero que tampoco llegaron a
recibir una proteccion integral. Este diagnéstico no
reconocié un tejido sino elementos aislados sin co-
nexién entre ellos, que se explica si se busca la con-
servaciéon de la memoria urbana de la ciudad y se
utiliza al patrimonio urbano como su documento
construido. Es posible que el escaso valor asignado
a la tipologia residencial del siglo XIX, calificindola
de vieja, obsoleta y tradicional frente a la idea de
progreso internacional, produjera la pérdida de tan-
tos médulos que conformaran el particular ambien-
te urbano de Alberdi, aun cuando la vanguardia fuera
siempre una caracteristica histérica social del barrio.

Patrones de ordenamiento urbano clasico se
aplicaron sobre el tejido existente del barrio Alber-
di. Dichos patrones sélo se refieren al patrimonio
urbano y arquitecténico como singularidades, tra-
tandolo como zonas estrictamente delimitadas o

puntos aislados inmersos en medio de una trama
urbana sujeta e inducida a un constante cambio. Es
por ello que la efectividad de la normativa vigente
en el barrio para proteger su patrimonio es escasa
por tratarse de normas urbanisticas y no de normas
o planes de proteccién de ambientes patrimoniales
que tiendan a asegurar la continuidad de la memo-
ria urbana y a la consolidacién de la identidad de
los diversos sectores urbanos.

Tanto el Area Especial analizada como los otros
edificios declarados, y aun los no reconocidos, son
verdaderas islas rodeadas por un tejido que conti-
nuamente muta persiguiendo 6rdenes arquitecto-
nicos internacionales diversos y en algunos casos
de dudosa calidad de disefio.

a.3. La normativa vigente: ;qué falencias tiene
en la proteccion del patrimonio de barrio?

Es incuestionable la transformacion sufrida por
el tradicional barrio-pueblo de Alberdi en las ulti-
mas décadas, desencadenada en parte por su ubi-
cacion en relacién al centro de la ciudad y favorecida
por la normativa urbana vigente.

Podemos volver a mencionar que una de las prin-
cipales falencias de la normativa de nuestra ciudad,
aplicada en los barrios tradicionales como Alberdi,
son sus caracteristicas urbanas pero no patrimonia-
les, o al menos con una muy menguada dosis de
interés por lo existente.

Sus patrones de retiros, alturas y ocupacion de
suelo rara vez contemplan las permanencias histé-
ricas al momento de su elaboracién. Y aun recono-
ciendo Areas Especiales, las concesiones que se
hacen para su puesta en valor son limitadas para
mantener las proporciones existentes. Las Areas
Especiales se ven rodeadas por alturas hasta tres
veces superiores, que estan inmediatamente conti-
guas a los limites del drea, produciendo escalones

muy fuertes en el perfil del sector. Estos limites aco-
tados con una medida (20 metros) alrededor de las
manzanas escogidas, estan trazados sin ninguna
contemplacién por sobre edificios de valor arqui-
tecténico y urbano como la Maternidad o el Pio X,
quedando parte del edificio dentro del Area Espe-
cial y parte fuera de ella, con una evidente carencia
de sensibilidad frente a dichos elementos confor-
madores del area, aun cuando se les reconoce en el
diagnostico de la misma.

En cuanto a los limites urbanos conformados
por las fachadas, el retiro impuesto por el cédigo
desintegra paulatinamente la pantalla existente.

Falencia, casi principal y desencadenante de las
otras, es la falta de control en la aplicacién de las
mismas, ya que algunas contravenciones son evi-
dentes (carteles, colores, postes, etcétera).

b. Andlisis de la aplicacion de la normativa existen-
te en la insercion de arquitectura de nueva planta
en el Area Especial Plaza Coldn

En las recomendaciones internacionales, reiteradas
en varios textos, sobre todo americanos, existe pre-
ocupacion por los entornos de los monumentos y
bienes culturales significativos. En ellos el cuidado
de la forma y el aspecto de los edificios y las rela-
ciones de éstos con su entorno es de principal im-
portancia y se refieran tanto a los existentes como
a los de nuevo diseno.

Las Areas Especiales surgen como sectores de
valor urbano que requieren un estudio especial e
integral por su significado. Los patrones obtenidos
deberian lograr que la arquitectura nueva mantu-
viera los perfiles originales, o mejor aun, los pusiera
en valor. El Area Especial de Plaza Colén posee esa
homogeneidad requerida, con edificios de la mis-
ma época, con alturas, tipologias de patio, lengua-
jes, materiales y volimenes similares, pero ademas
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espacios libres con una vegetacion muy importante
que califican mas todavia la relacién entre ellos v,
entre ellos y su entorno inmediato.

La normativa vigente ;qué permite construir en
este entorno? Volumenes compactos de 21 a 36
metros de altura, como el ubicado en 9 de Julio
esquina Mariano Moreno (véase Figura 10A), que
se ajusta a esta altura sobre la linea municipal y
después se escalona para alcanzar mayor altura
dentro del perfil triangular permitido. Los 21 me-
tros parecen ser tomados en referencia a los edifi-
cios preexistentes que en el caso de la Escuela
Normal sélo se evidencia en el coronamiento del
cuerpo de ingreso principal, un plano filar que no
produce el impacto de un volumen de esa misma
altura. Los nuevos edificios se introducen con el mis-
mo peso que los hitos histéricos del Area Especial.

La insercién de este tipo de edificios no parece
aportar nada valioso a este ambiente tan significa-
tivo, del cual, ademas, disfrutan. No hay relacion
de formas y aspectos, no se establece un dialogo
con el entorno, que en este caso brinda un am-
biente arquitectonico y natural calificado sin recibir
mas que una fachada/paredén de relativa calidad a
cambio, pero que sin duda se cotiza en el mercado
inmobiliario a costa de él.

En cuanto al perfil urbano, la inversién del mis-
mo es evidente. Antes las instituciones marcaban
los limites mas altos, destacandose entre el tejido
de viviendas; hoy el perfil original ha desaparecido
ahogado por la edificacién en altura que regula la
normativa dentro y lindante al Area Especial. ; Qué
escala urbana especial puede tener un drea con
edificios de 36 metros de altura? ;Cual fue el crite-
rio de proteccién, respeto y/o tolerancia para adop-
tar esta regla urbana?

Las nuevas reglas de juego que impone la nor-
mativa urbana vigente sobre el tejido existente,
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aseguran, sin lugar a dudas, la sustitucién del prime-
ro, inducido por el mayor aprovechamiento en altura
y obligado por el retiro en planta baja estipulado.
Cercadas por corredores y pantallas verticales com-
puestas por edificios como el mencionado, las Areas
Especiales dejaran, paulatinamente, de ser especiales.

¢. Andlisis de la aplicacion de la normativa existente
en la intervencion de un edificio patrimonial
Intervenciones propiamente dichas en edificios de
interés patrimonial, y que a su vez estén declara-
dos por la Administracién Publica en el Area de tra-
bajo, existen pocos. En realidad los trabajos
ejecutados en los edificios escolares y sanitarios que
son bienes de interés cultural se limitan a manteni-
mientos y reposiciones y, en casos excepcionales,
se podria hablar de restauracion.

Es por eso que se ha seleccionado un edificio que
no tiene reconocimiento oficial como bien integrante
del patrimonio arquitecténico urbano de la ciudad,
pero que sin duda posee valores suficientes para ser
calificado como tal: la Ex Usina Mendoza, hoy La Vie-
ja Usina (véase Figura 10B), ubicada entre las calles
Mendoza, La Rioja, Coronel Olmedo y Avenida Cos-
tanera Sur, en la zona norte de barrio Alberdi.

La normativa existente, en primer lugar, no ha
detectado una parte importante de la arquitectura
ni de los ambientes urbanos que hacen a la memo-
ria de un barrio tan singular como Alberdi. En con-
secuencia, ningun control se puede ejercer en
proyectos que afectan a edificios particulares como
la Usina Mendoza, cuyo valor como patrimonio in-
dustrial es indiscutible. Esta omision lleva a depen-
der de la sensibilidad y de la capacidad de disefio
de los profesionales a cargo de la obra, para lograr
intervenciones acordes al valor del edificio.

La Usina Mendoza, propiedad de EPEC y cons-
truida a principios de este siglo, cuenta con un vo-

lumen escalonado de dos niveles y planta libre, con
un cuerpo de locales paralelo al sur y el ingreso de
un nivel hacia el este. Todo el volumen se asienta
sobre un subsuelo destinado a alojar parte de las
instalaciones con que la Usina funcionaba, instala-
das en la planta libre del cuerpo principal. El com-
plejo de la Usina ocupa un terreno en forma de “T",
donde hay otros edificios de servicio, que se diferen-
cian del volumen mas importante en el tratamiento
superficial del muro trabajado con un orden neocla-
sico simple: ladrillo a la vista para los bloques secun-
darios y revoque para la Usina Mendoza.

La rehabilitacién logré incorporar dos activida-
des que corresponden con los espacios ofrecidos
por el edificio: el Auditorium de “La Vieja Usina”
en la planta libre del edificio central y “Barrillete,
Museo de los Nifos” en los sugerentes laberintos
del subsuelo del edificio. El resto de las actividades
de apoyo utilizan las antiguas edificaciones o se in-
corporan sobre calle la Rioja siguiendo los mismos
patrones de ocupacion.

Proyecto del Estudio Ponce, De Vertiz, Diaz, Diaz
(1992), la intervencion fue cuidadosa con los valores
del edificio, comprendiéndolo integralmente, sin in-
terferencias de agregados innecesarios. Incluso las
pantallas porticadas, que senalan la incorporacién de
espacios y obra nueva, dialogan con lo antiguo, del
cual tomaron el patrén de las pilastras y cornisas. Es
destacable sobre todo la articulacion de espacios don-
de materiales, colores y actividades, en forma absolu-
tamente ludica, componen el Museo de los Ninos.
Entre cimientos y materiales antiguos y nuevos se su-
ceden espacios que alojan los juegos didacticos y ex-
perimentales. El equipamiento nuevo se integra con
las viejas instalaciones y cada espacio se destaca por
el uso de colores y texturas, luces y sombras.

La actividad tanto del Museo como del Audito-
rium es gestionada por un concesionario privado.

Ambos estan dotados de espacios con diversa ca-
pacidad para eventos culturales, exposiciones, con-
ciertos, fiestas, etcétera.

La actividad privada, en este caso, ha puesto en
valor uno de los grandes contenedores arquitecto-
nicos del &rea que, por ahora, es el Unico que lue-
go de quedar sin uso ha sido recuperado para una
funcién social y cultural.

d. Andlisis de la aplicacion de la normativa existen-
te en el entorno de un edificio declarado Compo-
nente del Patrimonio arquitecténico—urbanistico
La declaracién de un edificio o de un ambiente ur-
bano especial como bien de interés municipal o como
componente del patrimonio arquitecténico-urbanis-
tico, se puede concretar cuando se retinen determi-
nadas condiciones impuestas por la ordenanza
respectiva; pero su proteccion y conservacion no se
agota en la declaraciéon formal del mismo. Debe ase-
gurarse el mantenimiento del mismo y, ademds, para
que el inmueble cumpla con la funcién que le impo-
ne la ley, ser un instrumento de educacion y cultura.
Si analizamos la situacion del edificio Teatro
Colon, Ex Cine Moderno (véase Figura 10C), decla-
rado componente del patrimonio arquitecténico—
urbanistico, se constata que este seguimiento no
se verifica. El edificio ha sufrido algunas modifica-
ciones que dificultan una lectura clara del mismo;
por ejemplo, la colocacién de una marquesina des-
proporcionada que oculta parte de la fachada y que
incluye el nombre original e histérico del inmueble.
Pero la mayor degradacién urbana se encuentra
en el entorno del bien declarado y que en este caso
infringe la ordenanza de publicidad municipal —sin
remitirnos a las cartas internacionales—. En primer
lugar dicho entorno no posee ninguna regulacién
especial: es un corredor mas en la O.N° 8256 que se
ocupa de las alturas y retiros, lo que no fue suficien-
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te para evitar la propiedad horizontal de diecinueve
pisos (mas de 50 metros de altura) colindante con el
Teatro que no supera los 12 metros de elevacion. El
inmueble patrimonial estd aislado en un tejido urba-
no cuya realidad es la mutacién constante, sin refe-
rencia alguna a su presencia.

Por otra parte la arquitectura “de acompana-
miento” vecina al Teatro y exceptuando la mencio-
nada propiedad horizontal, estd literalmente
cubierta de los mas diversos carteles, letreros y tol-
dos publicitarios. Desde la visién de un peatén que
transita por la vereda del Teatro es imposible adver-
tir su emplazamiento. Los carteles entorpecen la
vista hacia el edificio histérico, ocultandolo, y la ar-
monfa, unidad y composicién de las edificaciones
del entorno por su tamano, colocacion, caracteris-
ticas y numero, ademas de colocarse en los espa-
cios libres que surgen de los nuevos retiros y de
pintarse en las medianeras obstaculizando la com-
prensién no sélo de la edificacién sino de todo el
ambiente urbano, exactamente como lo prohibe la
0. N° 6949/79 de publicidad.

La normativa vigente ¢cuenta con algun instru-

‘mento que vigile su aplicacién? Observando el entor-

no del Ex Cine Moderno se podria decir que no. Y
también hay que reflexionar sobre las incoherencias
que derivan de las declaraciones de inmuebles aisla-
dos que no consiguen emitir ninglin mensaje, casi nin-
guna referencia a la rica historia del barrio de la cual
ellos fueron testigos y protagonistas, porque la zona
en la cual estan insertos no cuenta en la normativa
vigente con previsién para su integracion.

Conclusién
La ciudad de Cérdoba cuenta con un cuerpo de

ordenanzas referidas al patrimonio, su proteccion y
gestion que deberian ser suficientes para su tutela.
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Figura 10B. Barrio Alberdi: intervencién en un edificio de valor patrimonial: La Vieja Usina, Audit6rium Barrilete, Museo

de los Ninos.

Figura 10C. Entorno urbano de un edificio declarado Bien de interés Municipal: Teatro Colén, Ex Cine Moderno.

La O.N° 8248 de Preservacién del Patrimonio Cul-
tural y Arquitecténico Urbanistico sélo presenta
déficit en algunos items que pueden ser reforma-
dos como, por ejemplo, la inclusién de la definicién
de Patrimonio Cultural, ya que éste es el titulo de la
Ordenanza y de Bien Cultural, porque Gnicamente
concreta lo que se entiende por Bien de Interés Mu-
nicipal (BIM) y Bien Declarado Componente del Pa-
trimonio Arquitecténico Urbanistico (CPAU).

En lo referente a estos ultimos, los CPAU, habi-
da cuenta del alto porcentaje de superficie cons-
truida que significan y de la importancia que revisten
por su condicién de, precisamente, componer el
ambiente urbano de interés patrimonial, no se les
“exime” de cumplir con las disposiciones del Codi-
go de Edificacién. Este impone la reforma de lo exis-
tentey la degradacién del entorno que constituyen
este tipo de bienes culturales inmuebles. La rela-
cion directa que existe entre esta Ordenanza y di-
cho Cédigo imponen para la proteccién de los CPAU
una accion mas efectiva que la comunicacién de
intervenciones por parte de Obras Privadas.

Uno de los inconvenientes que es recomenda-
ble solucionar es la actualizacién del registro e in-
ventario, tanto de los BIM como de los CPAU, que
establece la Ordenanza, para proceder a su efecti-
va defensa ya que si no estan identificados es im-
posible protegerlos.

Los bienes identificados como CPAU deberian con-
tar con algunos de los beneficios de los BIM para in-
centivar su mantenimiento y evitar su renovacién:
beneficios fiscales y gestion de créditos que den pre-
ferencia a la rehabilitacién antes que a la obra nueva,
tal como lo recomiendan las cartas internacionales.

Como antes se expresd, esta es una de las nor-
mas de mas positiva y directa aplicacion, pero hay
que utilizarla en todo el ambito del ejido municipal:
identificar, inventariar y declarar los bienes segun
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la categoria correspondiente y, de ser necesario,
modificar las zonificaciones de las demds ordenan-
zas cuando las disposiciones de éstas atenten con-
tra las caracteristicas de estos lugares.

Controlar el cumplimiento de la ordenanza y
sancionar a quienes la quebranten son los puntos
restantes a completar reglamentando lo primero y
estipulando sanciones mas enérgicas que el simple
cese de los estimulos acordados al propietario.

Hemos analizado la normativa vigente en la ciu-
dad de Cérdoba 'y, en especial, los efectos que cau-
sa cuando se la aplica en tejidos urbanos de interés
histérico no reconocido. A fin de evitar las falencias
detectadas, las Normas municipales deberian deli-
mitar verdaderos sectores urbanos de interés y no
areas totalmente aisladas. En ellas es prioritario es-
tudiar y determinar los valores a resguardar, par-
tiendo de la proteccion de la forma urbana existente,
de la relacion entre los espacios urbanos, edificios,
areas verde y libres, de la forma y aspecto de los
edificios preexistentes —volumen, estilos, escala,
color, material, etc., exterior e interior—, de las re-
laciones con su entorno, natural y cultural; y de las
diversas funciones histéricas de la ciudad, tal como
lo proclama la Carta de Washington.

Este tipo de estudio puede proporcionar datos para
una zonificacién, que con base en valores patrimo-
niales urbanos y no a otros patrones urbanisticos, ayu-
den a limitar las zonas de proteccién de diferente
intensidad de acuerdo a la valoracién establecida.

Son muchas las interrogantes que surgen luego
del andlisis de estas legislaciones y normativas. Las
leyes son textos que recogen las previsiones de los
hombres con respecto al cuidado de lo que han
heredado. En ellas se evidencia un interés por pro-
teger y conservar, por atesorar la memoria de la
comunidad, ejerciendo un derecho reconocido in-
ternacionalmente.

99




100

conservacion del patrimonio

Cuando se indaga la aplicacion de la palabra en
la realidad de un edificio que es testimonio de esa
memoria, aquel interés se desvanece, el texto suele
servir de poco...

Por eso habréa que insistir, como lo indica la Car-
ta de Veracruz, en que la proteccion del patrimonio
cultural y arquitecténico sirve para que un pueblo
sepa quién es, donde esta y a donde va.
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