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TAREA 1 DEFINICIONES PREVIAS, RELEVAMIENTO Y ANALISIS

1.1. OBJETIVOS PRELIMINARES DEL ESTUDIQ

El propbésitoc basico gue se plantea el trabajo es
acotar la problemdtica analizada para el conjunto de 1la
ciudad, refiriéndola especificamente a un area que presenta
caracteristicas singulares con la finalidad de aportar
soluciones a las situaciones criticas detectadas, en el marco
de las propuestas formuladas por el Plan de Ordenamiento

Urbano recientemente finalizado.

Se define como Area Central al sector urbano
delimitado por los cuatro grandes boulevares (Vélez Sarsfield
al Norte; Espafia - Alvear al Este; Sarmiento al Sur vy
Carcano - 1Italia al Oeste), resultado de un trazado original
efectuado por Don Santiago Echenique en el afioc 1867; el que
fue ampliado y corregido minimamente por 1los Sres. Joaquin
Pereyra y Marcelino Arregui para su aprobacidn por el Superior

Gobierno de la Provincia en el afio 1883. (Planos Ne 1 y 2)

Se configura asi un cuadrildtero de trama regular
basada en el clasico damero, con una alta ocupacidén fundiaria
y una elevada concentracidn de usos comerciales,
institucionales, administrativos vy financieros de alcance
urbano y regional, organizados en torno a la estacién de

trenes, origen del asentamiento.

"Dada 1la elevada concentracion de actividades de
servicios acompafiada por un uso residencial de media densidad,
ee el distrito que posee wvida urbana méde intensa, en especial
el sector caracterizade como microcentro, con foco de
gravitacion en la Plaza Centenario, ubicada al N.E. de 1la

estacidon del ferrocarril."”



"Existe un predominio marcado de 1la vivienda
individual, destacdndose 1la particularidad de no contar con
edificacidén en altura, salvo casos muy aislados, por lo cual
conserva en gran medida su imagen tradicional, 1la gue =se
complementa mediante wuna adecuada forestacién vy espacios

verdes bien mantenidos."1

Del estudio a realizar surgird la conveniencia de
incorporar algin sector adyacente al Area Central, gque
manifieste una tendencia a receptar la expansidén de funciones
centrales y por lo tanto requiera de un tratamiento conjunto y

complementario a la misma.

Entre los objetivos de mayor trascendencia
formulados en el Plan de Ordenamiento Urbano y referidos al
Area Central de la ciudad, a partir de los cuales habrid que
delinear 1la estrategia de intervencién particularizada y su

posterior instrumentacién normativa, se pueden citar:

* Consolidar y reforzar el rol estructurante
del Area Central como centro comercial vy
de servicios a nivel urbano y
microregional, promoviendo su funcidén
histérica de centro articulador de medios

complementarios de transporte.

* Propiciar una adecuada mixturacién de
actividades, estimulando 1la diversidad vy
complementariedad de usos, que revitalice

el centro y favorezeca la animacién urbana.

1 Extraido de: Sintesis de la Conformacién Urbana Actusal

(pdg. 83) Plan de Ordenamiento Urbano vy Microregional de Villa
Maria. Consejo Federal de Inversiones. 2° Etapa. 2° Informe
Parcial. Febrero 1890.



Promover 1la paulatina descentralizacidén de

ciertas actividades comerciales vy de
servicio a sectores intermedios v
periféricos, en funcidn de los

requerimientos de accesibilidad local vy

regional.

Orientar la expansion de las funciones
centrales en un todo de acuerdo a las
tendencias detectadas vy a la propuesta de
estructuracién fisico-funcional adoptada
en el EDOU.

Impulsar la erradicacién de los sectores

centrales de actividades industriales y de
almacenamiento incompatibles con el uso
residencial del entorno y gque producen el

deterioro del medio ambiente.

Revertir la tendencia a la excesiva

subdivisién del suelo en zonas centrales vy
pericentrales, con la consiguiente
dificultad rara emprender rrocesns  de

renovacion y revitalizacidn.

Pregervar en la imagen urbana del Area
Central la importante presencia del verde,
manteniendo el equilibrio entre espacios

edificados y libres de uso piblico.

Contribuir a mantener ios valores
simbdolicos del centro, mediante la
incorporacién de Ambitos paisajisticos de
interés y la refuncionalizacién y puesta
en valor de tipologias ediliciae de

significacidén histdrico - patrimonial.



* Propiciar que el desarrcllo de actividades
culturales se efecttGe prioritariamente en
edificios que tengan valor simbdlico vy

estén ligados a la identidad de cada

lugar.
* Optimizar las condiciones de accesibilidad
a las distintas funciones centrales,

adecuando en cada caso la relacidén entre

el vehiculo y el peatdn.

* Reordenar el trafico de Paso gque
interfiere con las actividades centrales,
en especial el corregpondiente al

transporte de cargas.

* Procurar una mds eficiente prestacidén de
los servicios de infraestructura mediante
la coordinacidn entre las diversas

jurisdicciones intervinientes.

En base a los= cbjetivos precitados, al
comportamiento evidenciado por el Area (entral en el contexto
urbano-regional y a las funcionees propuestag por el nuevo Plan
de Ordenamiento Urbano; el presente estudio sme plantea indagar
sobre el comportamiente funcional de las distintas zonas
componentes del Area a los fines de delinear las condiciones
de mixtura en el uso del suelo, procurando aprovechar las
condiciones de compatibilidad funcional y ambiental de las

distintas actividades.

La sucesiva superposicién de variadas actividades ha
dado lugar a =zonas con caracteristicas disimiles dentro del

Area, que es preciso reconocer e identificar como paso previo



a particularizar las politicas de uso y ocupacidén gue ordenen
los futuros procesos de renovacidn, evitando distorsiones y
disfuncionalidades que deterioren la calidad ambiental de 1la

misma.

S5e procurara identificar sectores o A&mbitos aptos
para futuros emprendimientos urbano—arquitecténicds, que
posibiliten 1la participacién de profesionales del medio a
nivel de ideas preliminares o anteproyectos en el marco de la

normativa propuesta.

A titulo preliminar se consideran como zonas de
posible intervencidén las areas de refuncionalizacién
integradas por las propiedades del ferrocarril, de incidencia
vital en la organizacidén del Area Central, y el Area Especial
ubicada en la interseccién de los Boulevares C&arcano N4
Sarmiento, que incorpora una zona del rio de particular

significado paisajistico y ambiental.

Respecto a 1la ocupacién del suelo se estableceran
para cada caso los planos limites del volumen edificable por
tamafio de parcela, acordes con la densidad poblacional
admitida para la zona y la jerarquia tipoldgico-funcional de
las vias, tomando en consideracidn la configuracidn de ambitos
de interés y la presencia de elementos tiprolégicos de wvalor

histdérico y/o arquitecténico.

La normativa debera promover acciones gue tiendan al
englobamiento parcelario y facultar al municipio a desarrollar

procesos de concertacién en emprendimientos de alto impacto.

Otra situacién a la que se debe dar respuesta es la
referida al ordenamiento del transito y al estacionamiento,
acordes con la jerarquia vial adoptada, identificando posibles
situaciones preferenciales para el transporte piblico v el
desplazamiento peatonal en la zona de mayor concentracién

comercial.



También 86 contempla dar respuesta a loa
regquerimientos en materia de infraestructura de servicios,
evaluando el comportamiento de la oferta en funcién de la
capacidad de las redes y 1las alternativas de ocupacidn

propuestas en cada subzona.

En sintesis, los lineamientos badsicos de la tarea a

emprender, estardn referidos a:

o Identificar situaciones problemdticas en los

distintos campos de estudio (4reas temdticas).

0 Proponer una serie de acciones instrumentales vy
de gestidn que posibiliten reafirmar el rol
propuesto por el Plan de Ordenamiento Urbano
para el Area Central en el contexto regional y
urbano, tendiente a su revitalizacidn fisico-

ambiental.

o Formular proyectos considerados estratégicos,
tanto por su impacto social como su incidencia
presupuestaria, determinando las prioridades en

su ejecucidn.

o) Perfeccionar y completar la normativa propuesta

en el Plan de Ordenamiento Urbano.

o Generar e impulsar la participacidén de losz
profesionales del medio en la elaboracién de
propuestas de intervencidn urbano-
arquitectdnicas, como una manera de acrecentar

su grado de compromiso para con la ciudad.



Por ser el sector urbano hoy denominado Area Central
el sitio donde la ciudad +tuvo su origen, manteniéndose hasta
los primeros afios de este siglo dentro del limite formado por
los cuatro grandes boulevares, es necesario remontarse
brevemente a los ofigenea del asentamiento con la finalidad de
caracterizar las funciones que impulsaron su crecimiento

iniecisal.

El nacimiento de Villa Maria encuentra su razén en
la wvoluntad expresa de sasentar 1la Estacién del entonces
Ferrocarril Central Argentino por parte del propietario de la
estancia "Paso de Ferreira”, el terrateniente y politico
portefic Manuel Angelmo Ocampo en el afio 1867. '

Ubicado el sitio al norte del Rio Talamochita, en
frente a la poblacidén de Villa Nueva, fue durante varics afios
punta de riel del ramal proveniente de Rosario, concentrando
casi todo el trédfico comercial desde 21 centro y oeste del
pais hacia el puerto, 19 que significd un impulso decisivo
para la consolidacién y posterior crecimiento del nucleo

urbano primitivo.

La posterior ejecucién de los ramales a Cédrdoba y
Rio Cuarto y la construccién de una importante playa de
maniobras, transforman a Villa Maria en un nodo ferroviario
estratégico a nivel nacional, c¢con una intensa actividad
comercial, prestadora de servicios a una regién agropecuaria
que recibe los beneficios de 1la colonizacién emprendida por
las distintas corrientes inmigratorias.

Complementa a estas funciones una importante
actividad hotelera, debido a su estratégica ubicacién en la
ruta de Reosarioc a Cordoba.



Ello queda reflejado en c¢itas de la época donde se

hace mencién a la presencia de gran cantidad de comercios,

cuatro grandes hoteles y tres casas de ramos generales,

aserraderc y un molino, como edificios singularesZ2.

un

Es entonces la actividad mercantil generada por el

nodo de transporte lo que caracteriza inicialmente la funcidén

dominante del nicleo urbanc, desarrollada en los alrededores

de la estacién de trenes y complementada con actividades

manufactureras y de servicio (en especial hoteleria)

vivienda individual3.

La creacidén de la Fabrica Militar de Pdlvoras

y

v

Explosivos en el afio 1937 produjo un fuerte impacto expansivo

scbre las actividades comerciales vy de servicios loceles

¥
regionales, consolidando 1la ocupacion de los sectores
centrales y produciende una importante renovacién de la

vivienda mds antigua y la construccién de importantes obras

publicas.

En el periodo 1945-1965, caracterizado por el auge

de la actividad industrial, se producen numerosos

asentamientos manufactureros y depésitos de tamafio pequefic v

mediano, algunos incompatibles con la actividad residencial

del entorno debido a la molestia originada en las operaciones

de carga y descarga de mercaderias y en el estacionamiento de

vehiculos de transporte pesado. Se consolida totalmente

la

ocupacién del Area Central, produciéndose cierta renovacidén en

los sectorese mds antiguos y degradados.

2 Una pormenorizada resefia se encuentra en : "Historia de
Villa Maria y de =sus Barrios: Tomo I1 de Historia Popular de
Villa Maria. Bernardino §. Calvo. Cédmara de Senadores de la
Provincia de Cérdoba. 1989.

2 Para una ampliacién del tema coneultar: “Plan de
Ordenamiento Urbano y Microregional de Villa Maria". Consejo
Federal de Inversiones. 2¢ Informe Parcial. Febrero 1989. Tema:-
Evolucidén histérico-catastral (pdg. 21 y sgtes).
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A partir de 1965 el decrecimiento acentuado del
sector induestrial y la retraccién en la actividad comercial,
paralelamente a un marcade incremento en los servicios
financieros y administrativos, caracterizan la funcidn basica
actual de la ciudad como prrestadora de servicios agro-
industriales de cierta especializacidn a localidades
intermedias y menores de la microregidn de influencia, donde
el Area Central juega un papel predominante dado el alto grado
de concentracion de las actividades terciarias vy de
equipamiento gque en ella se asientan, lo que acrecienta la

dependencia de los sBectores intermedios y periféricos.

El cierre de numerosos establecimientos industriales
y el cambio de rubro de otros, produce el creciente deterioro
de algunos sectores del Area Central con escasa tendencia a la
rencvacién en el corto plazo. Una mayor dindmica evidencian
los sectores ubicados sobre los bulevares perimetrales vy

ciertags arterias comerciales en el interior del Area.

La reduccidn a su minima expresién de los servicios
ferroviarios como resultado de una politica recesiva del
sector, han incidido en una pérdida de dinamica del Area, en
especial en los sectores aledafios a la estacién ferroviaria, a
lo gque se suma la falta de mantenimiento de los terrenos

fiscales y =su incidencia negativa en el aspecto paisajistico y
ambiental.

El modelo propuesto por el Esquema de Ordenamiento
Urbano "tiende a modificar la manifiesta dependencia de los
sectores Iintermedios y periféricos con el Area Central, a
partir de revitalizar los incipientes centros barriales,
concentrando en ellos eguipamiente sccial vy recreativo,
complementado con actividades comerciales y de servicios, como
resultado de wuna politica de descentralizacién de algunas
funciones administrativas, lo que permitird afianzar la

identidad barrial y lograr una mayor autonomia funcional."



"Como contrapartida se trata de reforzar las
funciones del Area Central como principal centro de servicios
de escala urbana y regional, promoviendo la localizacién de
actividades que provogquen una mayor dindmica, aunque

rreservando su imagen tradicional."

"El proyecto del ferrocarril urbanc persigue el
propésito de dotar el Area Central de un creciente dinamiesmo
al transformarla en un nodo articulador del sistema integral
de transporte puiblico, posibilitando una adecuada
complementacién entre los distintos medios (automotor piblico,

automotor privado y ferroviario)."4

Consecuente con los objetivos planteados para el
Area Central, por ser el ntcleo de mayor Jerarquia y de mayor
especializacidén multifuncional de alcance urbano~regional, se
transforma en el distrito mds apto para receptar los procesos
de modernizacidn vy especializacion de ciertos tipos de
servicios estratégicos para el desarrollo, va se trate de
servicios a la producecidén, al consumo, al intercambio, al

abastecimiento y a la gestidon administrativa de los organismos

publicos.

Se pretenden rescatar los valores simbélicos vy
representativos como centro que pretende identificar al
habitante con su pasado histérico, a través de la

refuncionalizacioén y puesta en valor de tipologias de valor

higtdérico-patrimonial y su adecuada relacién con el contexto.

4 Extraido de: Conformacién Urbana Adoptada (pdge. 2 y
sgtes.). Plan de Ordenamiento Urbano y Microregional de Villa
Maria. Consejo Federal de Inversiones. Tercera Etara. Informe
Final. Marzo 1991.
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En sintesis, se trata de afianzar el papel de centro
de servicios miltiples de Jjerarquia urbano-regional,
orientando las tendencias de renovacién para evitar la
degradacidn fisica y ambiental con pérdida de identidad, a la
vez qQue corregir las disfuncionalidades y las situaciones de

desequilibrio entre la oferta y la demanda.

Ea necesario mantener e incentivar su cardcter de
ambito que el habitante identifigque como lugar propicio para
miltiples encuentros sociales, mdxima diversidad y animacién
de la ciudad, fortaleciende la articulacién con los nodos
barriales tendiendo a lograr una mas eficiente estructuracién

del sistema urbano.
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ANEXO GRAFICO



Plano original trazado en 1867

por Don Santiago Echenique
donde se observa la calle de Santa Clara
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