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La construcción de la periferia cordobesa 

y la crisis de la ciudad tradicional 

 

En pocas ciudades, como Córdoba, la evocación de la urbe se hace 

identificándola tanto con su casco histórico, no sólo porque -como en 

otros casos- éste atesora las piezas construidas más emblemáticas y 

reconocibles de la Ciudad, sino también porque por sus dimensiones, 

su importante peso relativo demográfico y funcional hasta fechas re-

cientes y su ubicación central respecto a todo el conjunto de las prime-

ras coronas de crecimiento de su continuo urbano, el núcleo histórico 

sigue desempeñando un papel fundamental en su actual realidad urba-

na. En este sentido, el casco histórico no se ha constituido sólo en una 

simple pieza de museo urbano, pues sigue teniendo un cierto peso 

demográfico y contenido funcional en el conjunto de la Ciudad. 

Sin embargo, la ciudad va mucho más allá de los límites de su 

núcleo histórico, y en el proceso de evolución urbana ha ido crecien-

do, sumando piezas y vertebrándolas con mayor o menor acierto. En 

relación con ello el caso de Córdoba presenta algunas peculiaridades. 

Primero, porque en las primeras etapas de su expansión, en la dialécti-

ca urbana establecida entre el casco histórico y los primeros barrios, 

aquél sigue jugando un papel fundamental como articulador del cre-

cimiento. Después, porque en las siguientes etapas de desarrollo, y 

con una muy particular dinámica de producción de suelo, se generará 

una primera periferia a base de barreras urbanísticas, piezas urbanas 

mal articuladas y un espacio discontinuo con numerosos espacios in-

tersticiales vacíos. 

A cohesionar, articular y dar mayor unidad a una ciudad que hasta 

entonces había experimentado un crecimiento a saltos, hubo de dedi-

carse el urbanismo cordobés desde la puesta en marcha del PGOU de 

1986. No se trataba sólo de dar coherencia a una ciudad en exceso 
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fragmentada, había también que intentar que la nueva periferia, los 

nuevos barrios, no fuesen víctimas de un modelo especulativo que 

propiciara un crecimiento masificado y estandarizado, pues ello no 

pocas veces crea nuevas células urbanas, articuladas espacialmente y 

con un adecuado tejido urbano, pero con un deficiente tejido social, de 

tal manera que el propio concepto de barrio resulta difuso y pierde 

buena parte de su sentido. (Alcázar, 1990) 

También podríamos preguntarnos qué repercusiones ha tenido el 

desarrollo de la moderna periferia cordobesa sobre el corazón históri-

co de la Ciudad y hasta qué punto aquél ha trascendido en relación 

con algunos de los problemas que acucian a éste. En este sentido, bas-

ta con una somera aproximación al tema de la población y los proble-

mas demográficos del centro histórico de Córdoba, para constatar que 

existe una relación directa entre éstos y el desarrollo y crecimiento de 

la periferia urbana de la Ciudad. Es una evidencia que el Casco Histó-

rico ha perdido mucha población y peso relativo en el panorama de-

mográfico de la ciudad desde 1960, sobre todo entre 1960 y 1975, 

cuando se produjo en él una sangría demográfica que le llevó a perder 

más de la mitad de su población. Más tarde, el proceso se detiene pun-

tualmente y se modera a partir de mediados de los 80, como prueba 

que, si en 1975 la población de este espacio podía cifrarse en unos 

35.000 habitantes, en 2019 se situaba entre los 32.000 y 34.500. 

Es significativo apreciar que mientras el Casco Histórico albergaba 

a más del 37% de la población cordobesa en 1960, actualmente sólo 

reside en él algo más del 10%; mientras que el resto de la ciudad ha 

más que duplicado la suya, aumentándola en casi un 250%. 

Estos datos deberían servirnos de reflexión para plantearnos la pre-

gunta de si el boom del urbanismo y la construcción de la ciudad ac-

tual no han tenido como una de sus principales consecuencias el va-

ciamiento de importantes zonas, no ya de la ciudad histórica, sino in-

cluso de la ya consolidada a principios de los 80. Quizás habría que 

empezar a hablar del vaciamiento interior también en las ciudades. 

 

Las claves geográficas de la expansión urbana de Córdoba 
 

La expansión de Córdoba más allá de su casco histórico presenta 

una serie de peculiaridades, que en parte vienen explicadas por el no-
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table peso que en el proceso tuvieron los factores geográficos. Cono-

cer este modelo de expansión es fundamental para entender la con-

formación y evolución sufrida por la periferia cordobesa y las carac-

terísticas que definen a los nuevos barrios. Por tanto, creemos de in-

terés detenernos en él, pues acabará explicando el modelo de creci-

miento desde mediados de los 80, sobre todo en su componente de 

dirección geográfica. 

En su crecimiento, la Ciudad comenzó conquistando -primero- su 

corona extramuros y articulándola con cierta coherencia a partir del 

sistema de Rondas; después ocuparía la primera periferia, sin un mo-

delo claro, imponiéndose un crecimiento a saltos, discontinuo y des-

ordenado, que surge de iniciativas dispares y cuya dirección obedece a 

la búsqueda de objetivos sociales, economías en el factor suelo o plus-

valías localizativas. La mayoría de las veces, dicho crecimiento sigue 

el trazado de las vías de comunicación y, con ello, deja numerosos 

espacios intersticiales. (García, 1994). Por eso, en la etapa más recien-

te la planificación urbana ha tenido como eje principal la necesidad de 

completar el continuo urbano, rellenando los vacíos que ese modelo 

de crecimiento había provocado en la ciudad para dar al conjunto un 

aspecto más coherente y equilibrado, a la vez que se transformaba el 

área suburbana y se comenzaba a ocupar y definir la franja periurbana. 

No parece que podamos ir mucho más allá de esta escala, porque, 

aunque en algunas fuentes se ha comenzado a manejar el concepto de 

área metropolitana aplicada a Córdoba (GMU PGOU”01 Memoria. El 

Territorio: Estructura y Forma), no creemos que ésta -de momento- 

sea una realidad, ni siquiera incipiente. La razón entronca con algunos 

de los argumentos de base geográfica que, a su vez, explican las cla-

ves del modelo de crecimiento de la ciudad compacta, de su zona sub-

urbana y de la periurbana. 

En este sentido conviene comenzar considerando que el de Córdo-

ba es un término muy amplio (más de 1.200 Km
2
) y la ciudad ocupa 

en él una posición de acusada centralidad, de manera que los núcleos 

de población de los municipios más cercanos quedan de ella a consi-

derable distancia: El más cercano, Guadalcázar, a 27 Km y los que le 

siguen en distancia en una corona que va desde los 30 (Villafranca, 

30; El Carpio 31); a los 35-37 Km (La Carlota, 35 Km; Almodóvar 
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37; Fernán Núñez 37), quedando el más cercano por el norte -Villa-

viciosa- ya a 48 Km. 

A pesar de que la ciudad ejerce una indudable función de centrali-

dad sobre estos núcleos, resulta evidente que ni por el grado de ocupa-

ción o difusión de usos propios de la ciudad, ni mucho menos por su 

perfil socio demográfico, podemos hablar aquí de un espacio metropo-

litano. Sólo el espacio entre Córdoba y Almodóvar cumple mínima-

mente con algunas de estas características. 

Por tanto, el área de expansión urbana natural de la ciudad de 

Córdoba habremos de considerar que es la de su propia área periurba-

na. Sin embargo, no podremos entender las claves del crecimiento de 

la ciudad, desde época histórica reciente hasta la actualidad, si no con-

sideramos previamente las características, sumamente particulares y 

de acusada originalidad, de esta área. Estas peculiaridades, de clara 

base geográfica, son el resultado de condicionantes, tanto físicos como 

humanos. 

En el caso de Córdoba, el proceso de creación de su área periurba-

na fue tardío y lento respecto al de otras ciudades españolas, incluso 

con un menor tamaño demográfico que Córdoba, y durante bastante 

tiempo se caracterizó por su excesiva discontinuidad y la debilidad en 

el modo de ocupar y transformar el espacio. Esto deviene de los con-

dicionantes antes reseñados y que -fundamentalmente- tienen que ver 

con lo siguiente: 

Primero con la atonía económica de la ciudad, que retrasa conside-

rablemente su expansión urbana y, cuando se produce, limita su alcan-

ce sobre el espacio circundante, diseñando un área de débiles influen-

cias donde a menudo las mutaciones funcionales son muy puntuales. 

(García, 1984) 

En segundo lugar con que el área periurbana de Córdoba está muy 

desequilibrada desde el punto de vista de su orientación geográfica, 

hecho que obedece a una combinación de condicionantes físicos y 

humanos. Así, por el sur, el río ha supuesto siempre una barrera casi 

infranqueable para la ciudad, que sólo el puente romano y de San Ra-

fael han logrado superar, creando el espacio urbano más meridional de 

ésta, que acoge a los barrios de Campo de La Verdad-Miraflores, Fray 

Albino, Sector Sur y Polígono Guadalquivir, en un contexto de excen-
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tricidad y -a veces- percibidos con un significativo componente de 

marginalidad. 

Esta barrera natural, además, se acentuó a principios de los años 90 

con la construcción de la Autovía del Sur, que con su trazado muy 

ceñido a la Ciudad, sellaba casi definitivamente a ésta por sus flancos 

sur y sureste. 

A esto se añaden otros condicionantes, como el carácter inundable 

de los terrenos más cercanos al río, la topografía de los cortados de las 

torronteras que en su margen izquierda ha creado la morfología fluvial 

o la inmediata presencia de las grandes propiedades agrarias que, con 

sus buenos rendimientos, preservan aquí el uso agrario y hacen invia-

ble la expansión de la ciudad hacia el sur. 

Por el contrario, sus mejores condiciones climáticas, ecológicas y 

paisajísticas, convierten a la zona norte en un área propicia para aco-

ger los usos residenciales, aunque limitada por las condiciones to-

pográficas que impone la inmediata falda de Sierra Morena. 

Por su parte, la llana topografía, la bondad de sus suelos y la facili-

dad para el trazado de las comunicaciones, conceden a la Vega del 

Guadalquivir la ventaja de albergar usos y funciones mucho más va-

riados (residenciales, industriales, agrarios, comerciales, de dotaciones 

y equipamientos, etc.), lo que favorece la expansión de la Ciudad en 

sentido oeste-este a lo largo de una franja de no mucha anchura. 

(García, 1991) 

Conviene, además, subrayar el importante papel que en la orienta-

ción de la expansión urbana de Córdoba han jugado las barreras de 

diverso tipo: el río, la autovía, el trazado del ferrocarril, la ubicación 

sobre el plano de barrios desfavorecidos, que representan para el ima-

ginario colectivo de la ciudad los principios de marginalidad y conflic-

tividad (Palmeras, Moreras, zona más meridional del Sector Sur, Polí-

gono Guadalquivir), o la -a menudo- nefasta ubicación de los polígo-

nos industriales, que cercenaron ya en su momento posibilidades de 

expansión y estrangularon las comunicaciones y la propia movilidad 

de los cordobeses, siendo los casos más notorios los de los Polígonos 

de La Torrecilla-Amargacena, Chinales, Polígono de San Carlos y su 

prolongación por Las Quemadillas y Las Quemadas, mientras otros 

como El Granadal o el Polígono de Huerta de la Cruz no han hecho 
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sino impermeabilizar aún más la frontera casi infranqueable de la Au-

tovía en dirección al sur. 

En tercer lugar, el propio proceso de crecimiento de la periferia 

cordobesa, que adoptó a veces caracteres de radical dispersión (Elec-

tromecánicas, Parque Figueroa, San Rafael de la Albaida, Barrio del 

Naranjo…) y la particularidad local de la presencia de núcleos urba-

nos correspondientes a entidades menores de población -realmente 

barriadas de asentamiento antiguo- ubicadas a gran distancia de la 

ciudad compacta, caso de Villarrubia, El Higuerón, Encinarejo, Alco-

lea…, o los mucho más excéntricos de Santa María de Trassierra o 

Cerro Muriano. Esto es directamente responsable de que en el área 

periurbana de Córdoba se solapen a menudo las características de las 

áreas suburbanas con aquellas otras que realmente definen el periur-

banismo. (García; Martín; Ocaña; Toledano. 2005) 

Por todo ello, y al contrario de lo que ocurre en otras ciudades, en 

el caso de Córdoba la gran amplitud del término, que impone la au-

sencia de núcleos urbanos cercanos de entidad, y la existencia de ba-

rriadas ultraperiféricas, propician el modelo de un solo foco de ex-

pansión, que guiado por las principales vías de comunicación y la pre-

sencia de núcleos previos, y en función de factores ecogeográficos 

(como los más positivos valores medioambientales de la falda de la 

Sierra), va dispersando usos y actividades sin llegar a producir una 

transformación integral y coherente del espacio que va ocupando, que 

de esta forma ofrece una escasa articulación y provoca disfuncionali-

dades, aproximándose mucho al concepto de ciudad difusa. 

De algunos de los factores anteriormente comentados, deriva el 

hecho de que muchos de los nuevos barrios de Córdoba, dada la sin-

gularidad del modelo de crecimiento urbano de la ciudad -a saltos y 

con un gran despilfarro de suelo- acaban naciendo con una condición 

híbrida y extraña, pues, ni son el resultado del crecimiento orgánico de 

una ciudad con un modelo lógico y progresivo de ocupación del espa-

cio, ni se asientan sin más en el área suburbana propiciando su creci-

miento espacial, sino que se van encajando en una minuciosa labor de 

engarce, casi de filigrana, en los espacios vacíos que la ciudad había 

ido dejando en su crecimiento. Por tanto, muchos de ellos macizan, 

pero no propician la dilatación superficial de la ciudad, cuyos límites 

ya habían sido fijados en un pasado reciente. 
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Varias son las razones que justifican este crecimiento a saltos que 

generó discontinuidades espaciales. Al principio barreras físicas y 

humanas: el trazado del ferrocarril que obstaculizaba la natural expan-

sión de la ciudad hacia el norte; la existencia de un amplio espacio pe-

riférico que dada la atonía económica de la ciudad en tiempos pretéri-

tos había conservado un uso fundamentalmente agrario, ligado -aunque 

con excepciones- a una estructura muy minifundista de la propiedad 

que, en ocasiones, frena los procesos de producción inmobiliaria o los 

orienta de manera caprichosa y aleatoria. También jugaron un papel 

importante en este modelo de crecimiento otros factores como los in-

cumplimientos y la falta de desarrollo en la planificación y ordenación 

del mismo (vinculados a las limitaciones del PGOU de 1958); las 

grandes intervenciones inmobiliarias de carácter benéfico-social liga-

das a Patronatos o Asociaciones benéficas (Fray Albino, Cañero), la 

aparición de células urbanas ligadas a usos no residenciales, como el 

barrio de Electromecánicas; el modelo de expansión bajo la fórmula de 

Polígonos residenciales, extensos y unitarios, que primó sobre todo en 

los años 70 y que buscaba reducir los costes en el factor suelo en la 

entonces área suburbana más inmediata; pero también la propia natura-

leza e intenciones de algunos proyectos.  

En este sentido, destacar dos de ellos por la posterior trascendencia 

que han tenido en el desarrollo reciente de la ciudad y ser ejemplo de 

la difícil consecución del concepto de barrio cuando es el resultado del 

encaje de piezas urbanas de distinta época. 

Se trata, por un lado, del original barrio de Parque Figueroa, cuyo 

origen está en una promoción de la constructora benéfica de la Caja 

Provincial de Ahorros, lo que explica que en orden a la máxima re-

ducción del coste del suelo se ubicase en un espacio de total excentri-

cidad, pues los 168.000 m
2
 de terrenos sobre los que se aplicaría el 

Plan Parcial de 1967, eran propiedad del Ayuntamiento de Córdoba y 

de su Diputación; (Sarmiento, 1992) y, por otro lado, del barrio de 

Moreras, uno de los ejemplos de las eufemísticamente llamadas Uni-

dades Vecinales de Absorción, que llegó a acoger inicialmente a 

11.000 personas en un antológico ejemplo de discriminación social a 

partir de decisiones políticas de naturaleza urbanística. Así, el barrio 

se ubicó en un emplazamiento -entonces- de gran marginalidad: al 

norte de la barrera del ferrocarril, incrustado entre otros dos barrios 

que hoy calificaríamos sin dudar de desfavorecidos como Margaritas y 
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Huerta de la Reina, y constreñido por las barreras que trazaban la línea 

férrea de Almorchón, la carretera de Trassierra y el canal del Guadal-

mellato. 

Cuando a finales de los 70 se decide acabar con estas infravivien-

das, se puso en marcha un Plan Especial de Reforma Interior que, eje-

cutado por fases, transformó profundamente el barrio y permitió el 

mantenimiento de su ubicación, lo que acabó creando un curioso caso 

de desarticulación y casi aislamiento dentro del tejido interior de esa 

parte de la ciudad, causada por la promiscuidad espacial entre zonas 

residenciales con una abismal diferencia de renta. 

Todo lo anterior acaba diseñando una ciudad demasiado inconexa, 

casi inacabada, por lo que uno de los principales objetivos de los 

PGOU de 1986 y 2001 fue la de recomponerla, terminando de confi-

gurar un tejido urbano inconcluso repleto de espacios vacíos. 

 

El concepto de barrio en la más reciente 

expansión urbana de la ciudad 

 

El reconocido éxito de los PGOU de 1986 y 2001 en la producción 

de nuevos espacios y en el empeño de hilvanar la Ciudad, se pone en 

entredicho cuando de alcanzar el objetivo de configurar barrios 

homogéneos se trata, si bien existe aquí una responsabilidad compar-

tida, pues más allá de los presupuestos del planeamiento urbano, son 

muchas veces los propios pobladores de las piezas previamente conso-

lidadas los que perciben a los recién llegados como extraños. Pero, 

también no pocas veces, estos recalan en los nuevos espacios con es-

caso interés por integrarse con aquellos, e incluso establecen barreras 

tácitas, poniendo en práctica una suerte de elitismo de raíces inmobi-

liarias, que resulta inconveniente desde el momento que puede acabar 

derivando en un intolerable ejercicio de discriminación social de base 

urbanística e incluso creando guetos en el interior de la ciudad. 

Esto nos llevaría -incluso- a considerar la validez del concepto de 

barrio en el contexto de la más reciente expansión urbana. En este 

sentido, la planificación funcionalista y el mercado, en el proceso de 

construcción de la nueva ciudad, tienden a crear espacios exclusivos y 

autoexcluyentes según los niveles de renta, creando un nuevo orden 

dentro de la ciudad, de tal manera que son muy eficientes en la crea-
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ción de tejido urbano, pero naufragan a menudo a la hora de crear un 

correcto tejido social. (Calderón y García, 2005) 

Por eso, en las nuevas piezas urbanas, el concepto de barrio, como 

espacio de identificación colectiva y en el que el ciudadano establece 

sus más cotidianos contactos sociales, se difumina y transforma, algu-

nas veces de manera casi exclusiva, en zona residencial. 

A causa de la compartimentación y la difusión espacial de las fun-

ciones en la ciudad, o de la ubicación excéntrica de algunas de estas 

nuevas piezas, el espacio de uso cotidiano se extiende incrementando 

su escala, sometido al peaje del uso imprescindible del transporte 

público o privado, de modo que el barrio deja de ser un espacio de 

convivencia vecinal para convertirse -al menos en algunas ocasiones- 

en una simple ubicación residencial, pues desde una actitud individua-

lista, la vivienda es el único anclaje que los residentes tienen con el 

nuevo espacio urbano que ocupan, mientras deben desplazarse a otros 

espacios -a veces a gran distancia- para cumplir con sus actividades 

más cotidianas (laborales, educativas, comerciales, de ocio…). En 

definitiva, parece que el nuevo urbanismo, con la colaboración necesa-

ria de los ciudadanos, construye una ciudad suficientemente eficiente 

y de notables valores estéticos, pero también contribuye a reubicar y 

separar gente a partir de los diferentes niveles de renta. (Calderón y 

García, 2005) 

Así, el concepto de barrio -al menos el más tradicional- acaba des-

dibujándose y no teniendo mayor significado que el de identificar zo-

nas urbanas en base a los grandes proyectos de producción inmobilia-

ria, de forma que se va vaciando de contenido, pues la convivencia 

vecinal, los contactos por conocimiento y vecindad, la identificación 

con el espacio que se habita, el uso de formas tradicionales de contac-

to personal en el más inmediato espacio público que habitamos…, se 

van debilitando hasta hacerse irreconocibles o incluso perderse. 

No es casual que en algunos casos la ubicación en estas nuevas pie-

zas de espacios comerciales y de ocio, o servicios, dotaciones y equi-

pamientos colectivos de interés general, sean la principal seña de iden-

tidad de estos nuevos barrios, o que incluso el propio nombre se vin-

cule a la denominación de las grandes promociones inmobiliarias. 

En el caso de Córdoba hay otro hecho que nos lleva a interrogarnos 

sobre si los nuevos barrios se perciben como tales, al menos desde su 

GARCÍA MOLINA, Juan A. Nuevos barrios, nueva sociedad, nuevas periferias
urbanas. 269-302.



JUAN A. GARCÍA MOLINA 

280 

perspectiva social. Y es que, en muchas ocasiones, no responden a un 

crecimiento orgánico de la ciudad, sino que son el resultado de las 

peculiares características de ésta en relación con su evolución urbana 

reciente. Esta -como ya ha quedado explicitado- no produjo global-

mente un crecimiento en mancha de aceite, sino que generó un mode-

lo de crecimiento en racimo siguiendo las principales vías de acceso a 

la ciudad, creando así unidades que surgieron aisladas y propiciando 

la creación de grandes espacios intersticiales.  

Este modelo intentó ya ser corregido por el PGOU de 1986, de 

forma que muchos de los nuevos barrios se constituyeron -ya en ori-

gen- como piezas de un puzle que hay que ir completando para conse-

guir un espacio urbano coherente. Es decir, son fragmentos proyecta-

dos para macizar los espacios que la ciudad fue dejando vacíos en su 

crecimiento, y que se incardinan entre los previamente existentes, con 

lo cual -ya desde su origen- la idea de barrio queda muy difuminada.  

 

Características generales y fundamentos 

del reciente crecimiento urbano de la Ciudad 

 

Parece evidente que el modelo seguido por el reciente crecimiento 

periférico de la Ciudad es el responsable de las características que 

definen a las nuevas piezas urbanas y, por ende, a ella misma en la 

actualidad.  

Basta observar el plano de Córdoba para darse cuenta que mientras 

determinadas zonas han fosilizado su crecimiento o permanecen 

estacionarias, otras han experimentado un crecimiento pujante. Estas, 

de manera planificada, pero también siguiendo la tendencia natural 

del crecimiento de la Ciudad -cuyas causas ya han quedado 

explicadas- se localizan en los distritos Norte Sierra, Noroeste y 

Poniente.  

 De manera general, los barrios surgidos de los últimos impulsos 

urbanizadores son el resultado de la planificación cualitativa y la 

apuesta por mejorar la ordenación territorial de la Ciudad. Sin duda, el 

crecimiento hacia Poniente ha sido el más poderoso experimentado 

por ésta a partir de la inicial planificación del PGOU de 1986 y su 

desarrollo en el de 2001. El objetivo estaba claro: Compactar y dar 

coherencia a un espacio urbano que había nacido fragmentado y 
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desarticulado por el modelo de crecimiento en racimo que la Ciudad 

había tenido desde principios de la segunda mitad del siglo XX. Y 

había que hacerlo hilvanando las nuevas piezas con los núcleos 

preexistentes, que en este sentido debían de actuar de anclaje de 

referencia para crear un espacio urbano continuo, heterogéneo pero 

correctamente estructurado. 

En el caso de la expansión hacia el norte, lastrada secularmente por 

la barrera del trazado del ferrocarril, había que resolver la conexión de 

las dos márgenes que la flanqueaban, lo que se resolvió satisfactoria-

mente a través de la ejecución del Plan Renfe, sobre todo en el tramo 

entre la Glorieta de Almogávares y la nueva Estación, gracias al sote-

rramiento de la vías del tren. Este ancho vial creará un escenario urba-

no totalmente nuevo y de gran calidad, casi emblemático, al que de 

manera casi inmediata comenzarían a trasladarse funciones propias del 

Centro urbano, del que pronto se convierte en su proyección, sobre 

todo en el tramo de la Avenida de la Libertad. Sin embargo, por sus 

características espaciales (excesiva extensión longitudinal, articula-

ción por una vía circulatoria de gran capacidad y de uso general para 

la Ciudad, que sigue actuando de frontera visual en sentido transver-

sal, y el estar constituido por diferentes segmentos que sellan los bor-

des septentrional y meridional -según el caso- de barrios de ubicación 

antigua) no podemos adjudicarle el título de barrio.  

Desde este nuevo espacio, que conectó eficientemente la Ciudad en 

sentido oeste-este, había que articular la zona norte y noroeste de la 

misma a partir de las piezas preexistentes (Valdeolleros, Santa Rosa, 

Huerta de la Reina, Margaritas, Las Moreras, Parque Figueroa y San 

Rafael de la Albaida), hasta anclar la nueva ciudad a la zona residen-

cial del Brillante -por un lado- y proyectarla hacia el oeste -por otro- 

para buscar el encuentro con otra área hasta entonces dislocada del 

resto de la ciudad: la constituida por los barrios de Miralbaida, Elec-

tromecánicas, Parque Azahara y Palmeras.  

Paralelamente, pero en el flanco sur de la barrera del ferrocarril, 

también se apuesta por la expansión de la ciudad hacia el oeste, pero en 

este caso el crecimiento es más orgánico y se contempla como un sim-

ple estiramiento de la Ciudad en esa dirección, sobre todo en el Polígo-

no de Poniente Norte, a partir de la referencia de Gran Vía Parque, lo 

que dará como resultado el desarrollo del Polígono de Poniente, que 
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acaba constituyendo un moderno ensanche de amplios viarios, espacios 

abiertos, construcciones de calidad donde no se descuidan los aspectos 

formales procurando una cuidada estética, dotaciones suficientes y 

equipamientos que acabarán siendo emblemáticos. 

En este caso, el anclaje con la ciudad previamente consolidada lo 

proporcionan las piezas de Huerta de la Marquesa, Olivos Borrachos y 

la zona noroeste de Parque Cruz Conde en su confluencia con el Par-

que de las Avenidas. Pero a su vez, esta nueva zona de expansión se 

liga con el pujante distrito noroeste a partir de la Glorieta de Ibn Zay-

dun y el paso elevado sobre la vía férrea que, al enlazar con la Aveni-

da de Arroyo del Moro, crea una conexión que sin solución de conti-

nuidad conecta Vista Alegre con la zona de El Tablero. 

Por último, en la zona de Poniente Sur se combinaron operaciones 

de relleno, como la del desarrollo del barrio de Vista Alegre para enla-

zar con la zona noroeste de Parque Cruz Conde, con el proceso de 

macizamiento del espacio en torno a este barrio de implantación más 

antigua, cuyos bordes meridional y occidental quedaron sellados al 

alojar importantes equipamientos de la Ciudad (hospitales, zonas de-

portivas…) 

Vistas las líneas generales de la más reciente expansión de la Ciu-

dad conviene concretar ahora el análisis de los más importantes ba-

rrios surgidos de este último impulso urbanizador para entender así las 

claves de su origen y sus más significativas características urbanas. 

 

Los nuevos barrios del distrito norte 

 

En esta ubicación geográfica, la necesidad de enlazar los barrios 

consolidados al norte del ferrocarril con el Brillante, un espacio de 

enorme atractivo para el imaginario colectivo de los cordobeses y, por 

tanto, muy demandado, hizo que éste sirviera de referencia para las 

primeras actuaciones. 

Así, la falta de una estructura clara, derivada del minifundista pro-

ceso urbanizador de esta zona, llevó al P.G.O.U de 1986, a partir del 

reconocimiento de su valor como sector residencial de baja densidad y 

desde el eje del modelo de vivienda unifamiliar aislada, a actuar sobre 

su borde suroccidental con el objetivo declarado de reordenar el espa-

cio y engarzarlo adecuadamente con el resto de la ciudad. El instru-
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mento utilizado fue el proporcionado por un Plan Especial y un con-

junto de 23 Unidades de Actuación. 

A partir de aquí, se va a plantear un modelo de crecimiento cimen-

tado en urbanizaciones de calidad que responderían a promociones 

programadas. Producto de esa labor son los barrios-urbanizaciones de 

El Tablero y El Patriarca, percibidos popularmente por sus caracterís-

ticas y ubicación como apéndices del Brillante. 

El Tablero se sitúa en el borde meridional del Brillante y sus lími-

tes derivan de los establecidos para el Plan Parcial que aprobado en 

1978 le dio origen, a saber: Por el norte lo configura la Avenida de la 

Arruzafa, al este, la Avenida del Brillante; al sur su definición viene 

determinada por la presencia del Canal del Guadalmellato, que imped-

ía de facto su mayor expansión por esta área; y al oeste, y tradicional-

mente, su demarcación quedó trazada por la calle Barón de Fuentes de 

Quintos. 

En su concepción se planeó una pieza que tenía como una de sus 

principales características la necesaria adaptación a la topografía del 

terreno, evidenciada en el trazado de sus viales, diseñados para adap-

tarse a las curvas de nivel. El resultado inmediato fue la aparición de 

parcelas caracterizadas por su irregularidad. La tipología propia de las 

construcciones de este barrio fue la de casas unifamiliares aisladas, y 

su equipamiento más reconocido y emblemático, el popular circuito 

del Tablero, acabó constituyendo el centro y referente del mismo. 

(García; Martín; Ocaña; Toledano. 2005) 

La evolución demográfica de esta pieza urbana es muy distintiva: 

en 2004 tenía unos 1.000 habitantes, con la peculiaridad de que más 

del 11% de los mismos superaban los 65 años; en 2015 eran ya poco 

más de 800 y en 2019 tenía 734 habitantes, es decir, que con aparente 

sorpresa ha sufrido en este periodo una reducción de casi el 29% en su 

población, posiblemente en relación con su composición por edad. 

Por su parte, El Patriarca se sitúa al noroeste de la ciudad, ocu-

pando el espacio del piedemonte del sector de la Sierra que sirve de 

telón de fondo a la Ciudad. Fue el PGOU del 58 el que calificó parte 

de la antigua finca de El Patriarca como suelo urbanizable. Más tarde, 

la redacción del Plan Parcial “El Tablero” -aprobado en 1978- con-

templó una superficie residencial de casi un millón de m
2
, sobre la que 

se construirían 686 viviendas unifamiliares aisladas, con unas parcelas 
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mínimas de 1250 m
2
. En 1981 se realizarían las primeras segregacio-

nes en la finca de referencia, para después proceder a urbanizar las 

primeras piezas (San Humberto, San José y Santo Tomás), si bien una 

manzana se había ya urbanizado previamente. Más tarde se acometería 

la urbanización de otras ocho, resultando en total nueve manzanas de 

exclusivo uso residencial y tres espacios destinados a zonas verdes. 

(García; Martín; Ocaña; Toledano. 2005) 

Con el último Plan General de Ordenación Urbana el barrio creció 

con la urbanización de nuevas parcelas al oeste de sus límites, con el 

objetivo de sellar definitivamente el borde con la Sierra. En general, la 

tipología edificatoria de las viviendas que configuran el barrio no di-

fieren mucho de las que caracterizan a casi todo el Brillante: predomi-

nio de las viviendas unifamiliares aisladas y las adosadas unifamilia-

res, aunque en general con parcelas de menor extensión respecto a 

éste. 

La Asomadilla puede considerarse también resultado de una ac-

tuación de relleno urbanístico, a lo que une su papel de pieza de arti-

culación urbana, pues su desarrollo ha permitido solucionar con éxito 

la conexión de la zona norte de los barrios de Valdeolleros y Santa 

Rosa con el borde suroriental de El Brillante. Pero también, a través 

del Parque de La Asomadilla, ha ayudado a hilvanar esta parte de la 

ciudad con el antiguo núcleo del Barrio del Naranjo y, a través del 

barrio de El Camping, ha creado una franja que sin solución de conti-

nuidad se extiende de oeste a este, desde S. Rafael de la Albaida hasta 

Mirabueno, cohesionando así toda esta zona del Distrito Norte. (Garc-

ía; Martín; Ocaña; Toledano. 2005) 

La Asomadilla ha dado cabida a un vecindario de clase alta y media 

alta, en un modelo de distribución espacial en el que buena parte del 

norte y oeste presenta un aspecto morfológico muy similar al del 

Brillante, con el que en origen estuvo conectada. No obstante, la 

morfología constructiva depende de la zona: Por un lado las viviendas 

unifamiliares aisladas con jardín; por otro -en torno a la Avenida 

Escultor Ramón Barba- se ubican viviendas unifamiliares adosadas; 

sin faltar -en el borde sur- conjuntos residenciales de vivienda 

plurifamiliar. Todo ello en base a una característica común, la de un 

parcelario bastante irregular que vino determinado por la complejidad 

topográfica y la necesidad de adaptación de los viales a la misma. 
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La última nueva célula a la que nos referiremos en el Distrito 

Norte es la de Mirabueno, ubicada en el Distrito Norte Sierra, al 

este del tradicional y antiguo núcleo de El Naranjo, un barrio po-

pular surgido en las décadas 20 y 30 del pasado siglo para dar ca-

bida a una parte de la abundante población inmigrante que en esa 

época arribaba a la ciudad (Ruiz, 1992). 

Este nuevo barrio, que en 2019 alojaba ya a algo más de 2000 per-

sonas de un perfil económico medio-alto, fue el resultado de la ejecu-

ción del Plan Parcial del Sector N-1 (P.P. N-1), que desarrolló las de-

terminaciones contenidas en el documento de Revisión-Adaptación 

del PGOU de Córdoba de 2001. En este se delimitaban unos 416.000 

m
2
 de suelo en el entorno de la finca Mirabueno, transformando su 

condición inicial de no urbanizable, que les adjudicó el PGOU de 

1986, a la de urbanizable programado. El espacio estaba delimitado 

por la entonces ya en desuso línea férrea que conducía a Cerro Muria-

no y por la Avenida Madres Escolapias. Se trataba de terrenos que 

habían soportado un exclusivo uso rural y carentes de infraestructuras, 

ocupados -al margen de las edificaciones del cortijo Mirabueno y al-

gunas otras ubicadas al sur, en relación con un haza de viñedo- por 

matorral, pastizales y cultivos marginales. La propiedad de los terre-

nos se repartía entre cinco propietarios, siendo tres de ellos empresas 

de construcción (Construcciones Marín-Hilinger, Arenal 2000 y Pro-

micor). (GMU Planes Parciales, 2003) 

El Plan Parcial PP N-1 respondía a los fundamentos del Nuevo 

Planeamiento General que inspiraban el PGOU de 2001, al configu-

rarse como una nueva extensión residencial cuyo objetivo era no sólo 

responder a la necesidad de dotarse de suelos aptos para la edificación 

de viviendas, sino también, y sobre todo, ejecutar una operación pun-

tual de reequipamiento de un barrio de ubicación antigua como El 

Naranjo. 

En este sentido, Mirabueno participaba del doble objetivo de hacer 

posible la planificación de un crecimiento de la ciudad equilibrado 

espacialmente y el de procurar la diversificación de la oferta tipológi-

ca y el planteamiento de nuevas alternativas residenciales. En este 

caso la pieza de anclaje a la ciudad consolidada era el Barrio del Na-

ranjo, al que Mirabueno sellaría en su borde oriental, a la vez que -en 

una acción simbiótica- ayudaría a resolver sus problemas de déficit de 
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equipamientos. Para conseguir ambos objetivos se pretendía partir de 

la correcta ordenación de espacios libres, de una propuesta de edifica-

ción en conexión lógica con la que subyacía en el Planeamiento Gene-

ral y de un diseño de viarios que permitiese la correcta interconexión 

entre Mirabueno y El Naranjo y que mejorase la accesibilidad de todo 

este sector de la ciudad. (GMU Planes Parciales Texto refundido Plan 

Parcial del sector N-1 (PP N-1). 

Este último objetivo -que tenía también mucho de operación de se-

llado- se consiguió a través de una doble intervención de planificación 

urbanística. Por un lado, disponiendo en el borde oriental del nuevo 

barrio un arco viario que enlazaría, tanto con los viales previamente 

existentes (Avenida Paula Montal) y la red viaria del futuro Plan Par-

cial P.P. N-2 Huerta Saldaña, con la planeada Ronda Norte a través de 

una glorieta. Por otro lado, haciendo que el segmento del Sistema Ge-

neral Viario que correspondía a esta zona (la Ronda Norte) se conci-

biese como un tramo del llamado Paseo Norte, al que este sector con-

tribuiría, sobre todo, con el Parque de la Asomadilla -eje principal de 

las Zonas Verdes Locales del P.P. N-1. Con ello, además, quedaría 

cerrado el anillo periurbano que el planeamiento de la ciudad concibió. 

Por su parte, y en relación con las tipologías edificatorias, se esta-

blecía la posibilidad de definir una ordenanza Ciudad Jardín específica 

de este Plan Parcial, que contemplaba el uso exclusivo de la tipología 

de manzana cerrada -con altura de planta baja más dos para usos resi-

denciales unifamiliares- para el sellado de las manzanas occidentales, 

colindantes al barrio del Naranjo, envolviendo así las edificaciones 

existentes e integrándolas en la nueva ordenación. En parte, la elec-

ción de la tipología edificatoria pretendía que este sellado se hiciese 

sin introducir discontinuidades excesivamente marcadas. 

El Plan Parcial fijó un techo máximo edificable para el sector de 

124.814 m
2
, sobre una superficie total de 416.000 m

2
. En la zona cen-

tral del espacio a construir se aplicaría la ordenanza Unifamiliar Ado-

sada, en una manzana de 13.400 m
2
, permitiendo un techo máximo 

edificable de 7.034 m
2
, lo que correspondía a un máximo de 74 vi-

viendas unifamiliares adosadas desarrolladas en proyectos unitarios 

con zonas comunes. 

Al final, el proyecto se materializó en 450 viviendas unifamiliares 

repartidas en 14 manzanas, que siguen la tipología de vivienda unifa-
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miliar adosada de planta baja más dos, con piscina y zonas deportivas, 

que se han completado en su borde occidental -el más cercano a El 

Naranjo- con viviendas colectivas plurifamiliares en bloque siguiendo 

la ordenanza de Manzana Cerrada y con una limitación de altura a tres 

plantas, concebidas como fórmula de límite con el tradicional barrio, 

de tal forma que debía incluso compartir las mismas características 

socioeconómicas. 

En cuanto al uso comercial, se situó sobre la manzana 19, con algo 

más de 3.200 m
2
 de máximo adjudicado, ubicado en conexión con las 

zonas verdes del sector y en la cercanía del arco viario propuesto para 

conectar con la Ronda Norte.  

En conclusión, el Plan Parcial que daría a luz al nuevo barrio vino a 

implementar los propios objetivos ya establecidos para esta zona en el 

PGOU: sellar la trama residencial y viaria del Barrio del Naranjo en su 

borde este e incrementar su oferta dotacional y de espacios libres, pa-

liando así la anemia que en este sentido caracterizaba al barrio desde 

sus orígenes, pero a la vez los imbuía en los propios objetivos que 

inspiraban el nuevo planeamiento general. 

Especial interés tiene el tratamiento que se le daba a las zonas li-

bres. Así, el 40% de la superficie total del sector se adjudicó a espa-

cios libres de uso y dominio público (zonas verdes y áreas recreati-

vas), destacando el gran parque de La Asomadilla, ubicado entre la red 

ferroviaria abandonada y el arco viario propuesto por el Plan Parcial. 

El parque debía además conectar el futuro Plan Parcial N-2 y el Plan 

Especial Maimón con el Paseo Norte, vinculado al anillo periurbano 

de la Ciudad. Además, también se contempló la integración en las 

zonas verdes proyectadas de la antigua conducción de aguas y los res-

tos de la antigua cantera allí ubicada. 

 

Las nuevas piezas del distrito noroeste 

 

Sin duda, el espacio más transformado por la aparición de nuevos 

barrios es el del Distrito Noroeste. Hasta hace bien pocos años, el pla-

no de Córdoba presentaba para esta área una imagen muy peculiar: un 

trozo de ciudad fragmentada, plagada de discontinuidades y piezas 

mal conectadas como consecuencia de una muy deficiente articula-

ción. Era un espacio urbano en apariencia inconcluso, donde algunas 
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de sus piezas no parecían responder a ninguna lógica urbanística, más 

al contrario, parecían dispuestas aleatoriamente y de manera indepen-

diente al núcleo urbano, con el que no parecían mantener demasiados 

vínculos funcionales. 

Además de la casi inexistente articulación de sus partes, el espacio 

del Distrito Noroeste sufrió desde su origen las consecuencias de la 

presencia de importantes barreras físicas, sobre todo el trazado ferro-

viario, que añadía al problema de falta de cohesión interna el del ais-

lamiento del resto de la Ciudad. Pero en muy pocos años, los efectos 

de la planificación urbana vinieron a modificar sustancialmente el 

panorama, de manera que el crecimiento residencial, y su proyección 

hacia el oeste, en una admirable labor de macizamiento y cosido de 

los huecos y piezas que antes conformaban un espacio, en apariencia a 

medio construir, terminaron dando coherencia y continuidad a esta 

zona de la Ciudad.  

Comenzaremos el análisis de la misma con el barrio de La Arruza-

filla, que aunque ubicado en el distrito noroeste, puede considerarse 

orgánicamente como otra de las piezas de reciente creación que parti-

cipa del macizamiento del espacio entre los barrios de la primera co-

rona al norte del ferrocarril y la zona de El Brillante. 

La pieza, producto del Plan Parcial MA-1, actúo de bisagra entre 

un barrio de implantación antigua, como las Moreras, y la zona de 

relleno de la parte baja del Brillante, concretamente del barrio del Ta-

blero, del que queda irremediablemente separado por el canal del 

Guadalmellato. (García; Martín; Ocaña; Toledano. 2005) 

Entre los objetivos que se planteaba el Plan parcial MA-1 para el 

espacio sobre el que se debía actuar, destacan los de rellenar un espa-

cio urbano deshabitado situado entre núcleos de población distancia-

dos; integrar y consolidar el barrio de Las Moreras, entonces margi-

nado al constituir un borde desconectado, mejorando su imagen ur-

bana y posibilitando la unión de la zona con la residencial de El Ta-

blero, ya que otro de sus objetivos era completar y dar continuidad a 

las vías planteadas en el Plan Renfe, a través de sus conexiones con 

los barrios de Las Margaritas y El Brillante, así como su unión con el 

Polígono de Poniente. (GMU Planes Parciales, 1991) 

Aunque no existe frontera visual perceptible con el barrio de More-

ras, si se hace evidente una radical separación de ambas piezas. Y es 
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que frente al modelo casi monolítico del primero, Arruzafilla constitu-

ye una realidad variopinta, objeto de intervenciones puntuales de ini-

ciativa privada. Ello produce vivos contrastes morfológicos entre los 

populares patios de Moreras y las urbanizaciones residenciales de blo-

ques de orden abierto con zonas ajardinadas y piscina de Arruzafilla.  

Las construcciones más antiguas fueron la de los edificios más 

cercanos a la Avenida del Brillante, mientras que el resto surgirá tras 

la ordenación y urbanización de los terrenos colindantes con el más 

conocido equipamiento del barrio, el Centro Comercial Carrefour-

Sierra, a partir del P.G.O.U de 1986, generando un espacio vertebrado 

por amplias calles que se cruzan perpendicularmente formando 

manzanas, en general rectangulares, y donde las edificaciones de 

mayor calidad y más cuidada estética se ubican en la zona norte. 

Como en casi todos los nuevos barrios, su progresivo desarrollo y 

la llegada de población joven en edad de procrear, determinaron un 

pujante comportamiento demográfico, de tal manera que entre 2004 y 

2019 se ha produjo un aumento de su población del 80%, hasta 

alcanzar los 7.600 habitantes. 

La referencia más excéntrica para llevar a cabo la labor de relleno 

urbanístico del distrito noroeste fue la del barrio de San Rafael de La 

Albaida. Este tuvo su origen en la segunda mitad del siglo XX, en un 

espacio perteneciente al antiguo señorío de la Albaida, el cortijo de 

Turruñuelos, ocupado inicialmente por una población de bajo nivel de 

renta que configura una pieza urbana de pequeña dimensión, 

seccionada por el Canal del Guadalmellato -que la dividía en dos 

mitades- y desconectada del continuo urbano de la ciudad, a la que 

quedaba enlazada a través del eje de la Carretera de Trassierra. Se 

configuraba así como un núcleo rururbano de la periferia cordobesa, 

donde se entremezclaban características rurales y urbanas, como 

demuestra el hecho de que, junto al uso residencial, tenía gran peso la 

presencia de una agricultura periurbana. (Rivera, 1992) 

Las edificaciones se llevaron a cabo, en principio, al margen de 

cualquier tipo de ordenación y con bajas calidades, lo que unido a su 

carácter muy periférico y la notable presencia de usos rururbanos, 

mantuvo a este núcleo inicial aislado de la ciudad y con un carácter 

casi marginal. Este se mantuvo hasta que en 1982 el Ayuntamiento 

aborda un “Estudio para la delimitación del suelo urbano de las 

GARCÍA MOLINA, Juan A. Nuevos barrios, nueva sociedad, nuevas periferias
urbanas. 269-302.



JUAN A. GARCÍA MOLINA 

290 

pedanías y barriadas periféricas de Córdoba”, donde se constatan y 

ponen de relieve las deficiencias del núcleo y la práctica inexistencia 

en él de equipamientos, a pesar de lo cual el PGOU del 1986 no 

planteará la necesidad de elaborar ningún tipo de planeamiento en la 

zona. 

Por el contrario, el actual Plan General de Ordenación Urbana si 

consideró la necesidad de una profunda intervención a través del Plan 

Parcial de San Rafael de la Albaida (PPSRA), uno de cuyos objetivos 

era ampliar y consolidar la barriada posibilitando su conexión con 

áreas cercanas a través de los futuros planes parciales y de su propio 

entorno (GMU Planes Parciales), lo que se ha llevado a cabo, entre 

otros, ampliando la extensión del mismo (por ejemplo, urbanizando la 

parcela de Turruñuelos). Todo ello ha cambiado la inicial fisonomía 

del barrio, a lo que también ha contribuido la puesta en ejecución de 

otros importantes planes parciales en sus cercanías. 

El barrio lo conforman dos extensas áreas de manzanas regulares y 

calles trazadas a cordel, notoriamente separadas por el canal del Gua-

dalmellato. El que podría considerarse núcleo original está constituido 

por viviendas unifamiliares, de una o dos plantas y -a menudo- con 

patio o huerto trasero, siendo frecuentes las de autoconstrucción, que 

se fueron adosando entre sí hasta formar pequeñas hileras de calles. 

No será sino a partir de los años noventa cuando se produzca una pro-

funda renovación de la edificación, con la construcción -sobre todo- 

de viviendas unifamiliares adosadas de dos plantas. Recientemente se 

ha potenciado el atractivo del barrio como lugar de residencia, sobre 

todo tras su práctica conexión con las nuevas zonas de expansión de 

Turruñuelos. 

Precisamente en la proximidad de éstas encontramos una de las 

últimas zonas urbanas en desarrollarse, a partir del Plan Parcial O-4, la 

denominada Cortijo Del Cura. El P.P. O-4, aprobado en mayo de 

2004, tenía como principal objetivo establecer la ordenación de una 

pieza de casi 240.000 m
2
, situada al norte de la ciudad y perimetrada 

por los terrenos delimitados por la Ronda de Poniente-Tramo Norte, al 

norte y al oeste; el barrio de ubicación antigua de Parque Figueroa, al 

sur; y por la Avenida Cañito Bazán, al este. 

La pieza es perfectamente reconocible en el plano por su esquema 

radial, estructurado en torno a un punto central que parte de la Glorieta 
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Amadora, actuando como rótula articuladora de las piezas vecinas: 

Parque Figueroa, Arruzafilla, zona norte de Arroyo del Moro, San 

Rafael de la Albaida, Turruñuelos y El Patriarca. 

Como en otros muchos casos, el PGOU concibe esta pieza desde su 

voluntad de consolidar el modelo de ciudad, creando un sector de 

extensión residencial que rellenase los vacíos existentes entre los 

barrios de ubicación antigua, los últimos crecimientos de la misma y 

sus nuevos sistemas viarios, conectando las tramas urbanas y 

urbanizables colindantes. En este sentido se consideraba esencial 

integrar la nueva ordenación con el Parque Figueroa, sustituyendo su 

único acceso originario por múltiples conexiones. (GMU Planes 

Parciales PP. O-4, 2004) 

Además, el Plan Parcial del sector PP O-4 se planteaba otros dos 

objetivos: La integración en la ordenación de la Carretera de 

Trassierra, considerada como un eje histórico importante de la ciudad 

en su papel de conexión con la Sierra, y que había de adecuarse al 

nuevo crecimiento urbano por esta zona; y el criterio de transparencia 

en la ordenación, procurando salvaguardar la limpieza de la 

perspectiva de la falda de la Sierra y proponiendo la creación de un eje 

verde orientado hacia las Ermitas. 

Aprovechando la cercanía de dos importantes centros comerciales el 

Cortijo del Cura se está constituyendo en una de las zonas residenciales 

de reciente formación más valoradas, constituida por viviendas -la ma-

yoría- de renta libre, aunque también ha contando con la promoción 

pública de VIMCORSA, que ha construido viviendas VPO en la zona. 

Por su parte, el barrio de Arroyo del Moro se ubica en el corazón 

geográfico del distrito noroeste. Su origen urbanístico está en la aper-

tura de la avenida que le da nombre, como prolongación hacia el norte 

de Gran Vía Parque. Su objetivo era evidente: completar una arteria de 

primer orden en sentido norte-sur para articular de una manera más 

correcta la periferia occidental cordobesa. (García; Martín; Ocaña; 

Toledano. 2005) 

Los inicios del barrio enlazan con el PGOU de 1986, concretamen-

te con la ejecución del Plan Parcial MA-2 (1990), programado en el 

primer cuatrienio del Suelo Urbanizable del mencionado PGOU y 

cuyo objetivo era consolidar un vacío intersticial y, por tanto, ayudar 

a restañar urbanísticamente la Ciudad. (GMU Planes Parciales PP 
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MA-2, 1990). En este sentido, ayudó a engarzar distintas piezas de 

Margaritas y, a su vez, macizar el espacio y sellar el borde oeste de la 

Colonia de la Paz. De hecho, los primeros edificios construidos -en los 

últimos años del siglo pasado- se corresponden con los situados en la 

zona oriental del barrio, cercanos a la Glorieta de Ibn Zaydun. 

Más tarde, la ejecución del Plan parcial MA-3 (1994) proyectó el 

desarrolló del barrio más hacia poniente, procediéndose entonces a la 

urbanización de una superficie de 30,29 hectáreas, con el objetivo       

-entre otros- de macizar esa zona de la ciudad mediante la conectivi-

dad con las zonas urbanas más próximas, Barriada del Parque Figue-

roa y Sector MA-2, tanto a nivel viario como tipomorfológico de la 

edificación. (GMU Planes Parciales P.P MA-3, 1994)  

Las primeras construcciones perfilaron los bordes de la avenida y 

las proximidades de las glorietas de Ibn Zaydun y Amadora, pero su 

expansión más vigorosa se ha dado hacia el oeste, hasta quedar engar-

zado con el antiguo barrio de Parque Figueroa. 

El desarrollo de este barrio, por otra parte, ayudó a colmatar el 

fragmentado espacio occidental de la Ciudad, al rellenar el espacio 

vacante existente entre Parque Figueroa y Margaritas-Colonia de la 

Paz, eliminando el carácter aislado del primero y poniendo las bases 

de la proyección urbanizadora prevista hacia el oeste, en un intento de 

macizar la ciudad por esta zona y darle continuidad espacial hasta en-

lazar con sus núcleos más excéntricos (Miralbaida, Electromecánicas, 

Parque Azahara y Palmeras) 

La tipología edificatoria es bastante diversa, y junto a edificios de 4 

a 6 plantas, muchos de los cuales configuran complejos residenciales 

cerrados, con piscina comunitaria y equipamientos deportivos, encon-

tramos también casas unifamiliares adosadas de dos plantas, ubicadas 

en el paseo central de la zona occidental del barrio, entre las calles Isla 

de Lanzarote e Isla del Hierro.  

Puede considerarse que el barrio está bien dotado de zonas verdes y 

equipamientos generales, lo que sin duda ha ayudado a atraer a un 

vecindario con un perfil socioeconómico de clase media. Su población 

ha crecido exponencialmente desde su origen de la mano de su expan-

sión inmobiliaria, al pasar de los poco más de 3.000 habitantes en el 

año 2003 a los casi 15.000 en la actualidad. 
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El último de los nuevos barrios ubicados en el distrito Noroeste, 

concretamente en su ángulo sur-oeste, al que nos referiremos es el de 

Huerta de Santa Isabel. Sus límites los constituyen el trazado ferro-

viario y el antiguo núcleo de Las Delicias, al sur; el barrio de Arroyo 

del Moro, al este; el de Parque Figueroa, al norte; y un tramo del tra-

zado de la Ronda oeste.  

Su origen proviene del P.G.O.U de 1986, que lo recogía como Plan 

Parcial E-1, heredado por el último Plan General, que lo denominó 

Plan Parcial 07. Se planeó sobre una extensión de 375.000 m
2
 en la 

que se tenía previsto la construcción de 1.690 viviendas, aunque más 

tarde, como resultado del desarrollo del Plan Parcial O3 Huerta de 

Santa Isabel, quedó ampliado hasta los 404.000 m
2
.  

La Memoria Justificativa del Plan establecía como principales obje-

tivos, por un lado el de la consolidación y mejora cualitativa de la 

imagen urbana de la zona de poniente en un emplazamiento óptimo 

por su topografía y su favorable localización en relación con las es-

tructuras viarias de la ciudad. Por otro lado se refería a la singulari-

dad cuantitativa de la respuesta a la demanda de vivienda protegida 

en cumplimiento de las condiciones urbanísticas establecidas en el 

PGOU y en el Plan de Sectorización. (GMU, Planes Parciales. Plan 

Parcial O-3, 2006) 

En relación con esto último, la promoción principal corrió a cargo 

de la Empresa Pública de Suelo de Andalucía, Procórdoba y los anti-

guos propietarios del sector: Arenal 2000, Huerta de Santa Isabel S.A. 

y Fomento inmobiliario de Córdoba, estando previsto la construcción 

de 2.900 viviendas, casi el 50% de ellas de protección oficial. 

Tipológicamente este espacio acoge edificaciones de hasta seis 

plantas, con zonas ajardinadas en parcela privada, si bien en los espa-

cios anexionados posteriormente al Plan, las viviendas se correspon-

derán, bien con la tipología de Colonia Tradicional Popular, bien con 

la plurifamiliar aislada de hasta seis plantas, con posibilidad de des-

arrollar usos comerciales e incluso industriales.  

Como barrio joven, y en su proceso de constitución, Huerta de San-

ta Isabel ha mostrado un enorme vigor demográfico, pasando de algo 

menos de 4.000 personas en 2004 hasta los casi 11.000 habitantes en 

2019, lo que supone un notable incremento del 178% de su población. 
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La expansión por el Polígono de Poniente 

 

Con respecto a los barrios de Poniente, sólo mencionaremos -por su 

especial significación- Dos sectores de la ciudad. El Polígono de Po-

niente y el Nuevo Zoco. 

El denominado Polígono de Poniente responde al desarrollo de 

una unidad espacial casi unitaria y muy homogénea, resultado en este 

caso del estiramiento del casco urbano hacia el oeste, siguiendo como 

eje articulador principal la Avenida de Manolete. El desarrollo se pro-

dujo por fases: En los años 80 el barrio se expande hasta la Avenida 

del Lagartijo, y a partir de los 90 se proyecta hasta alcanzar el límite 

de la calle Escritor Conde de Zamora. Es ahora cuando se construye el 

equipamiento que acabará siendo seña de identidad del barrio, el cen-

tro comercial Zoco. (García; Martín; Ocaña; Toledano. 2005) 

 Encontramos aquí un área eminentemente residencial, desarrollada 

mayoritariamente por la promoción privada y caracterizada morfoló-

gicamente por un plano de acusada regularidad, diseñado por amplias 

avenidas, y el predominio de viviendas plurifamiliares de gran cali-

dad, a menudo conformando conjuntos residenciales que acogen en su 

interior jardines e instalaciones deportivas privadas. Es, además, una 

zona con abundancia de espacios abiertos, zonas verdes y equipamien-

tos, muy bien valorada por el resto de la ciudad y que, por otra parte 

ha venido -por su cercanía- a paliar algunos problemas de congestión 

de una parte de Ciudad Jardín. 

Acoge una población de rentas medias y medias altas, atraída por 

un espacio de favorable ubicación y altamente valorado, donde la vi-

vienda alcanza precios elevados. Quizás ello explica que, pese a tra-

tarse de una zona de nueva creación, ya en su origen estuviese domi-

nada por una población concentrada en los grupos de edad superiores 

a los 35 años, lo que justifica que comience ya a manifestar los prime-

ros signos de envejecimiento demográfico. 

Por su parte, la zona del Poniente Sur Nuevo Zoco es una reciente 

pieza urbana todavía en construcción mediante la aplicación del Plan 

Parcial O-7 Nuevo Zoco. Se trata de un vasto terreno de más de 

353.000 m
2
 que el documento de revisión del PGOU calificó de suelo 

urbanizable programado y que tiene su instrumento de ordenación en 

el señalado plan parcial. Sus límites los constituye, la línea ferroviaria 
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y la carretera A-431 a Palma del Río, al norte; la carretera del Aero-

puerto (N-437), al sur; la calle Escritor Conde de Zamora, al este; y un 

tramo del trazado de la nueva Ronda de Poniente, al oeste. 

El Plan Parcial O-7 "Poniente Sur" se elabora con unos claros obje-

tivos urbanísticos, entre los que destacan el de rellenar el espacio vac-

ío surgido tras la ejecución de la Ronda de Poniente, macizando y se-

llando este sector occidental de la ciudad hasta alcanzar esta nueva 

infraestructura viaria, ello mediante el desarrollo de un nuevo sector 

de extensión residencial, adyacente en este caso al barrio del Zoco y el 

Polígono de Poniente. Pero, a la vez, se intenta dar pleno sentido a la 

Ronda de Poniente en este segmento al conectarla con las zonas re-

cientemente urbanizadas a través de nuevos viales. Pretende el Plan, 

igualmente, favorecer el crecimiento de la ciudad hacia las nuevas 

unidades previstas por el PGOU en dirección a Poniente e impulsar la 

puesta en marcha de nuevas infraestructuras urbanas, deficitarias o 

agotadas en la zona por las nuevas edificaciones. (GMU. PP. O-7 

"Poniente Sur") 

Así mismo, es de interés resaltar que las justificaciones de la adap-

tación-revisión del PGOU para esta zona establecen -entre otras- la 

importancia de cuidar la periferia de la ciudad, abandonando el con-

cepto de marginalidad que históricamente implicaba la creación de 

barrios alejados del centro. En este caso, además, y dada la ubicación 

de la pieza, no se renuncia a alcanzar valores de centralidad, apostan-

do por la calidad constructiva en un marco de planeamiento minucioso 

y globalizador. (Domínguez, 2010) 

Especial acento puede ponerse en uno de los objetivos que configu-

ran la justificación del PP. O-7, este es el de proporcionar una oferta 

de suelo, preferente en la elección de los ciudadanos, de acuerdo con 

los estudios de mercado y con los resultados de ocupación observados 

en esta zona, añadiendo más adelante que supone una gran ventaja las 

características de la propiedad del suelo, en manos de profesionales 

cualificados, lo que hace que la gestión de la urbanización se simpli-

fique. 

Ello se entiende mejor sabiendo que el 95% de la propiedad de los 

terrenos correspondía a VIMPYCA, PRASA, EMFISA y FIRGA Y 

CONSTRUCCIONES S.A. Este hecho no es circunstancial, pues vie-

ne a poner de manifiesto la evolución en el modelo de producción de 
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la vivienda y la propia construcción de la ciudad. En este sentido, la 

promoción impulsada por pequeños agentes inmobiliarios o por la 

iniciativa pública, ha dado paso -en un contexto de concentración de 

los agentes económicos- a la actuación de grandes empresas construc-

toras que necesitan desarrollar operaciones inmobiliarias de calado 

para rentabilizar al máximo su inversión de capital. Para ello necesitan 

obtener gran cantidad de suelo libre a precio razonable, apostando así 

por la puesta en marcha de grandes promociones inmobiliarias en las 

principales áreas de nueva expansión de las ciudades, preferentemente 

en las zonas de expansión periférica, lo que conlleva -a la postre- la 

descentralización de determinadas funciones urbanas y, muy espe-

cialmente, de la residencial (Azcárate; Cocero; García; Muguruza; 

Santos. 2012) 

 

Las parcelaciones: Un modelo problemático 

de expansión de la Ciudad 

 

Más allá de la ciudad compacta encontramos todavía un nuevo mo-

delo de expansión de la Ciudad, el de las parcelaciones desconectadas 

del continuo urbano, un modelo de honda problemática urbanística, 

económica, legal y social y que constituye un perfecto contrapunto a 

la aspiración de conseguir una ciudad cohesionada y correctamente 

articulada. 

No podemos olvidar que Córdoba ha visto surgir y crecer en los 

últimos 40 años, y de manera muchas veces complaciente, este otro 

modelo de desarrollo residencial, surgido al margen de los procedi-

mientos legalmente establecidos y animado -sin duda- por la escasa 

respuesta que en materia de control urbanístico ha encontrado durante 

años por parte de los poderes públicos, de forma que ha acabado adqui-

riendo una inusitada dimensión en el conjunto del término municipal. 

El PGOU de 1986 reconocía la existencia de 21 parcelaciones ile-

gales en suelo no urbanizable. Dos años después, el Catálogo de Par-

celaciones Urbanísticas de la Provincia elevaba el número a 36 y el 

avance de los trabajos de modificación del PGOU, en octubre de 

1997, enumeraba las parcelaciones/urbanizaciones del término, inclu-

yendo las ubicadas en suelo urbano o urbanizable, elevando ya enton-

ces el número a 75. (García; Martín; Ocaña; Toledano. 2005) 
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Más recientemente, el PGOU reconoce la existencia de 12 de éstas 

parcelaciones construidas en suelo urbano y otras 40 en suelo urbani-

zable programado y no programado, que reúnen más de 6.000 vivien-

das regularizables. Pero el problema se ahonda con el hecho de que 

existen otras 4.500 viviendas repartidas entre 21 parcelaciones en sue-

lo no urbanizable con parcelación -entre ellas las que se localizan en el 

ámbito del Plan de Especial Protección de Medina Azahara- y 19 más 

que están en suelo no urbanizable de especial protección. Esto supone 

un total de 92 parcelaciones. 

Estas obedecen a un modelo basado en un crecimiento disperso y 

falto de regulación que acaba generando nuevos y preocupantes pro-

blemas, ligados a un creciente coste de acceso a los equipamientos y 

servicios públicos que desemboca en una situación que tiene que con-

siderarse incompatible con la sostenibilidad.  

Esta se deriva del aumento desmesurado del suelo urbanizado, la 

dependencia del vehículo privado, el aumento de las emisiones con-

taminantes, la sobrecarga en los accesos a la ciudad, la necesidad de 

aumentar las infraestructuras de transporte, el mayor consumo de agua 

y energía, el sobrecoste en la prestación de servicios públicos que se 

repercuten al ciudadano o producen un grave quebranto a las arcas 

municipales, la sobreexposición a negativos fenómenos naturales co-

mo inundaciones o deslizamientos de tierras, la desestructuración de 

los espacios naturales o el impacto negativo sobre zonas de alto valor 

cultural o arqueológico. En definitiva, que esta expansión residencial 

en forma difusa, por el notable incremento de recursos y costes que 

supone y por los problemas y disfunciones que causa sobre el territo-

rio, resulta claramente insostenible. 

El problema es especialmente preocupante en el espacio de la Sie-

rra, lo que obligó a redactar un Plan Especial con el objetivo declarado 

de proteger los valores naturales existentes en la Sierra de Córdoba y 

de ordenar adecuadamente este vasto espacio donde han proliferado 

diversos usos y actividades de los que algunos pueden considerarse 

compatibles con la necesaria protección de dichos valores (usos re-

creativos localizados) y otros resultan totalmente inadecuados y muy 

impactantes (parcelaciones ilegales). (G.M.U. Plan Especial de la 

Sierra.) 
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Uno de los problemas derivados de la proliferación sin control de 

las parcelaciones es el de la incontenible extensión de las áreas resi-

denciales de baja densidad. Si la intensidad residencial del suelo en 

El Brillante es ya casi cinco veces inferior al Centro Histórico (13%), 

desciende hasta el 4% en las parcelaciones más consolidadas de la 

Vega, generando un tejido híbrido que no alcanza cualidades estric-

tamente urbanas y cuya metástasis genera la denominada "ciudad 

difusa". 

Para hacer frente al problema que plantea este modelo de tejido re-

sidencial, el nuevo PGOU se plantea como objetivo, por una parte 

asegurar las cualidades de continuidad urbana y adecuada inserción 

en la estructura urbana que ya planteaba el Plan de 1.986, pero, al 

tiempo, ofrecer una alternativa viable a los procesos de ocupación 

dispersa del territorio. (GMU. PGOU´01. Capítulo II. El territorio: 

estructura y forma.)  

Realmente estamos cayendo en una notable contradicción: mientras 

nos felicitamos porque la evolución urbana de Córdoba desde 1986 

haya logrado solucionar el problema de la ciudad desestructurada, 

desarrollando un modelo compacto y coherente; alentamos que en el 

área periurbana se desarrollen formas de crecimiento urbano dispersas, 

faltas de planificación, de estructura y de servicios básicos que pueden 

acabar hipotecando gravemente el futuro de la Ciudad. 

No parece admisible un impulso hiperurbanizador, consecuencia de 

un modelo urbanístico diseñado para lograr la máxima producción 

inmobiliaria, sin limitaciones de orden paisajístico, ecológico, urbano 

o social y -quizás- deberíamos aprender de los errores de un pasado 

cercano y poner límites a este patrón de expansión que tanto éxito 

social ha tenido. (Mella, 2008) 

 

Una nueva ciudad, una nueva jerarquización 

y distintas estructuras socio-espaciales 

 

Merece la pena, finalmente, llevar a cabo una reflexión sobre la 

constatación de que la creación de nuevas piezas urbanas, bien visibles 

en sus novedosas morfologías residenciales, ha contribuido también a 

modificar las estructuras socio-espaciales de la ciudad, hasta el punto 
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que ha provocado el rediseño de su espacio social, propiciando -al me-

nos en parte- un reacomodo de los distintos grupos sociales.  

En este sentido podemos decir que en las últimas décadas hemos 

asistido a la construcción de un nuevo espacio social, del que ha resul-

tado un mosaico jerarquizado de áreas de composición socioeconómi-

ca bastante homogénea, y que se diferencian entre sí por los precios de 

la vivienda, que actúan así como operador económico de selección. 

(Diaz 2012). Este fenómeno, que no es nuevo, se agudiza sin embargo 

cada vez más, compartimentando la ciudad en nichos de escasa per-

meabilidad social definidos por el rango socioeconómico de sus resi-

dentes, lo que acaba afectando incluso a las relaciones funcionales 

entre sus partes. 

En relación con este fenómeno parece evidente que las nuevas pie-

zas, con su poder de atracción, contribuyen a dejar vacías miles de 

viviendas en barrios de implantación antigua, tanto en el Casco Anti-

guo como en el centro urbano y su primera corona, o en las antiguas 

periferias de la ciudad, allí donde se asentaron los grandes polígonos 

de vivienda de los años sesenta y setenta, las barriadas de titularidad 

pública y protección oficial. El fenómeno afecta incluso a barrios an-

tes considerados casi de alto standing, pero que han ido perdiendo su 

atractivo a medida que han ido envejeciendo al mismo ritmo que su 

población, que desde hace tiempo permanece estacionaria o ha ido 

reduciéndose. Es significativo que del Censo de viviendas de 2011 se 

derivaba el dato de que en Córdoba capital casi 18.000 viviendas 

(17.615) se encontraban vacías. (INE, 2011) 

En relación con lo anterior no podemos obviar que la creación de 

las nuevas áreas urbanas responde, en ocasiones, más a los intereses 

de los grandes promotores inmobiliarios, los propietarios de suelo y 

los particulares, que a las necesidades reales de expansión urbana de la 

ciudad o la falta de vivienda. En este sentido reseñamos otro dato para 

la reflexión: a finales de 2018, casi el 20% de las viviendas construi-

das en Córdoba desde 2008 permanecían vacías.  

El efecto de la nueva jerarquización de la ciudad -que lleva más de 

un cuarto de siglo haciéndose patente- no deja de ser inquietante y de-

bería movernos a la reflexión. No en vano, en los estudios de barrios 

vulnerables de Córdoba efectuados por el Ministerio de Fomento y el 

Instituto Juan de Herrera, y comparando datos estadísticos de los Cen-
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sos de 1991, 2001 y 2011, se constata que en 1991 se delimitaron 15 

barrios vulnerables en la ciudad, que estos eran ya 22 en 2001 y que 

descendieron a 19 en 2011. (Hernández; Matesanz; García (Dir.), 

2015). Pues bien, absolutamente todos ellos correspondían a los barrios 

tradicionales de Córdoba antes de su última fase de expansión, e iban 

desde los que presentaban un grado crítico de vulnerabilidad -sobre 

todo Moreras, Palmeras y Polígono Guadalquivir- hasta barrios del 

Casco Histórico, pasando por los que fueron producto de los primeros 

ensanches o la mayoría de los que surgieron de las grandes promocio-

nes de vivienda, particularmente del período 60-75, en la entonces pe-

riferia de la ciudad. 

La planificación urbana ha transformado positivamente la Ciudad, 

al menos en sus aspectos formales y estéticos; le ha dado coherencia y 

la ha hecho más racional, le ha concedido un aspecto más moderno y 

ha mejorado su funcionalidad. Digamos que ha tenido un enorme éxi-

to en la recuperación y construcción de nuevo tejido urbano. Sólo 

queda esperar que lo tenga también en la revitalización del tejido so-

cial, porque como sostenía Jane Jacobs "Las ciudades tienen la capa-

cidad de proporcionar algo para todo el mundo, sólo porque, y sólo 

cuando, se crean para todo el mundo". 
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