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INTRODUCCIÓN 
 
 
La interpretación que se da en este proyecto del tema de la  revitalización de un centro histórico es la de 
favorecer un desarrollo económico y urbano integrado que permita de contrastar algunos procesos 
espontáneos en curso, que están favoreciendo la separación de esta zona del resto de la ciudad y su 
definitiva transformación en un área económica monofuncional dedicada al turismo. 
 
Con base en los estudios y a las investigaciones realizadas, documentados en los párrafos siguientes, y 
comparando los procesos en curso en el Centro Histórico (CH) de Cartagena de Indias con proceso 
similares en otras ciudades históricas de América Latina y del mundo, se han identificado los problemas 
principales que se quiere contrastar con los proyectos presentados con este programa: la perdida de 
funciones residenciales en el CH  y la progresiva separación entre el CH y el resto de la ciudad. 
Ambos temas son la consecuencia de procesos paralelos en curso que pueden llegar a destruir la identidad 
cartagenera de la ciudad, favoreciendo una banalización del modelo de desarrollo turístico y una definitiva 
segregación del actual centro de la ciudad, de menos de 20.000 habitantes, con respeto a todo el resto de 
la ciudad, de mas de 900.000 habitantes. 
 
Las propuestas de intervención elaboradas con este programa, buscan ofrecer a la ciudad de Cartagena 
una oportunidad de desarrollo urbano que, a partir del CH, logre favorecer un proceso de integración 
urbana entre las diferentes partes de la ciudad, y en particular entre el centro y la periferia. 
Los proyectos presentados definen una estrategia de acción integrada y unitaria que persiguen el objetivo 
de construir una sola ciudad a través de dos acciones principales: el fortalecimiento de la función 
residencial en el CH y una calificada integración productiva y de desarrollo económico entre el CH y las 
áreas de desarrollo periférico de la ciudad, con énfasis en el sector de actividades culturales y creativas 
 
 
Marco de referencia 
 
En base a la documentación analizada y a las investigaciones de campo realizadas por las diferentes 
componentes de proyecto, se pueden resumir los principales procesos de transformación que caracterizan 
actualmente el CH y definir el marco de referencia estratégico para los proyectos planteados en el 
programa de Revitalización del CH. 
 
Hoy se puede decir que el CH de Cartagena de Indias ha superado de hecho los mayores problemas de 
conservación física del patrimonio. Con respecto a una realidad de un estado físico en general muy malo 
que caracterizaba el tejido urbano de toda la ciudad histórica en el 1992, cuando se redactó y aprobó la 
Reglamentación para el CH, hoy esta parte de la ciudad se presenta en buen estado de conservación y en 
general las intervenciones en curso en los edificios son bien controladas por parte de las instituciones 
responsables. 
Los problemas para la ciudad histórica hoy surgen de procesos que no tiene que ver con la conservación 
del patrimonio de un punto de vista físico, son procesos que tienen que ver con problemáticas de desarrollo 
urbano y particularmente con procesos de transformación económico-funcional y social de la ciudad 
histórica. 
 
Desde el punto de vista económico-funcional, el proceso mas significativo es sin duda el crecimiento 
progresivo de las actividades económicas vinculadas con el sector turístico. Como consecuencia del 
paulatino mejoramiento de las condiciones de seguridad del país, en los últimos años el uso turístico de la 
ciudad histórica ha aumentado considerablemente.  
Actualmente el turismo predominante es de carácter nacional, aunque el turismo internacional esta 
aumentando y se puede articular en dos tipos, que a su vez definen dos modalidades de uso diferentes del 
CH: el turista-viajero individual, che se queda en la ciudad por algunos días y por lo tanto utiliza de manera 
mas articulada hoteles, restaurantes, tiendas y las ofertas recreativas o culturales, y el de turista de paso 
(por ahora los de los cruceros), que se mueve en grupo y se queda en la ciudad solo 6 horas en promedio 
y solo visita algunos monumentos y hace compras en la calle o en algunas tiendas.  
El aumento del uso turístico del CH es la causa principal de varios fenómenos, en particular del incremento 
del comercio informal dirigido al turista, del cambio de uso de varios edificios de residencial a hotel y 
restaurante, de la transformación de residencias permanentes en residencias temporales, para alquilarlas 
por semana o por un periodo corto de tiempo.   
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Del punto de vista urbano, se puede notar otro aspecto: a pesar de que en la ciudad están surgiendo 
nuevas centralidades (como por ejemplo los nuevos centros comerciales, centros de diversión, etc.), el CH 
todavía mantiene una importante función de centro-ciudad. La ciudad de Cartagena se reconoce 
internacionalmente por su centro histórico; pero al mismo tiempo, para una buena parte de la población 
residente el centro histórico se percibe como el único lugar donde puede alcanzarse un cierto nivel de 
emancipación económica y social. En esta área urbana se concentran edificios religiosos muy importantes, 
las mayores sedes de la administración pública (Alcaldía, Gobernación, Estado), edificios para oficinas 
privadas y actividades terciarias (bancos, seguros, etc.). Es significativo que actualmente cada día llegue al 
centro una población equivalente, y quizás superior, al numero de residentes que todavía viven en el CH: 
hay unos 20.000 habitantes en el centro de la ciudad, otros 20.000 que se desplazan a él a diario y más de 
17.000 estudiantes que asisten en el CH a las diferentes instituciones educativas. Y esta función de centro-
ciudad viene confirmada por el valor simbólico que todavía mantiene la ciudad histórica, por ser reconocida 
como el corazón de la ciudad, por la presencia de las sedes del poder político, de la Iglesia y de los 
grandes espacios de uso colectivo e institucional.     
 
Con referencia a los aspectos sociales, en el CH se están dando dos procesos paralelos, ambos asociados 
y acelerados por el crecimiento del uso turístico de la ciudad histórica. 
Por un lado se asiste al clásico fenómeno de “gentrificación” del centro (expulsión de los habitantes 
originarios de la ciudad y en particular de los estrato sociales mas bajos; sustitución con nuevos habitantes 
de estratos sociales con altos ingresos; sustitución de la vivienda primaria con segunda vivienda; salida de 
actividades comerciales “pobres”, sustituidas con actividades para la élite; etc.), que está llegando a un 
nivel de alto riesgo, es decir muy cerca de la posibilidad de perder definitivamente una cierta vitalidad y del 
centro.  
 
Sin embargo, más que el proceso de cambio de la formación social del CH, lo que preocupa es la 
disminución en general de los usos residenciales, y en particular de la residencia permanente. Una de las 
características fundamentales de los centros históricos es que, por haber sido antes ciudades históricas, no 
son una zona urbana especializada (como resultado del zoning de la ciudad moderna) y por el contrario 
presentan un rico mix funcional, que incluye la función residencial. Esta función es la más frágil, la más 
vulnerable frente a la presión de las inversiones inmobiliaria generadas por el turismo, y por lo tanto hay un 
alto riesgo de perderla definitivamente en el CH 
 
Por el otro lado, el segundo proceso social en curso es el aumento del fenómeno de la prostitución, cuyas 
causas estructurales son el aumento simultaneo de la demanda vinculada con el turismo, nacional e 
internacional (turismo sexual), y la permanencia de condiciones de fuerte pobreza urbana en todo el Distrito 
de Cartagena de Indias, que favorecen una implementación de la oferta. El fenómeno de la prostitución, y 
en particular de la explotación sexual infantil, no se da solo en el centro y viene también del turismo de 
playa, pero en los últimos años se está extendiendo también en el centro histórico, vinculado a la presencia 
de un turismo internacional que ofrece mayores oportunidades de ingreso. 
 
Este proceso es también la consecuencia de un efecto de grave deterioro causado por el turismo de élite y 
los procesos de internacionalización de la ciudad, que están  concentrados en particular en el CH y en las 
zonas de playa. El turismo internacional y el turismo interno de mayor ingreso (los nuevos residentes) traen 
un nuevo modelo de bienestar, cuyos efectos negativos se muestran de inmediato a nivel social.  
Como está bien especificado en el informe del sector cultural de este programa, “la referencia a un modelo 
de identidad occidental sin ninguna posibilidad de mediación social lleva a la población local a identificarse 
con un estilo de vida y comportamiento que no supone una evolución desde su propio modelo de 
identificación, sino la asunción in toto del de otros”. 
Esto significa, por ejemplo, que “la percepción del nivel de subsistencia por parte de la población local ya 
no es el de la supervivencia, sino el que corresponde a ciertos estilos de vida, de comportamiento y de 
consumo típicos de los países más avanzados (y ricos). En otras palabras, la población asume un modelo 
de identidad ajeno sin contar con los medios para mantenerlo. Las consecuencias son ya evidentes. Para 
poder imitar este nuevo modelo “consumista”, los sectores más débiles se dedican a actividades como el 
tráfico de drogas, la prostitución, la delincuencia. Se asiste al abandono progresivo de las tradiciones, sea 
del  estilo de vida, que del modelo productivo”. 
 
Finalmente, en paralelo a estos procesos de “gentrificación”,de expansión de la prostitución y de tendencia 
a la especialización monofuncional turística, es importante subrayar como ha surgido en los últimos años 
un tercer aspecto importante para el CH y su relación con la ciudad, que es la decisión de construir el 
Transcaribe. La realización de un sistema de transporte masivo rápido representa una oportunidad de gran 
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En total, las inversiones previstas para el programa de movilidad son aproximadamente de 17,1 millones de 
dólares americanos, de los cuales pero 16,7 se refieren a los estacionamientos y se pueden poner a cargo 
del privado con un acuerdo de concesión. 
 
 
 
2.2  Recomendaciones 
 
En la realización de los estacionamientos recomendamos seguir un orden temporal definido al fin de 
optimizar los resultados de las intervenciones. Las fases de actuacción interesan sea los estacionaminetos 
dedicados a la demanda específica del centro histórico, sea los estacionamientoas directamente 
relacionados con lo proyectos de rehabilitación urbana. 
 
Estacionamientos Centro Histórico 
 
Sujerimos que los estacionamientos vengan realizados con la siguente secuencia temporal: 

1. Estacionamiento P5, cuya factibilidad necesita un estudio detallado; 
2. Estacionamiento A1 y A2; 
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3. Estacionamiento P4. La individuación de este estacionamiento nace de la necesidad de un 
estacionamiento a servicio de la zona noroeste del centro histórico y de la posición del área en la 
intersección de de los flujos de tráfico presentes en la zona (muralla, mar, barrio el Cabrero). 
Teniendo en cuenta las características especiales del área, cercanía a la muralla y al mar, se hace 
necesario que el estacionamiento sea subterráneo y que se realice con un proyecto ad hoc, en el 
cual se tenga especial atención al proyecto paisajistico y del espacio público. 

 
Estacionamientos en relación con los proyectos de rehabilitación urbana 
 
Sujerimos que los estacionamientos vengan realizados con la siguente secuencia temporal: 

1. Estacionamiento P1 en correspondencia de la nueva Plaza de Mercado; 
2. Estacionamiento P3 (La Matuna) 
3. El Estacionamiento P2 (Fábrica Lemaitre), su  realización no se subordina a los estacionamientos 

P1 y P3, y podrá comenzar incluso en paralelo a estos. 
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2.3  Sintesis de los costos 

 
 
 

COSTOS INTERVENCIONES  -   VIABILIDAD Y ESTACIONAMIENTOS 
            

Intervención Tipo Dimensión   Cantidad Costo unitario Costo total  A cargo del público  A cargo del privado 
              

Rotatoria   1.296 M2   1 $90 $116.640  $116.640    
              

Ciclovia   2.980 Ml   1 $75 $223.500  $223.500    
              

Estacionamientos Park -P1 (subterráneo) 3.300 M2   110 $10.500 $1.155.000 *      

  Park -P3 (edificio de 5 pisos) 7.300 M2  240 $6.143 $1.474.235 *      

  Park -P4 (subterráneo) 12.000 M2  400 $10.500 $4.200.000 *      

  Park -P5 (subterráneo) 24.000 M2  800 $10.500 $8.400.000 *      

  Park -A1 (subterráneo) 3.600 M2  120 $10.500 $1.260.000 *      

  Park -A2 (a nivel) 3.000 M2   100 $3.000 $300.000 *   $16.789.235 * 
            

 TOTAL VIABILIDAD Y ESTACIONAMIENTOS         $17.129.375 * $340.140  $16.789.235 * 
            
            

*    Estacionamientos de interés publico que se propone dar en concesión privada 




