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1. EL FENOMENO DE INERCIA EN LA RENOVAC ION DE LA ESTRUCTURA URBA-

NA HACIA EL FUTURO. 

1 . 1. La renovación Urbgna como conflicto de objetivos 

Cuando hace ya 25 años se establecen los primeros programas ins 
titucionalizados y modernos de análisis y actuación del fenóme: 
no de la renovación de la estructura de la ciudad, como políti­
ca acuñada de renovación urbana , se presentaron objetivos y me­
didas que aparecian no diferenciarse en nada de las políticas -
generales de planeamiento urbano , entonces en vigor, salvo qui­
zás el reconocimiento público y palpable de los problemas espe­
cíficamente creados por el proceso de envejecimiento de la ciu­
dad. (1). 

Desde entonces ha transcurrido y~ el mismo tiempo que nos sepa­
ra del horizonte 2.000 ¿Cuál ha sido la raz6n para que una polí 
tica reconocida como vital en la gran mayoría de las legislaci~ 
nes occidentales pueda ofrecer ejemplos tan reducidos?. De dón: 
de proviene la diatriba, política y técnica, desarrollada desde 
entonces alrededor de este tema? Como puede romperse los barre­
ras políticas (2), administrativas, o tecnológicos y enfrentar­
se al palpable decaimiento o destrucción de nuestro entorno ur­
bano?. Ante planteamientos tan diáfanos como el de estas decla­
raciones de principios, parecen surgir solo las dudas metodol6-
gicas que supone el tratar de racionalizar las decisiones a un­
nivel inferior al del máximo bienestar global de la comunidad,­
ya que cuando un organismo público, institución o empresa priv~ 
da se enfrentan con la necesidad de evaluar el entorno físico -
existente cada uno atiende a su nivel de decisión (3) 

El planeamiento urbano se caracteriza fundamentalmente en este­
sentido, por partir siempre de situaciones existentes. Los es -
fuerzas a lo largó de la historia, de planificar entornos nue -
vos han sido muy escasos y poco significativos cuantitativamen­
te. Por el contrario la gran mayoría de las decisiones afectan­
do al medio urbano exigen tomar posiciones frente a situaciones 
en marcha. Ante la enorme complejidad de los intereses creados­
la racionalidad pasa a niveles de dificil comprensi6n y los ob 
jetivos se plantean a nivel de suboptimizoción. (4) Observando: 
la tomo de decisiones frente a los problemas urbanos en las úl­
timas décadas se podría resumir que la gran mayoría responden a 
dos tipas de planteamiento. 

-Un primer nivel presentaría aspiraciones comprensivas, movi 
do o por un falso raciona l ismo en el planeamiento (carta d; 
At e nas CIAM, etc.) o por r e sponde r o medidas políticas (con 
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trol de migraciones por prohibición de asentamientos indu~ 
triales, tearing down slums, etc,). Es característica típi 
ca de este nivel el de su falta de conocimiento del probl~ 
ma en toda su complejidad y por tanto su ineficacia. Ni el 
rationalistic land use planning ha podido ser aplicado por 
separarse de muchos de las fuerzas auténticas para la loe~ 
lización de las actividades, ni las medidas generales, ya­
sea a nivel de equilibrio regional o al más concreto de s~ 
lubridad urbana han servido para frenar tendencias supues­
tamente erróneas, ya que al desconocer sus causas a veces­
han incrementado los efectos (5), 

-Un segundo nivel sería lo que típicamente se ha llamado 
"symptomatic planning" or "sectorial planning". En esta oc 
titud se atiende exclusivamente a un solo grupo de ecuacio 
nes en el sistema urbano, considerando el resto o bien co­
mo inmutable (ceteris paribus) o como desconocido (block -
box). Medidas de ingeniería de trófico, por ejemplo, tratan 
de resolver problemas localizodos en un nudo urbano con e~ 
foques exclusivamente de ingeniería física, pero sin ente~ 
der o resolver los aspectos causales que las provocan. El­
resul tado es generalmente o la no-resolución del problema­
º su traslado a un punto próximo. 

En esta línea, el tratamiento del stock existente del patri 
monio urbano ha cometido errores muy significativos. Lo p~ 

lítica de conservación de edificios culturalmente valiosos 
{política Beoux-Arts) desconocía todos los factores socio­
económicos, normativos e incluso físico-espaciales de la -
estructura urbana, Esta actitud ni ha analizado las causas 
del deterioro, escaso mantenimiento o abandono, ni ha sido 
capaz de localizar en estas estructuras aquellos usos que­
le son apropiados, o aquellos aspectos locacionales (acce­
sibilidad, aparcamiento, visibilidad) para que su nueva or 
ganización funcional pueda operar (ó). 

La tesis principal de esto contribución es precisamente el de­
mostrar la incapacidad de las dos líneas de planeamiento ante­
riores de reconocer los factores que influyen en la renovación 
de la estructura urbana existente y de convertir ese canocimi~n 
ta en medidas, políticas de actuación o programas adecuados. 

La conservación de un edificio histórico 

La decisión de conservar un edificio histórico, que atendien -
do a las reglas del mercado ha cumplido su vida economica 
y está desde este punto de vista, condenado a la demolición --
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es un primer ejemplo apto para analizar la tesis expuesta . Lo s 
valores de puesta a salvo de estos edificios parecen eviden tes, 
aunque quizás intangibles, difíciles de explicitar y sobre to­
do de medir. Esta evidencio más palpable poro los organismos -
públicos encargados de velar por el patrimonio de lo culturo,­
se reflejo también claramente o lo hora de lo decisión del co~ 
sumidor privado, que está dispuesto o aceptar uno funci6n de -
bienestar inversa, paro rescatar y disfrutar estos intangibles. 

N. Lichfield, preocupado precisamente por lo necesidad de obt~ 
ner instrumentos de medida ante estos fen6menos del proceso de 
decisiones aplicados en el entorno urbano ha trotado precisa -
mente de establecer un modelo de evaluaci6n que permite compa­
rar las decisiones ante este problema, generalmente políticos­
º sintomáticas, con un determinado razonamiento del costo-bene 
ficio de esta operaci6n (7). -

Es evidente , que en el rescate del edificio hist6rico pueden­
evoluorse los costes que entraña mantenerlo en pie, pero en 
cambio son m6s difíciles de medir los valores que han de ser -
salvados. Poro poder evaluar los distintos repercusiones de 
los diversos cursos de acci6n es necesario utilizar un morco -
de análisis de costos y beneficios paro las diversos actuac io­
nes y los grupos interesados por codo medido, que incluyen de~ 
de el propietario, la administración central o local que debe­
intervenir, lo comunidad en pleno y otros posibles usuarios del 
terreno, 

Los cursos de acción posibles, en este ejemplo, don idea de lo 
complejidad de objetivos manejados. Es pos ible: l. uti lizar el 
edificio histórico rehabilitado, para uno nuevo actividad dete r 
minado; 2. venderlo en su estado actual y evaluar el benefici~ 
de una nuevo actividad en uno nuevo estructuro; 3. mantenerlo, 
exclusivamente o efectos culturales; 6 4. abandonarlo o su pr~ 
pio suerte dentro de lo dinámica competitivo. 

Mientras que es posible establecer el resultado de los costos­
de todos estos alternativos, es más dificil anticipar los bene 
ficios, que pueden solo ser calculados poro aquellos producto; 
fácilmente evaluables. Por ejemplo, no es posible uno estimo -
ción concreta del valor que lo conservación del edificio hist6 
rico represento, para lo comunidad en pleno, lo noción o incl~ 
so lo culturo universal, del mismo modo que resulto difícil e~ 
timar el valor específico de una perspectivo urbano para los -
que han de transitorla, 
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Lo que sí es posible estinior es lo que cuesto este valor, que­
coincide ~ on las pérdidas o, mejor aún, el no-aprovechamiento­
del beneficio que supondría e l seguir la más provechosa de las 
alternativos. Este sería el precio que la nación o la comunidad 
deberían pagar por "la compra de este valor a perpetuidad". 

Todo este juego de estimaciones, ya suficienteniente cornpl ejo ,­
debe ser condicionalmente matizado con los costos y beneficios 
indirectos o globales de la operación. Suponiendo que el Gobi~r 
no adquiere el monumento, dicha acción supone un resultado po­
sitivo o negativo paro los interesados. El conjunto nacional -
pago el coste, los propietarios reciben un beneficio como po -
seedores del objeto valioso, pero también se benefician oque -
llos otros propietarios que por su situación cerca de esto in­
versión ven revalorizadas sus posesiones. 

Por otra parte así como el edificio-monumento ha proporcionado, 
en general, una base impositiva reducida o exenta, un uso al -
ternativo, que habrá que considerar como dominante, pasará a -
satisfacer impuestos. El uso dominante, el que necesita esta -
localiación, y es por tanto más sensible a la renta de situa -
ción habrá de localizarse en el centro urbano o todo costo, yo 
seo en uno localización alternativa o tratando de expulsar al­
edificio menos dependiente del factor de accesibilidad. El ma~ 
tenimiento del edificio histórico supone así costos adiciona­
les, ya sea el de una menor base impositiva o el de la adapta­
ci6n del uso dominante a la estructura obsoleta, suponiendo 
que sea posible. 

Paralelamente y frente a estos costos podría contraponerse el­
beneficio global que este edificio, como recurso escoso puede­
generor para la comunidad, de nuevo dificil de medir, (o exce.e. 
ción de escasos ejemplos únicos de turismo generado por insta­
laciones especiales: museos, ruinas, paisaje, etc.). 

Lo revitalización de un centro de ciudad 

El ejemplo anterior aparece como un caso de evaluación de obj~ 
tivos contradictorios pero al menos claros en un juicio de va­
lores muy extremos. Su traducción al caso normal de sustitución 
de estructuras en el centro de la ciudad lo dificulta en gran­
manera. Se trata de contraponer valores n1ás dudosos, productos 
menos valiosos, más rápidamente reemplazables, como son la ma­
yoría de los que constituyen e l stock de estructuras de una z~ 

na central de la ciudad. Y si e l análi sis sistemático de lo 
sustitución de uno de e llo s fuera posible, sE:r Ío necesario con 
siderarla no solo individual111ente sino como ¡iartt: de un siste-
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mo de actividades relacionados y de conjuntos ambientales que­
se alteran tonto desde el punto de visto o-espacial como desde 
lo realidad físico en el espacio. 

Introducido todo lo complejidad de lo problem6tico urbano, los 
alternativos de revitalización de un 6reo o del centro de lo -
ciudad se presentan como ejercicios de evaluación de costes-be 
neficios altamente complicados. Así como uno vez generado lo -
demando poro nuevo suelo urbanizado no existe, en general, du­
do poro lo transformación de suelo agrícola en urbano debido -
o lo enorme diferencio en su productividad, lo Renovación Urb~ 
no presento como primero y fundamental característico lo de 
presentarse constantemente como un proceso de diagnóstico y 

evaluación, agravado con el problema de relocolizoción de sus­
ocupontes y establecimientos. 

Como reconoce W. Alonso en su on6lisis de localización de los­
octividodes (8) en el suelo urbano ni el decisor es un puro 
"horno econon1icus" ni, aún introducidos todos los grandes sim -
plificociones del sistema, (terreno homogéneo, accesibilidad -
constante en todos direcciones, etc.) el modelo resultante es­
operotivo. El promotor que troto de localizar un centro comer­
cial o el ususorio que se suburbonizo en busco de uno viviendo 
mejor no pueden plantearse un modelo que ni es ~uficientemente 
complejo poro responder al mundo real ni suficientemente sene! 
llo poro ser alimentado con información fiable y borato. Si un 
modelo simplificado como el de Alonso, se sitúo o lo hora de -
los decisiones en tierra de nadie, todo ello traducido al cam­
bio en lo estructuro urbano existente, y al hecho de afectar -
simult6neamente o nun1urosos ocupantes y usuarios implicados lo 
hoce inviable. 

J. Morgalis ha trotado precisamente de instrumentar uno herra­
mienta para lo formulación de objetivos que puedan identifica! 
se · con dimensiones en uno función de utilidad o de bienestar,­
focilitando la decisión como selección entre grupos de varios­
identidodes (9). Suponiendo dos actividades económicos b6sicas 
para un 6reo urbana central: los usos centrales, (comercio y -
servicios) y los institucionales (universidad), su posible com 
plementariedod posa a ser un conflicto al entrar en competen : 
cio por el uso del suelo. En el momento de querer expansionar­
las dos alternativas extremas de acción son: 

l. acortar e l crecimiento de la ciudad para que no pierdo su -
equilibrio e n dotación universitaria, su car6cter, o invado 
su Loca lización co11 comercios. 
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2. descentralizar el centro comercial, y convertir el actual -
centro de servicios en Universidad . 

Ambas alternativas, a primera vista razonobles suponen al me -
nos variaciones paro uno serie de sectores afectados, entre 
los que Margolis selecciona: los propietarios del suelo; los -
promotores; lo Universidad; los ocupantes del centro financie­
ro y de negocios; el comercio; los usuarios af ectados en sus -
viajes; los contribuyentes y la nación como marco superior del 
universo econ6mico. 

Los posibles objetivos de crear un eficaz centro comercial, m~ 

jorar la Universidad, o conservar e l ambiente histórico exis -
tente, en el contexto real no pueden ser plenamente alcanzados 
sin entrar en conflicto entre ellos. "El cometido del plan de­
bería ser el que se cumpla qu e el valo r de las pérdidas en re­
lación con el relativo peor funcionami e nto de la universidad,­
al mantener la eficacia come rcial e imag e n históri ca, debe ser 
i gual a la pérdida ~e e fi ca cia del centro comercial al mon te -
ner el actual funcionam ie nt o de la instal:ición uni versitaria ••• " 

El objeti vo es por t an t o el de minimizar pérdidas e n cada uno­
de los usos al ma ximi zar l os objetivos de los otros dos . 

No existen reglas ci e nt í ficas ni de expresar ni de evaluar de­
f orma terminante estos objeti vos, a los qu e habrá que añadir -
ot ros más complejos com o son la necesidad de contacto entre la 
unive r sidad y el cen tro urba no , la pre visión de preferencias y 

e l impacto de la tecnolog í a fut ura en relación a la eficacia -
comercial o los hábitos fu t uros de los habitante s, entre otros . 

Aunque e xiste una técnica , análoga a la de l ejemplo histórico­
anterior de relacionar los obje tivos al más fácilm e nte cuanti­
ficable y servi r se como criterio de eficacia de que la alterna­
tiva escogida proporcione a los inte resados la mayor diferen -
cia entre el precio que están dispuestos a pagar y los costes ­
que entrañe la organización funcional resultante, sólo un mer­
cado libre podría e valuar este precio analógico, Con todo, añ~ 

de el análisis de Margolis, "tendremos que analizar cada obje­
tivo principal como dimensión independiente y dejar que su com 
paración se haga a partir de bases más intuitivas". 

1.2 . Objetivos y causas de la renovación urbana 

A través de los ejemplos anteriores ha qu edado clara la pecu -
liar característica del fenómeno de la reno vación urbana de 
constituirse en un proceso de decisiones conflictivas y selec­
ción problemática. 
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Siguiendo con el mismo razonamiento podr6 analizarse lo apari­
ción de los fenómenos de inercia en este proceso o partir de -
uno visión más específico y simultáneo de sus cusas y objeti -
vos. 

Poro ello es necesario distinguir en primer lugar y o efectos­
etimológicos por un lodo lo renovación urbano como proceso de­
cambio y su explicación y por otro como institucionalización -
de una política de acción, acuñada con ese nombre y encamina­
do o corregir los defectos de su planteamiento espont6neo. En­
una discusión o largo plazo, horizonte 2000, como la que se 
pretende, el car6cter din6mico de ambas concepciones nos llev~ 
r6 necesariamente al planteamiento de la inercia y sus causas. 

Como proceso din6mico, lo renovación urbana no es m6s que lo -
traducción físico-espacial de una cadena de innovaciones y ca~ 

bios en todos los aspectos de la estructuro urbano, desde los­
puramente normativos y culturales o las funcionales y eminent~ 
mente físico-espaciales, a lo largo del tiempo. 

Como política, lo renovación urbana porte inicialmente de lo -
interacción precisamente entre dichos aspectos de lo estructu­
ra urbano o partir de la hipótesis de que uno mejora en el am­
biente físico-espacial ha de verse reflejada en una mejora de­
los valores de la sociedad, y de lo contrario, de la experien­
cia más frecuente de que a un decaimiento de cualquier tipo, -
físico, ambiental o económico, sigue indudablemente un decai -
miento funcional y normativo. 

Ambos aspectos requieren una discusión teórico, formal más am­
plio y una presentación de evidencia empírica. Es a partir de­
entonces cuando podr6 establecerse lo meto rocionai de que los 
objetivos de la política de renovación en la ciudad partan y -
reflejen los causas y fenómenos de la renovación de la estruc­
tura urbano como proceso. 

Factores causantes de la inercia urbano: innovación y cambias­
en los aspectos de la estructuro urbano. 

Uno visión estructurolisto, como lo que se intenta en este tra 
bajo, se centro b6sicamente en el análisis de los fenómenos 
constituidos, pero es posible no considerar el constituyente?. 

La estructuro urbana, como visión comprensiva o gest6ltica, 
presento o trov6s de un conjunto de visiones muy diferentes el 
concepto de "comunicación" como soporte de todas ellas, no so­
lo como aglutinante cultural, moral o político, funcional o -
de organización pública, sino fundamentalmente como relación -

Fundación Juan March (Madrid)



organizativo. Como expone R. Meier, los quontums de lo vida so­
cial, los protones y neutrones del coso c1v1co son lo tronsmi -
sión de mensajes, los hechos de lo transacción social (10). 

Lo posición y organización relativo de remitentes, mensajes, ca 
nol y receptores, del proceso comunicativo y su carácter más o 
menos real o virtual van o permitir superar lo visión tradicio­
nal de lo estructuro urbano como "lugar" y completarlo con un -
estudio de lo estructuro urbano como "proceso". 

Lo contemplación eminentemente físico de lo ciudad, como lugor­
uni torio, separable y definible, olvidaba dos sectores fundomen 
toles en lo comprensión urbano: (11). 

-Lo organización funcional de los actividades comunitarios -
en sus aspectos no-espaciales. 

-Los valores y hechos culturales de lo vida comunitario que­
determinon procesos, instituciones, hábitos y rutinas y por 
tonto lo organización funcional. 

Siguiendo o D. Foley; es posible establecer un puente conceptual 
entre factores no-espaciales y el orden espacial de lo comuni -
dad? ¿Cómo se pueden relacionar los valores y los aspectos fisi 
cos de lo comunidad?. 

Es evidente que ello implicaría por uno porte el reconocer que­
lo urbano implico uno "locolizoción en el espacio", pero también 
que lo comprensión estructural de lo urbano debe centrarse so -
bre todo en los aspectos de su "organización funcional". 

Suponiendo válido, o efectos de este rozunomiento, lo closific~ 
ción de Foley en lo que se distinguen aspectos normativos o cul 
turoles, aspectos de lo organización funcional y aspectos físi­
cos de lo estructuro, y todos ellos en uno doble visión espacial 
y o-espacial, es posible establecer entre ellos relaciones que­
von o permitir esclarecer el análisis estructurolisto de lo re­
novación urbana. 

Lo tesis fundamental, o partir de la admisión de lo multidimen­
sionolidod de lo estructura urbano, es: 

-a cambios en uno cualquiera de los aspectos de lo estructu­
ro corresponden cambios en los restantes aspectos. 

-es posible predecir, planear o controlar lo evolución de ca 
do uno de estos subsistemas interviniendo en los restantes. 

En el estu<lio de lo rl:novación urbana como marco <linámico de 
estos cambios se presentan con gran claridad los relaciones fun 
darnentales entre estos aspectos. 
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La relación entre valares y normas y la organización f uncianal 
y entre el entorno físico como espacio y la concreción espa 
cial de la organización funcional, son sin embargo muy signifi 
cativas para el planteamiento de la inercia urbana. 

La evidencia empírica acumulada con el desarrollo de la geogr~ 
fía urbana y la disponibilidad de series temporales de datos -
localizados espacialmente sobre el territorio prueban de modo­
objetivo estas relaciones, Está claro que modificaciones en los 
aspectos normativos, como por ejemplo la necesidad de privaci­
dad-comunidad o el grada de admisión del anonimato, preceden -
y siguen a una cultura urbana distintivo (suburbanistas o ex-­
·urbanistos) y determinan su nueva localización sobre el espa -
cio. A lo inversa, lo existencia de localizaciones específicas 
(subáreas funcionales urbanos o áreas culturales definid~s, 
ghettos) sobre el espacio urbano crean positivamente nuevos v~ 
lores, normas, movimientos, hábitos o incluso patrones rutino­
rios (time-budgets, etc.) como sucede claramente con los acti­
vidades en el centro urbano, totalmente diferentes en sus nor­
mas de las del suburbio residencial (12). 

Paralelamente los cambios tecnológicos se reflejan de un mado­
inmediato en la organización funcional de los actividades, y -
o su ve z influencian a los aspectos normativos y físicos. Lo -
relación entre lo organización funcional, en sus aspectos no -
espaciales y lo determinación espacial de dicho organización -
constituye precisamente el centro del análisis estructural ur­
bano, y un círculo cerrado. Cambios en la organización producen 
cambios espaciales. Uno nuevo organización de los procesos pro 
ductivos (supply oriented o morket oriented), relaciones come~ 
cicles (venta al por mayor, venta al retoil, vento por correo~ 
etc.) o contactos culturales (frecuencia de visita al centro,­
dependencio del contacto coro-o-coro paro información y deci -
sión, etc.) se reflejan inmediatamente en nuevos patrones de -
localización industrial (localización de plantos en los gran -
des aglomeraciones urbanas, creciente foot-looseness, etc.) ar 
ganización comercial (aparición de centros comerciales suburb~ 
nos) o distribución de los servicios en la geografía urbano -
(descentralización del empleo, claustros de servicios outosufi 
cientes, monolitismo del down town financiero, etc. Todo ella: 
resulta en modos de dispersión, descentralización o nuevas 
clausterizociones, cambios en la zonificación y densidades de­
uso del su e la o nueva demanda para canales de comunicación. A 
la inversa, cambios e spaciales, como la aparición de la deman­
da en nuevas áreas (turismo, zonas de recursos especiales (fr~n 
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tero) imponen cambios en lo organización de lo actividad (fre 
cuencio de viajes o lo compra, organización de almacenes y rn' -
todos de venta). 

Los vqriociones físicos de la estructura espacial, ya sea por -
alteración de sus componentes físicos a-espaciales (caracterís­
ticos y contextura de la población y formación de hogares, con­
trol o escasez del entorno natural, clima, topografía, etc.) o 
fundamentalmente por cambios espaciales (crecimiento de la di -
mensi6n urbano, incapacidad de los canales viarios, vejez de 
las estructuras edificatorios, inadecuación de las infraestruc­
turas de servicios urbanos de abastecimiento y saneamiento de -
aguo, etc.) suponen cambios de localización y por tonto lazos -
de vuelta atrás hacia aspectos funcionales o normativos, corno -
pueden ser lo frecuencia del contacto social, aislamiento, o irn 
pulso poro sustituir lo comunicación real cosa-a-coso (uso del­
espocio urbano, calles y plazas) por sistemas virtuales de con­
tacto (teléfono, T.V., etc.). 

Lo segundo tesis, lo posibilidad de controlar estos cambios o -
de inducir unos procesos mediante modificaciones en otros, es -
lo base propio de lo planificación y conduciría a consideracio­
nes metodológicos del planeamiento, entre las que solo merece -
lo pena destacar ahora una doble realidad. En primer lugar el -
hecho de que el campa en que se realiza la planificación fija -
de por sí su capacidad de influir en unos y otros aspectos (al­
menas positivamente). Si la planificación urbana se mueve den -
tra de decisiones físico-arquitectónicas difícilmente podrá mo­
dificar estructuras funcionales o normas, corno sucede con lo 
planificación social y económica, que hasta hace muy poco ha 
desconocido la repercusión espacial de sus decisiones. En segu~ 

do lugar el hecho de que si no se conocen adecuadamente las re­
laciones entre estos procesos pueden producirse resultados neg~ 
tivos e incluso contrarios a los deseados, corno ha sucedido de­
hecho con el tratamiento de las políticos migratorias y la "ru­
ralización" del desarrollo, que a pesar de descentralizar servi 
cios, información y decisiones ha acelerado la marcha hacia las 
ciudades al crear una mayor aspiración de movilidad social. 

Si todos estos razonamientos se producen independientemente de­
la evolución en el tiempo, el paso a la dinámica temporal repr~ 
sentaría una nueva dimensión para el esquema descriptivo ofreci 
do que habrán de ser entendidos no como formas fijas de relo 
ción, patrones o modos, sino como procesos de interacción. La -
inercia urbana surge precisamente en estos procesos y constitu­
ye así un factor determinista en planificación a largo plazo. 
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La dinámica temporal de los cambios en codo uno de los aspee -
tos de lo estructura urbana descritos, presento muy diferentes 
ritmos. El estudio de los procesos de desarrollo a través de -
los fenómenos de innovación-difusión y adaptación de cambios -
ha aportado luz en estos aspectos durante los últimos años (13). 

Frente o lo mayor variabilidad de los aspectos tecnológicos y­
funcionoles se opone uno mayor estabilidad de los aspectos cu! 
turoles y normativos por uno porte y de los físicos y espacia­
les por otra. 

De hecho se acepto que es lo organizac1on funcional lo que en­
condiciones normales (no de guerra o invasión) facilito el de­
sarrollo de los valores al cambiar más rápidamente que estos. 
Este fenómeno, conocido como el "retraso cultural" (cultural­
lag) se baso en la realidad dinámico de los funciones vitales. 
Solo cuando se institucionalizan estos cambios posan a consti­
tuir "valores" en el morco de la culturo. Una organización fu~ 
cional rápidamente cambiante en la ciudad, siguiendo innovocio 
nes tecnológicas (la distribución de energía, movilidad espa : 
cial por nuevCl'modos de transporte, etc.) o adopción de innov~ 
cienes y Know-hows extranjeros, entra en uno colisión abierta­
con los ritmos más lentos de la modernización social, y en los 
hábitos o rutinas de aus habitantes. La modificación de sus de 
seos de ligazones, o lo distribución de sus programas de tiem­
pos, por ejemplo, puede forzarles o flujos nuevos y coros en -
tiempo, energía, o dinero, o producir puntas de confluencias -
en los usuarios (trófico, teléfonos) que exijan estructuras r~ 
dundontes, como está sucediendo con lo organización de red vi~ 
ria y de infraestructuras que pasa varias veces, en los ciclos 
diario, semanal o estacional del vacío o la congestión en cor­
tos periodos de tiempo (14). 

En el otro extremo los cambios físicos en la estructura de la­
ciudod son también extraordinariamente lentos. Las condiciones 
invariantes del clima o lo topografía, lo lentitud de la vori~ 
ción de las característicos demográficas o la aparición de es­
tructuras y equipamiento urbano cada día con ciclos de vida 
más largos, hace que estos aspectos se retrasen frente a lo 
evolución de las actividades. Las instalaciones físicas y esp~ 

cicles uno vez construidas son difiles de alterar y aus proce­
sos de sustitución responden a criterios de economía y rendi -
miento basados en hipótesis de amortización. El resultado se -
conoce como el fenómeno de "retraso espacial" (spotiol lag), -
como aquello situación en la que lo tramo físico y espacial in 
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cluyendo lo malla espacial de inversiones, se retrasa en sus -
cambios, (15) y con~tituye una de las mayores fuentes de pro -
ble mas. 

La inercia cultural, normativa y física, tal como ha quedado -
expuesta vuelve a explicarnos de nuevo gran parte de los inte­
reses conflictivos en la renovación, expuestos en este capítu­
lo. Las metas y objetivos generales para una sociedad urbana -
deben reconocer como positivos los cambios de crecimiento y d~ 
serrallo, por lo que deben aceptarse sin reservas la moderniz~ 
ci6n cultural y la innovación tecnológica y el papel del sist~ 
ma de ciudades para su difusión espacial. Frente a estos cam -
bias aceptados, el objetivo general del planeamiento de la re­
novación de la ciudad debe ser precisamente el de prever como­
los cambios aceptados para un subsistema afectan a otros y el­
controlar y dirigir estos fenómenos, cibernéticamente interre­
lacionados en un proceso de búsqueda de objetivos. 

Debido a ello la optimización del sistema urbano sobre el esp~ 
cío parece exigir la aceptación, como válida, de una mayor mo­
vilidad, cambios locacionales y foot-looseness, flexibilidad -
y adaptación del uso del suelo y su densidad de ocupación o su 
valor como "renta de situación". Pero la mayor parte de estos­
objetivos positivos se oponen inmediatamente a la necesidad de 
mantener valores humanos y escalas ya establecidas, imaginabi­
lidad urbana, permanencia de estructuras sanas, utilización de 
paseos para peatones, plazas y espacios centrales en la ciudad, 
espacios abiertos, zonas verdes de parque o culti vo, e incluso 
las reservas de vida natural. 

La planificación, cuanto más comprensiva y a mayor e scalo tie~ 
de al conflicto con los micro-objetivos de las comunidades exis 
tentes (barrios y sus tribus ocupantes). Decisiones rocionale; 
paro lo sustitución de edificios obsoletos se oponen a actitu­
des de valor innegable estético o romántico y las leyes económi_ 
cas y financieras del mantenimiento y amor t ización de inversi~ 

nes recientes paralizan concepciones y mejoras vanguardistas.­
En estas inercias yace la dificultad, y la importanci~ del ade 
cuado tratamiento de la ciudad existente frente ol futuro. 

2. OBJETIVOS DE LA POLITICA DE RENOVACION 

2.1. El reconocimiento de la nece s idad de una Política de reno 
vación 

Desde la destrucción de l Templo de Jerusalen por Tito en el 
año 71 y su substitución suc esiva por una s e ri e de mezquita s 
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o lo largo de los siylos, la i111plantación dt.:l Palacio renacen­
tista de Carlas I sobre las residencias del palacio musulmon -
en la Alhombra grandina, o el derribo de jardines, aceras, y -
casas para su ocupación por los automóviles de hoy dio, se pu~ 
den distinguir objetivos tan variados como situaciones posi 
bles. 

Como toda política urbanística, la política de renovac1on urba 
na puede guiarse por dos grandes grupos de criterios: 

l. Criterios de equidad, reflejados básicamente en la elimi 
nación de los grandes defectos que ciertas áreas urbanas, 
retrasadas o decaidas, presentan respecto a otras, La d~ 

tación de un adecuado equipamiento comunitaria o el derEi 
bode slums calificados como insalubres y substandard 
son ejemplos claros de este tipo de objetivos. 

2. Criterios de potencialidad, centrados en la optimización 
funcional y espacial de la estructura urbana para maximi 
zar la función del bienestar global de la comunidad. Es­
por ello por lo que hace falta una utilización más efi -
caz del suelo urbano y su renta de situación, ya sea con 
el cambio de usas o su densificación, o por lo que es ne 
cesarlo abrir nuevas vías urbanas para minimizar los co; 
tos y tiempos del transporte. 

Si un análisis más profundo de los subsistemas en el proceso -
de renovación permitirá delimitar objetivos concretos más ade­
lante, es posible presentar, como anticipación general, las m~ 
tivaciones que precedieron a la implantación del programa de -
Urban Renewal en USA, desencadenado con el Housing Act a partir 
de 1949, como ejempla de enfoque moderno sobre este tema. 

Los objetivas generales que entonces se presentaban se pued e n­
resumir en : 

-Eliminar las viviendas por debajo de los standards, por m! 
dio de la demolición de slums y áreas decaídas, 

-Estimular la construcción de viviendas y el desarrollo ge­
neral de lo comunidad. 

-Realizar la meta de una casa decente y un conveniente entor 
no para cada familia (16). 

Más tarde, en su estudio de 1954, ACTION declara los objetivos 
de la U.R., diferenciando los inmediatos y los de largo plaza: 

-inmediatos 

-demolición de áreas en extrema decadencia 
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-institución de medidas de rehabilitación en las áreas en 
que todavía es posible. 

-establecimiento de programas de conservacion en áreas 
que cumplan los stondards, pero que se enfrenten a un 
próximo decaimiento. 

-a largo plazo 
-creación de una "ciudad mejor", que ha de ser definida -

de un modo más imaginativo que la simple reconstrucción­
de la ciudad en su estado actual. 

-desarrollo de técnicas para el mantenimiento continuo y 

la mejora de los standards. 

"Se trata de desarrollar sistemas por medio de los cuales el -
problema puede volver a ser resuelto continuadamente ••• en 
tanto como existan ciudades" (17). 

Pronto estos primeros planteamientos eminentemente físicos, si 
milores o los que mucho antes habían generado en Europa los le 
yes de reformo interior de los poblaciones, fueron ampliados -
en USA para "incluir en lo vida urbano más cosos que simplemen 
te los necesidades físicos básicos" (18). -

En Europa puede establecerse un ascenso similor de objetivo h~ 
cio metas más ambiciosas, hacia una ciudad más humano e inte -
grado, que ha coincidido con uno mejor comprensión de lo reno­
vación de lo ciudad como proceso dinámico. Hoy que tener en 
cuento que como dice Pierre George, "Los ciudades europeos son 
organismos poligenéticos, cuyo crecimiento va necesariamente -
acompañado de sustituciones y sobre todo de mutaciones inter -
nos" (19) Lo ciudad europeo presento como característico pro -
pio lo de encontrarse en inadaptación crón i ca o sus necesida -
des, Lo carestía y complejidad de la adaptación es lo que hoce 
que en ellos lo formo sobrevivo mucho tiempo o lo función. 

Hoce yo veinte años se def inío como uno de los problemas deci­
sivos poro lo ciudad europeo el de lo "disponibilidad de suelo" 
(20). Lo vento del suelo y su transferencia en herencias o lo­
lorgo de la historia llevo o lo atomización del suelo en parce 
los muy pequeños, mol dispuestas y o veces informes. La adqui­
sición de suelo en los zonas afectados por la plusvalía se co~ 
vierte en un grave problema. Lo plusvalia como causo importan­
te de la desigual densificoción de los zonas urbanas domina el 
proceso del cambio de los actividades sobre el espacio y contEi 
buye o concretar geográficamente el espacio sociol para codo -
clase (21). 
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Pa"ralelamente a la creac1on de . "ciudades en paralelo" (los gran 
des ensembles) en que se centraba entonces la política urbaníi 
tica francesa se reconocía ya la necesidad de mantener la ciu­
dad existente mediante fórmulas intermedias o los dos extremos 
tradicionales de la demolición intensiva, a lo Haussman, o la­
conservación histórica a lo Beaux Arts. 

La legislación Francesa de 1953 apenas ofrecia sin embargo 
otros objetivos y ningún mecanismo válido, fuera de los inspi­
rados en la reconstrucción de "regiones siniestradas", con la­
posibilidad de declarar zonas de utilidad pública para la re -
construcción mediante la expropiación de los solares y una 
subvención pública directamente asignada a cada proyecto, no -
institucionalizada y distinta en su fórmula para cada opera 
ción. 

Años después aparece ya la renovación urbana como objetivo po­
lítico reconociendo que el localizar en inmuebles sanos o forní 
lías de viviendas deterioradas no es el único objetivo, sino -
que se ambiciona también a restituir los centros de los ciuda­
des, degradados por la falta de mantenimiento y el caos en lo­
construcción. Se introducen así objetivos de funcionalidad y -
estética urbano, distinguiendo entre los islotes de slums sin­
ningún car6cter válido y muchos construidos con materiales de­
desecho en el siglo XIX y los del centro de los ciudades, "cu­
yo interés histórico y estético constituye una riqueza que es­
necesorio preservar" (22). 

La política de sociedades HLM, de acuerdo con la legislación -
de 1958, puede ya distinguir entre el "acondicionamiento de z~ 
nas de residencia" y la "renovación de sectores urbanos", como 
operaciones complementarias. El primero debe proporcionar los­
inmuebles y viviendas necesarios para hacer posible el reoloj~ 
miento que determinaría el segundo, todo ello dentro de un plan 
amplio y desarrollado en forma paralela. 

La simple necesidad de las operaciones de renovación detecton­
la existencia de un mercado no servido de renta muy bajo por -
lo que se planteo el objetivo de que la puesto en marcha de 
uno política de vivienda plenamente social exijo lo continui-­
dad de los operaciones de renovación y realojomiento porolelo-
(23). 

Al delinear los objetivos recomendados paro el IV Plan (1961 -
1965) se reconoce que así como lo crisis de viviendo la cons -
trucción de carreteros e infraestructuras y la descentraliza -
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cion industrial han recibido ya soluciones parciales en grado­
más o menos elevado, en cambio "no se ha adoptado ninguno 
acción de envergadura para iniciar la restauración sistemática 
de las ciudades" (24). 

Lo Ley de 1962 sobre protección del patrimonio histórico y es­
tético ofrece yo la calificación de "sectores protegidos" y 

de "planes permanentes de protección y revalorización", si 
bien la instrumentación financiera es escasa y no se dispone -
de medidas adecuadas para la relocalización de las clases mo -
destas que son sustituidas por la clase dominante (25). La Aso 
ciaci6n de Alcaldes de Francia reconocen la importancia de re­
novar los centros de las ciudades que siguen representando su­
futuro y la oportunidad de crear algo dentro de las mismas, i~ 

sistiendo en la mayor complejidad de la renovación urbana sobie 
una política de urbanización e n ensanches (26). 

En resumen puede decirse que en los últimos veinte años en Frm 
cia se ha producido en primer lugar una tomo de conciencia res 
pecto al problema de la renovación urbana, que ha pasado a ser 
prioritaria en la política urbanística y que sus objetivos han 
ido ascendiendo hacia un tratamiento más integral del proceso­
de cambio urbano. 

No parece necesario recorrer detalladamente aquí la LegislaciÓl 
europea sobre la materia. La similitud entre problemas y trat~ 

mientas en los paises europeos es grande. Los núcleos urbanos­
centrales y muy compactos originariamente han sufrido una muy­
rápida urbanización coincidente en Europa occidental con una -
política de Loissez-faire, de planeamiento incipiente y más 
bien indicativo. Se han mezclado las zonas verdes y huertas 
originales con lo rápida suburbanización residencial y los ci~ 
turones industriales. La infraestructura ha sido en general i~ 
plantada con retraso, especialmente la red de vías urbanas y -
de transporte. El cambio de escala, la falta de dotación ade -
cuoda de equipamiento y la necesidad de nuevos centros comer -
cicles es denominador común de la estructura de la ciudad eur~ 
pea, que ha tenido que hacer un gran esfuerzo para reacondici~ 
norse (solo en Gran Bretaña en 1964, 400 ciudades y poblacio -
nes disponían de propuestas y proyectos de reacondicionamiento 
de los centros urbanos) (27). 

Los programas de Renovación Urbana van ascendiendo del objeti­
vo inicial de proporcionar viviendas a convertirse en procesos 
completos a partir de los cuales puedo revitalizarse un área -
de una ciudad, cambiar de carácter y acomodarse a las necesid~ 
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des de la din6mica del cambio funcional y social (28). La feal 
dad, la ruina, el caos funcional, la suciedad se acumulan jun­
to a la falta de capacidad de los canales de transporte e in -
fraestructura y la congestión consiguiente del tr6f ico. Los P!º 
blemas físico-espaciales (falta de espacio, congestión, dete -
rioro ambiental, decaimiento de las estructuras) se concentran 
en la zonas céntricas o en cinturones de decaimiento a su alre 
dedor. Ante tratamientos fragmentados, ni las corporaciones l~ 
cales tienen medios para adquirir el "suelo central" a medio o 
largo plazo, ni la empresa privada p~ede hacer una adecuada 
gestión en el centro urbano, quedando limitada a una labor de­
negociación y adquisición por avenencia a escala piece-meal. 

En Gran Bretaña se reconoce ya en 1960 que la Renovación Urba­
na es algo m6s que derribar y construir edificios. Cada grupo­
de interés contempla el problema a partir de sus objetivos: la 
administración hacia la consecución de un bienestar social, las 
grandes empresas como una oportunidad de tomar posiciones en -
el centro urbano, los promotores inmobiliarios y los usuarios­
centrales (finanzas y comercio) como la posibilidad de mejorar 
edificios y calles, y el urbanista como la necesidad de crear­
una organización espacial m6s racional. Se propone con ello 
por el Trust Cívico, la creación de Corporaciones especiales -
para la financiación de adquisición de suelo, similares a las­
existentes para las Nuevas Ciudades, e incluso (Comité Mancroft) 
se sugiere la creación de un Ministerio paro la Ordenación del 
Suelo (29). 

La similitud del fenómeno, aún con diferencias esenciales en -
sus par6metros, queda reflejada también en la situación en poi 
ses menos desarrollados (30). A los habitantes de casas vieja; 
en los centros antiguos de las ciudades hay que añadir los ha­
bitantes de slums, squatters y sub-urbios, e incluso los vaga­
bundos carentes de vivienda (street-sleepers). 

Lo falta de conocimiento sobre los aspectos sociológi:os del fe 
nómeno, la imposibilidad de relocalizar a los usuarios sin ini 
ciativa o tradición de organización pública (nocional o urban~) 
ni privada (falta de urbanizadores y la atomización de cons 
tructores en pequeñas promociones) crean uno inercia social de 
dificil superación. El monopolio del suelo por propietarios 
privados, la rigidez del mercado de suelo y estructuras urbano~ 
y la falta de suelo urbanizado disponible para el crecimiento­
urbano supone uno excesiva carga en los procesos de renovación, 
siempre relacionados con lo expansión para la nueva demanda.­
La Falta de medios financieros, tanto macro-económicamente a -
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escalo de lo ciudad como o nivel del propietario de lo v1v1 e n­
da decaída, suponen de nuevo una inercia de descopitolización­
que imposibilita la actuación, ya por vios convencionales o i~ 
portando sistemas de tecnología industrializada. Lo inodecua -
ción de lo tecnología local, los materiales y lo mono de obra­
hace que incluso los programas de propia ayuda (self-help) pr~ 
senten más problemas que ventajas. 

Lo gravedad de estas situaciones llevan ya a plantearse en 1967 
o los organismos internacionales el concepto de que en el pla~ 
teamiento futuro de lo ciudad la política de renovac¡on es ine 
ludible (Congreso Internacional sobre Renovación Urbana, FIHUAT 
Berlín, 1967). Se reconoce en sus conclusiones que los ciuda -
des, como imagen de la sociedad que las creo, y a medida que -
esta se transforma, sufre cambios sustan.cioles. "La rapidez 
can que se producen estos transformaciones en nuestro época 
exigen esfuerzos especiales". La Renovación Urbana es por nat~ 
raleza un proceso continuo en tiempo y espacio. Sus operacio -
nes son eminentemente complejas y mezclas de tratrnientos de 
conservación, transformación o rehabilitación, demolición y m~ 

joro de infraestructuras. Se define el fin último de esta pal! 
tica como el de crear un espacio vital de alta calidad, lo que 
exige volver a un reconocimiento de las funciones esenciales -
de la ciudad. Del mismo modo que no es posible pensar en una -
política urbanística a lorgo plazo sin contar con la renovación 
urbano, debe ésto basarse en planteamientos comprensivos urba­
no¡ y regionales, en una acci6n continuada en lo que lo fun 
ci6n y densidad de la estructuro urbana sean constantemente re 
examinadas, 

Las nuevas soluciones de usa del suelo, estructura urbana y 

vial deben concentrarse en actuaciones bien definidos de tama­
ño amplio, imagen cloro y ejecución rápida de uno sola vez. Lo 
escala, complejidad y repercusión social del programo exige 
que seo de responsabilidad público y apoyada por una legisla -
ción ad-hoc para uno rápido disponibilidad del suelo, demoli -
ción y remodelación con prevención de beneficios excesivos y -
reducción del costo resultante mediante subvención y financia­
ción pública y participación de los interesados con informa 
ción continuada al público y atención a los problemas de desa­
lojo y relocalización (31). 

2.2. El ascenso de obj e tivos~_l_Q___renovación 

El rápido repaso anterior a la evolución del reconocimiento pQ 
blico del problema de la renovación de lo estructura actual 
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de la ciudad es una muestra de como los objetivas ante este pr~ 
ceso, inicialmente dirigidos a lo resolución de los situaciones 
más extremas, (sanidad, viviendo, etc.) van progresivamente as­
cendiendo hacia metas más comprensivas desde el punto de vista­
del método de planeamiento y ambiciosas en cuanto o los proble­
mas atacados. 

Si hubiera que hacer uno lista de problemas y objetivos priori­
tarios poro este programo, podría resumirse en: eliminación de­
slums; mitigación de lo pobreza; provisión de vivienda& y om 
biente apropiado; revitalización del centro de negocios; local! 
zoc1on de instituciones y equipamiento comunitario; localizo 
ción de viviendas y empleo en el centro urbano; y refuerzo fi -
nonciero de la Administración Local. 

Estableciendo un orden cronológico podría decirse que los obje­
tivos propuestos han ido posando de enfrentarse o una problemó­
tica bósicomente higienista o de ingeniería urbano, hacia aspe~ 
tos primero funcionales de adecuación y racionalización de la -
estructura urbano y posteriormente ambientales y de mayor cante 
nido social. 

A lo visión tradicional de enfrentarse con problemas urbanos 
eminentemente físico y espaciales (estándares, densidad, conges 
tión de tráfico, zonas decoidos, etc.) ha sustituido uno mejor: 
comprensión del funcionamiento y lo interrelación entre los di! 
tintos as pectos de lo estructuro urbano, reconociendo que se 
troto de ''resolver problemas humanos en zonas urbana$". (32). 

El saneamiento de poblaciones, lo dotación de infraestructuras, 
lo renovación de edificios obsoletos y de áreas decoidas, como­
objetivos de equidad o higienistas porten del reconocimiento 
del proceso dinómico físico ~ espociol y su retraso en el tiempo­
frente o lo evoluci9n de la organización funcional, tal como se 
ha expuesto en el morco teórico anterior. Se troto de renovar -
los infraestructuras y también de adecuarlos cualitativamente -
o lo nuevo tecnología. La renovación físico y demolición de 
slums, es desde este punto de visto coda vez más exigente, o me 
dido que los stondares aplicados van haciéndose mós amplios o : 
restrictivos. 

Los objetivos funcionalistos aparecen con el planeamiento racio 
nalistil al aplicar crit e rios básicos de locolizoci6n de octivi: 
dodes y usos del suelo y sobre todo de adecuación o la renta de 
situación (valor del &uelo) para uno utilización eficiente del­
mismo, No se trato de aplicar ex clu s ivamente criterios de merco 
do de suelo urbano qu e podrían parecer coyunturales o propios : 
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de un planeamiento liberol en un marco capitalista, sino de 
una comprensión de la economía espacial y su aplicación a la -
distribución en el espacio urbano de oferta y demanda, espe 
cialmente de actividades centrales con un umbral de población­
elevado y localización obligada en el ce ntro de mcixima accesi­
bilidad (33). Al mismo tiempo se trata de adecuar la dotación­
de suelo a los estándares cambiantes (aumento de consumo de 
instituciones y equipamiento comunitario, encogimiento de están 
dares (por ejemplo de los requerimientos de espacio de venta~ 
al detalle con una mayor productividad de la venta, etc.). 

La incorporación de valores crecientemente normativos hacia la 
"calidad de la vida", se produce a partir de dos grandes co 
rrientes: la comunitaria y la ambiental o ecológica. Según la­
primera, y bajo la bandera de una renobación humana (human re­
newal), se trata de enfatizar el hecho de la ine rcia social 
reconociendo los invariantes y retrasos culturales tal como ha 
quedado expuesto en la dimensión teórica del capítulo anterior 
No solo se producen retrasos culturales globales, sino que ti~ 
den a concentrarse en las áreas más antiguas constituyendo un­
desequilibrio de los valores urbanos sobre el espJcio que con~ 
tituyen ghettos retrasados en los que aparecen externalidades­
tan importantes (crimen, retirada del ca pi tal, fuegos y desas­
tres, etc.) que condicionan y aparalizan la evolución del desa 
rrollo de estas áreas con problemas. 

Es dentro de estos tres grandes grupos de problemas (físicos,­
funcionoles y culturales) en donde es posible analizar con más 
detalle, y a continuación, algunos de los problemas más agudos 
de la estructura urbana. 

3. ALGUNOS PROBLEMAS ESPECIFICOS DE INERCIA EN LA RENOVACION -
URBANA 

3.1. La eliminación de áreas deterioradas 

Entre los problemas y propósitos generales de la renovación de 
la ciudad se ha situado de un modo prioritario lo eliminoción­
de áreas deterioradas. El "slum", queda definido como área pr~ 
dominontemente residencial donde debido al decaimiento y la 
ruina de sus edificios, hacinamiento, fallo en su diseño u or­
ganización espacial, falta de ventilación, luz o condiciones -
sanitarias, o combinación de estos factores, se alcanzan unas­
condiciones de vida en detrimento de la seguridad, salud, y mo 
rol de sus habitantes (34). 
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El deterioro (blight) y la ruina se refieren generalmente al -
estado en el proces.o de vida del 6rea decaida y su medici6n e.!. 
tá basado esencialmente en juicios convencionales y clasifica­
ciones más o menos detallados sobre las condiciones de los es­
tructuras. Como resultado puede calificarse coda estructuro y­
el 6rea en general .como "substandord" (35). 

Aunque naturalmente existe cierto ambigUedod y flexibilidad p~ 
ro obtener estos niveles de calificación y es necesario ojus -
torlos poro adecuarse o codo circunstancio diferente, es rela­
tivamente fócil llegar o un consensus sobre lo existencia de -
estos áreas y su calificación, 

A pesar de que el objetivo de combatir la existencia de estos-
6reos aparece como primordial en todas los políticas de Renov~ 
ción Urbana, han surgido posteriormente importantes desacuer -
dos en cuanto o los medidos poro combatirlos. A decisiones si~ 
plistos sobre lo nece&idod de su eradicoci6n que caracterizo -
bon o los etapas higienistas, como objetivo intocable, podrío­
oplicarse lo pregunta b6sica que guia o J. Rothemberg en su 
análisis de evoluoci6n econ6mico de lo Renovaci6n Urbano (36). 

"Qué poso si se demuestro que estos familias de bo jos ingresos 
y dado su pobreza como base admitido desean uno viviendo de b~ 
jo calidad y escoso cantidad, con objeto de maximizar lo utili 
dad de su patrón de gastos?. Qué sucede, si dado esta demondo­
y los condiciones de oferto de vivienda puede considerarse que 
la existencia continuo de uno oferto de vivienda depreciada es 
p~rte de un óptimo uso global de los recursos?", 

Naturalmente lo respuesto deberá incluir lo consideroci6n de que 
todo político ~ue elimino viviendas de bajo costo se arriesgo -
a ~o ser beneficioso más que si va ocompo~ada de otro~ medidos­
que lo completen. 
La ~xistencia de áreas deterioradas no es simplemente un resul­
tado de lo existencia de viviendas baratas. Hay fuerzas en el -
lado de la demando, distintas de la simple pobreza (ignoroncio­
stotus · minoritarios, migraciones concentrados, etc.) y en el lo 
do de la oferta (tendencias de la distribución de impuestos, i; 
perfecciones en el mercado de capital, prejuicios étnicos, etc:) 
y fuerzas más generales en el mercado (externolidades de barrio) 
que producen los slums y los aislan del mercado, El resultado -
de estas irregularidades del mercado es que cualquier acción 
centralizado en dichos claustros (slums) incluso tiende o aumen 
ter el precio en estos áreas, siempre en el extremo inferior d; 
la escalo cualitativo, sin afectar al stock global del submerco 
do de lo viviendo de bojo calidad y rento limitado, (37). -
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De hecho volvemos al punto inicial de la dificultad de eval uar 
las operaciones de renovación. 1'1ientras que es relativamerü e -
fácil hacer uno valoración de los "c0stos" de los slums (fuego, 
amenazas so ni torios, crimen, problemas mentoles o de identidad} 
no es ton fácil medir si su existencia supone de hecho ciertos 
beneficios, ni sobre todo, distinguir entre los posibles bene­
ficios de los slums y los de una simple área de viviendas de -
bojo costo. Parece admitirse que los verdaderos externolidodes 
san "artificiales", es decir se presentan en los slums, µero -
no necesariamente en otros áreas de viviendo borato, por ejem­
plo pueblos agrícolas, etc. Se trotaría por tonto no de elimi­
nar los viviendas baratas, sino aquellos condiciones específi­
cas del slum que los hoce perjudiciales (38). 

En cualquier caso lo política de erradicación de slums deberá­
portir de equilibrio, o nivel elemental, de estos posibles ca~ 
tos y beneficios, valorando hasta qué punto no son 6tiles al -
cubrir un área tradiconolmente desatendido del mercado. Lo eli 
minoci6n indiscriminado de slums puede interferir lo adecuado­
respuesto a esta demanda (19). 
El propia Charles Abrams, gran conocedor de Harlem desde sus -
años de obogonte en este área, proponía lo necesidad de cons -
truir "slums planificados" para resolver a corto plazo situa -
ciones extremas, lo que de hecho yo se ha realizada, por ejem­
plo, en políticas como la de las "unidades vecinales de absor­
ción" en España (40). 

Es indudable, frente al mantenimiento o renovac1on de la ciu -
dad actual ante el futuro, que sola un mejor conocimiento de -
los factores que afectan o la formación de los slums permitirá 
prevenirlos, y conseguir mejores resultados de políticas y me­
didas hoy ineficaces, como su abandono a las fuerzas del mere~ 
da, su demolición masiva, que simplemente traslada las proble­
~as a otra zona, la rehabilitación de las estructuras, tan ca~ 
tosa y resultante en procesas de maduración acelerada, o el c~ 
junta de medidas de disciplina urbanística, políticas fiscales 
y de crédito, o rentas suplementarias a sus habitantes, aplica 
das actualmente más como transfusión de sangre que curación 
científica. 

3.2. La revitalización del Centro Urban o 

Un segundo grupo de proyectos de reno voc ión se ha centrado e n­
el objetivo, eminentemente funcionalista, de la re vitalización 
del centro urbano decaída. 
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Un mejor conocimi e nto de lo s irra c ionalidade s de la actual org~ 
nizoc1on funcional e spacial en lo s centros urbanos y la apari­
ción de modelos explicativos de lo localización de actividades 
en el centro, (41) o pe sar de los dificultades teóricas para -
evaluar los alternativos de acción, expuestos anteriormente en 
este trabajo, ha permitido pensar en el objetivo de maximizar­
la utilidad global de la estructura general del área urbano m~ 
diente una mayor eficiencia de organización de funciones y aj~s 

te a la renta de situación en el centra urbana. 

Una segunda ge~eración de programas de renovación urbano se e~ 
rocteriz6 precisamente en la aparición de actuaciones no-resi­
denciales. Esto ho supuesto incluso alteraciones administrati­
vas, como por ejempla en el programa U.R.A. en USA la posibil! 
dad de calificar áreas para la renovación con tan solo el 20%­
de las estructuras decaídas, o partir de una demostración del­
d~sa juste entre los usos del suelo y su localización, ~l punto 
crítico de este cambio programático es por una parte científi­
co y por otra jurídico. Cómo es posible justificar que efecti­
vamente en un determinado punto de espacio urbano deberá locaM 
zarse una actividad distinta de la actual?. Hasta qué punto es 
justo forzar al cambio de uso, sustituyendo una estructuo o 
edificio sano, exclusivamente por criterios de organización 
funcional?. No se deja la puerta abierta a una lucha competit! 
va entre centro y suburbios, o a objetivos soterrados de elimi 
nar determinadas comunidades (generalmente minoritarias) o ac: 
tividaaes que no enea jan con los valores de la clase media do­
minante (zonas de entretenimiento nocturno, cabarets, etc.) o 
supuestas aglomeraciones de áreas moralmente decaídas?. 

Cuando, como ya hemos visto, tanto la evaluación de lo& costes 
benefici~ del proceso, como incluso lo comprensión de la fun -
ción global de bienestar de una comunidad (42), son práctica -
mente imposibles de estimar, la respuesta a las cuestiones an­
teriores parece inalcanzable. Lo que no parece dudarse es el -
conjunto de problemas que atraviesan los distritos centrales -
urbano (c e ntral business districts). Su decaimie~to f{gico e -
incluso funcional ha sido medido y dimensionado, especialmente 
a través de la evolución de la s ve ntas de la actividad del co­
me rcio al por menor (retail), en el que frente o crecimientos­
globales urbanos y vertigínoso subida en los suburbios, loa 
áreas centrales han decr ecido aparatosamente (43). 

El por ve nir del ce ntro de la ciudad europea, con los inercios ­
funcional e s resultado de la rigid e z de sus edificios históri -
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cos, es aún más difícil. El empobrecimiento y envejecimiento 
de la población se concentra en los centros de los ciudades 
históricas, donde es frecuente que más de un tercio de la po -
blaci6n supera los 50 años con rentas exclusivamente en estra­
tos muy bajos (44). 

Sin embargo la necesidad de que estos centras históricos perm~ 
nezcan está fuera de duda, no solo desde un punto de vista cu! 
tural o estético, sino también funcional. Cuando programas de­
renovaci6n como los de Boston (Government Centre o South End)­
han permitido seleccionar usos centrales para esas áreas, cam­
biar los estándares de dotación de calles, aceras paro peato -
nes o tamaño de los establecimientos comerciules, se ha demos­
trado una inmedita demanda competitiva en el centro. El probl~ 
ma es precisamente el contrario: existe demanda para localizar 
usos dominantes en estas áreas, pero es a costa de la destruc­
ción de comunidades establecidas y del traslado del problema o 
otras zonas. La experiencia de esta generación de proyectos de 
renovación parece concluir con la casi imposibilidad de compa­
tibilizar estas actuaciones con los objetivos internos de los­
hobitontes y establecimientos allí localizados. El criterio p~ 
lítico de minimizar los daños causados ha llevado o evitar el­
monolitismo de estos proyectos y hacerlos compatibles con la -
relocalización de sus ocupantes previos. · 

3.3. La dotación de servicios y equipamiento 

Si se aceptan los modelos establecidos de localización y uso -
del suelo y el principio de eficiencia de localización reservan 
do las rentos de situación más altos poro los usos más competi 
tivos, ¿qué sucede con aquellos usos que son centrales pero no­
competi tivos?. Como es posible localizar instituciones (centro 
cívicos y religiosos, centros de gobierno, universidades) que­
trodicionol y teóricamente han sido y deben ser centrales, en­
las posiciones de mayor accesibilidad y valor del suelo? A qué 
costo han de mantenerse parques, jardines y plazos que consti­
tuyen el foro urbano?. 

Si a esta problemático estático se añade un razonamiento en el 
tiempo, y al aumentar la población y renta, y por tanto los es 
ténderes de equipamiento, aumenta la nece~idod de nuevos inst~ 
lociones ¿qué costos adicionales es necesario cubrir para po-: 
der desplazar o usos rentables con equipamie nto que necesito -
suelo no comerciolizoble paro usos no competitivos?. 

Es ante esta imposibilidad de que el mercado urbano resuelvo -
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estos problemas cuando los medidos de renovación urbano han de 
venir o romper la inercia capitalista de propiedad, promoción­
y valoración del suelo o el proceso de producción de viviendas 
y equipamiento en lo ciudad, aportando uno actitud de "función 
público", no solo mediante incentivos de localización exención 
de impuestos, etc, sino incluso aprovechando lo oportunidad de 
obtener suelo o precio de expropiación y produciendo trasvases 
económico financieros dentro de un área urbano, de modo que 
los usos más especulativos permitan financiar el equipomiento­
no competitiva (45). 

Lo legislación USA permite de hecho al orgono gestor, local o­
central, de lo político de renovación incidir en el precio del 
suelo, lanzándolo al mercodo, una vez renovado, al precio que­
convenga (Land write down: más bojo que el de ofertas similo -
res), 

Este proceso, justificado hasta ahora como simple serv1c10 so­
cial, está además apoyado por lo racionalidad económica de los 
indudables ''economías de aglomeración" que presenta lo opori -
ción de claustros poro estos usos. 

Las ligazones de complementariedod ("oncillory linkoges") en -
tre instituciones de gobierno, claustros financieros, centro -
cívicos y culturales o instituciones ~inisterios, universida -
des) justifican el apoyo o la localización de estos usos en el 
centro. 

En el crecimiento del tejido urbano aparecen frecuentemente z~ 
nos disconformes, antiguos áreas industriales, etc, que ofrecen 
la oportunidad precisamente de reconvertirse o este tipo de 
claustros de equipamiento, y paro los que precisamente el pro­
ceso de renovación puede ser lo única solución financiero (46). 

Lo renovación urbana, viene a resolver así uno de los problemCB 
más difíciles de la obsolescencia funcional en la ciudad, si -
bien merece la peno resaltar que el uso que se hace de ella es 
o veces el contrario o esta oportunidad. Basto recordar el pr~ 
yecto de Les Halles en París, en donde ante un uso evidentemen 
te mal localizado (mercado central de venta al por mayor ali -
menticia) no se aprovechó lo oportunidad de reutilización de -
unos estructuras de edificación de fácil utilización múltiple­
e indudable valor arquitectónico. Así como el aprovechamiento­
de áreas vocios (las terrenos militares de la Defensa en París, 
o el hipódromo de Madrid en AZCA) pueden servir paro la implan 
tación de centros urbanos especulativos, la destrucción de Le; 
Halles en París, Pensylvania Station en New York y tantos atroa 
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edificios altamente cualitativos, debe poner en guardia ante -
un enfoque exclusivamente económico de estos problemas. 

La complementariedad y compatibilidad de muchos de estos usos­
centrales con una explotación comercial adyacente e incluso s~ 
perpuesta, es sin duda uno de las oportunidades más ricas de -
los centros de ciudad. La superposición de usos y aprovechami61 
to de los derechos de vuelo (air-rights) depende básicamente : 
de lo rotura de inercias jurídico administrativas (posesión ho 
rizontol, zonificación tridimensional, etc.) que ya ha sido -
vencido en muchos casos (estaciones de ferrocarril) paro cons­
tituir algunos de los ejemplos más brillantes de nuevas espo -
cias urbanas (Place Ville Marie o Place Bonaventure en Montreal 
por ejemplo) (47). 

3.4. La re-humanización del centro de la ciudad 

Lo gravedad de los problemas de la estructura urbana central -
ha hecho a veces dudar de la posibilidad de su mantenimiento.­
Con our cities survive?. fue una de las preguntas repetidas por 
un gran número de urbanistas hacia la mitad del presente siglo 
(48) cuando la planificación funcionalista y el racionalismo -
dependiente de los congresos del CIAM y la Carta de Atenas h~ 
cia pensar en la necesidad de una clara ordenación de las ciu­
dades actuales que se contemplaban por una parte como fuente -
inagotable de problemas, siguiendo la larga tradición de repul 
sa del medio urbano, ya tradicional entre cierto grupo de int~ 
lectuales (49), La respuesta de estos mismos pensadores fue 
contundente (50) y ha sido progresivamente reforzada a medida­
que el análisis sociológico del medio urbano ha progresado en­
los últimos años. La afirmación filosófica de la necesidad de­
lo ciudad, desde Aristoteles a Ortega y Gasset, fue coreada 
por un grupo de lideres urbanistas afirmando tiue el "corazón de 
lo ciudad" es insustituible. La necesidad de introducir facto­
res humanos en la planificación monótona de la zonificación 
(Lond-use planning de bs décadas 40 y 50) ha sido denunciada o 
todos los niveles, desde Jane Jacobs, Herbert Gans o Henry 
Lefebvre. La necesidad de proporcionar equilibrio y variedad -
a todos los niveles, demográfico, de actividades, de horarios­
ª lo largo del ciclo de las 24 horas, de transportes y de ima­
gen se impone en la década de los 60 donde el overlapping-land­
uses llega a ser una receta del diseño urbano apoyada también -
por los avances de la economía espacial. La aceptación del ano­
nimato urbano, necesidad de elección ante ambientes urbanos ri­
cos y variados e introducción paulatina de las doctrinas del b~ 
haviourismo, y la compren•iÓn de la imagen urbana y su utiliza-
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cion como expres1on (lenguage) abre paso a una nueva ideología 
que aunque pueda parecer similor a lo conservacionisto de los­
Beaux Arts, por su inclusión de los conceptos de estético urbo 
no, difiere profundamente de ello (51). 

Ante un consenso casi universal de que es necesario introducir 
valores de embellecimiento urbano, no es posible tan solo des­
cansar en la alternativa abierto por la político de nuevas ciu 
dades, 

4. EL FENOMENO DE LA RENOVACION COMO CONJUNTO DE SUBSISTEMAS -
DE PROCESOS 

Los capítulos anteriores de este trabajo han elaborado un mor­
co general de comprensión de lo renovación que aunque no pre -
tende dar una visión sistemática e integral permite distinguir 
un conjunto superpuesto de procesos dinámicos. Como caracterí~ 
tica fundamental de estos procesos cabría resumir por una par­
te su alto grado de dependencia de otros sistemas exógenos (vi 
viendo, transporte, etc.) y por otra, su dinamicidod en el -
tiempo. 

Las explicaciones ofrecidas han demostrado claramente que la -
renovación de la ciudad es parte inseparable del conjunto de -
procesos, problemas y políticos urbanos. Ha quedado cloro el -
énfasis puesto en que estos programas formen parte de un morco 
superior de planeamiento comprensivo y de que han de relacio -
norse, aunque constituya un programo relativamente autónomo, -
con otras políticos especiales centradas principalmente en el­
sector vivienda, en la conservación del patrimonio artístico,­
en las medidos de medio ambiente, legislación inmobiliario,etc. 

En relación a su dinamicidad en el tiempo, se ha comparado la­
polí tica de renovación al proceso curativo de la medicino, si­
bien más que corregir un estado enfermo se trata de encauzar -
los proc~sos que el propio paso del tiempo genera, siendo más­
dudosa la posibilidad de curación hacia un estado sano del si~ 
tema en comparación con un modelo ideal inexistente y que no -
podría nunca ser único. La dinomicidod de los procesos implica 
dos en la renovación exige tener en cuenta que los procesos -
funcionan en paralelo en el tiempo y que se relacionan entre -
sí. 

En el proceso renovatorio caben distinguir los diversos subsi~ 
temas que se han esbozado atendiendo o las aspectos de la es -
tructura urbana a que se refieren: l. Procesos físicos o de de­
caimiento; 2. Procesos de Dinámica funcional, como el de depr~ 
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ciaci6n; 3. Procesos de dinómica funcional-espacial, como el -
de invasión-sucesión y superposición; y 4. Procesos físico-es­
paciales de cambio y renovación morfológica. 

Los procesos físicos, envejecimiento y decaimiento, son los 
que mós fócilmente se observan. El "retraso físico" es eviden­
te, y la lentitud de amortización de inversiones, de períodos­
de envejecimiento de elementos con ciclos de vida muy diferen­
tes, y de implantación del proceso de urbanización es una fue~ 

te clara de problemas y de objetivos tecnológicos y ambienta -
les. 

Ya se ha visto en las póginas precedentes que los cambios en -
los subsistemas de procesos funcionales son los mós rópidos en 
producirse. Los cambios en las cadenas de actividades (trabajo 
residencia, compra, etc.) y en las comunicaciones y transporte 
{tecnología de comunicaciones, accesibilidad, etc.) juntamente 
con cambios de escala urbano (superación de indivisibilidades, 
nuevGs necesidades de servicios) y con los cambios de estánda­
res (mayor consumo de espacios abiertos, endencio al descenso 
de densidad, etc.) se concretan bósicomente en un proceso fun­
damental poro lo renovación como es el de lo dinámica económi­
co de depreciación y sustitución. 

Los cambios de organización funcional sobre el espacio, resulto 
do de una distinto competencia de cada uso por el suelo y la -
distinto sensibilidad de coda actividad al factor de occesibili 
dad, se concretan en una cadena de fenómenos que iniciada par­
lo presión de la demanda al crecer la población, y la lentitud 
de conversión del suelo agrícola en urbano supone una excesiva 
demando de accesibilidad, la competencia por las localizaciones 
centrales y el dominio de los usos más rentables. Las activid~ 
des dominadas (residencia, servicios) o más sensible a los cam 
bias de costos externos (industria) son expulsados a la perif~ 
ria, en un proceso también fundamental para analizar la renov~ 
ción, que ha sido denominado de invasión-sucesión espacial. 

Lo organización físico-espacial, la más fácil de controlar a -
través de lo planificación físico, es por otra porte la menos­
científica en su planeamiento y sin duda aquello en lo que con 
f luyen todos los inercias anteriores. Uno profundo renovación: 
de lo estructuro urbano básico, tonto en cuanto a la implanta­
ción de infraestructuras y edificios como en cuanto al cambio­
m6 s dificil de morfología y tejido urbano exige largos perio -
dos de tiempo. Lo contextura del tejido urbano depende de os -
pectos climatológicos (clima), culturales (introversión del es 
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pecio privado en lo ciudad españolo como resultado de su tro -
dición romano y sobre todo árabe, y utilización de calles y ple 
zas); tecnológicos, (distancio entre parados del transporte c~ 
lectivo que lo hocen inef icoz, densidad de lo red viario y ca­
racterísticos de trozado con vías estrechas y poco funcionales); 
o jurídico (como el minifundio en la propiedad de suela que 
proviene de lo atomización del promotor o de rozones históri -
cos como lo implantación de lo ciudad colonial españolo con ad 
judicoción de parcelas mínimos de menos de 100 m2) • Ni está -
cloro que muchos de estos aspectos deban ser cambiados, ni es­
fácil hacerlo, aún en períodos de siglos (52). 

4.1. Naturaleza y procesos del decaimiento urbano 

"Lo vide natural" de un edificio, como concepto elemental de -
lo obsolescencia físico de lo ciudad, es necesariamente un con 
cepto idealizado, que habría que definir como lo longitud del: 
ciclo de vida de un edificio sin gastos sustanciales enmante­
nimiento o reparaciones, hasta que por lo desintegración de 
sus componentes físicos llegue o estor desocupado, suponiendo­
que estos sean los únicos criterios poro sus ocupantes el deci 
dir que dejo de ser utilizable. 

Un simple análisis del decaimiento físico no es, sin embargo -
posible ni representativo del fenómeno, y ha sido frecuenteme~ 
te uno de los fuente de errores de los políticos de renovación 
(especialmente los "conservocionistos"). Lo obsolescencia fís_i 
ca no puede ser separado de lo f inonciero yo que está de por -
medio el mantenimiento del edificio. Sin embarga no solo lo 
falto de rentabilidad (obsolescencia económica) pueden hacer -
imposible un adecuado mantenimiento. De hecho la inercia polí­
tico ha jugado . en muchos paises europeos un papel de acelerador 
del de decaimiento con medidos de rento controlado (53) en su­
legisloción de vivi~ndo~ Análogamente lo obsolescencia funcio­
nal (cu~ndo el edificio dejo de estor ajustado o su propósito) 
influye también como acelerador del proceso de decaimiento. 

El decaimiento físico, per se, es uno de los procesos más sen­
cillos de analizar y programar. La programación de longitud de 
vida de las estructuras es hoy en día enfocado con una tecnolo 
gío más eficaz. La industrialización de lo construcción y el : 
aprendizaje de industrias más dinámicos (automóvil o aaronáuti 
ca) permiten utilizar tecnologías diferentes para períodos de: 
obsolescencia muy diversos, desde las viviendas teffiporoles 
(instant housing) hasta una permanencia media ya programado 
(built-in obsolescence) paro edificas de mayor dependencia te~ 
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nol6gica (oficinas, hoteles, etc.) (54). 

El estudio de estos fenómenos, la escasez de recursos y los ci 
clos regenerativos del equipo industrial, edificatorio y urba­
no ha sido uno de los fuentes más fértiles de proyectos van 
guardistas o utópicos. Hoy es posible distinguir entre elemen­
tos urbanos de largo vida (infraestructuras, violes) y de vida 
corta en los edificios (oseo~ cocinas, etc.). 

Si tradicionalmente los cambios y procesos de maduración fue -
ron en cierto modo lentos y predecibles, hoy los nuevos conceE 
tos de la economía y el nuevo ritmo de cambios tecnológicos han 
alterado la regularidad de estos cambios y ciclos de vida. En­
una sociedad de descubrimientos constantes, revolución tecnol~ 
gica, movilidad y afluencia, los objetos no se usan por más 
tiempo hasta su máximo capacidad. Pero si bien esta cultura de 
lo "disponible" estó totalmente ad mi ti do y, paralelamente lo -
"adaptabilidad" aparece coma una de los características disti~ 
tivos del hombre de hoy, el grado de aceptación de esta "disp~ 
nibilidod" es claramente más bajo en aquellos campos más cercE_ 
nos o los sentimientos humanos, valores culturales y gusto es­
tético. En la vivienda y la vida urbano estó clara la contra -
dicción entre la "disponibilidad", la aceleración de los proc!: 
sos de cambio y maduración y la nostalgia por valores del pos~ 
do ya perdidos, como deseo íntimo de permanencia. Ciclos cada­
vez más cortos de obsolescencia se superponen con otros cada -
vez más largos. Es esto riqueza de situación la que está soli­
citando un enfoque nuevo hacia el entendimiento de los difere~ 
tes períodos de vida de los componentes del medio ambiente hu­
mano. (55). Si estas concepciones se han visto yo reflejadas -
no solo en proyectos de vanguardia de nuevos diseño~ urbanos,­
(como las propuestos del grupo Metabolista) sino en ejemplos -
más prácticamente viables (como el Habitot de Montreal, o lo -
plug-in city del Archigram), ahora es más necesario aplicarlos 
a la resolución de la renovación de lo estructuro existente de 
la ciudad (56). 

Sin embargo el fracaso de algunos programas de rehabilitación­
(como el de New Hoven, Connecticut) en que los estructuras re­
hobili todos entraban en un proceso acelerado de decaimiento hi 
zo meditar sobre lo validez de la tesis fundamento! en el tra­
tamiento del decaimiento físico: ¿Existe realmente uno relociái 
biunívoco y bicontinuo entre decaimiento físico y decaimiento­
ambiental?. Es posible que mejorando los aspectos físicos de -
la estructura urbano se consigan mejoras culturales en sus ha­
bitantes?. La respuesto parece ser claro, al menos en su sentí 
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do negativo, como han probado los estudios específicos de áreas 
decaidas, Los análisis de correlación entre el decaimiento fí­

sico y la calidad ambiental han aportado evidencia empírica de 
que una gran parte de las variaciones (aceleraciones) en el d! 
caimiento físico pueden ser explicadas por variaciones ambien­
tales, o viceversa (57), La correlación significativa entre e~ 
tos fenómenos no es evidente hasta que alcanzan un cierto va -
lor, pero entonces es incuestionable, 

Si además de esta relación entre decaimiento, física y ambien­
tal se comprueba también la relación con indicadores espacia -
les y sacio-económicos (índices de hacinamiento, densidad de -
población, etc.) (58) parece confirmarse lo tesis anterior. 

4.2. El proceso de obsolescencia funcional 

El proceso del cambio y el decaimiento económico est6 relacio­
nado especialmente con dos factores: las características de la 
tenencia de la vivienda y las condiciones de accesibilidad. e~ 
mo veremos más adelante ambos quedarán claramente integrados ~ 

en el proceso de sustitución, 

Cuanto más largo es el período de alquiler, ya sea debido al -
déficit del mercado o a hábitos de estabilidad en la tenencia­
de viviendas, existen mós oportunidades para el cambio y obso­
lescencia de cualquier tipo. En una vivienda que no ha cambia­
do de ocupante durante muchos años, la renta se queda desfasa­
da y el ajuste funcional es casi imposible al haber cambiada -
las características de la familia (tamaño, composición, edad -
de los hijos, etc.). El mantenimiento en estas condiciones na­
merece la pena, aún suponiendo que fuera económicamente viabl~ 
al inferirse una reconstrucción de la edi ficaci6n en los próxi_ 
mos años. A alquileres largos y sin ajustes de renta correspo~ 
de, casi con certeza, una asistencia inadecuada y una acelera­
ción del decaimiento. 

Las condiciones de accesibilidad afectan muy directamente o la 
obsolescencia funcional, y a través de ella a la físico, Los -
cambios de accesibilidad y la escasez de oferta terminal de 
aparcamientos adecuados han sido al fin y al cabo origen y re­
sultada de la congestión urbana, causando los costos externos­
del transporte y resultando en la paradoja de la baja accesibi 
lidod del centro urbano, aunque siga permaneciendo situado en: 
general en el centro de gravedad del área urbano (punto de má­
ximo accesibilidad). 

El proceso de obsolescencia funcional puede medirse fundamental. 
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mente con indicadores económicos. El ajuste entre el uso de urn 
estructura urbana y su razón de ser original queda reflejado ~ 

en el valor agregado de la estructurq y sus variaciones a lo -
largo del tiempo, es decir, en términos económicos, en su "cur 
va de depreciación" (59), Como todo proceso temporal la puest; 
en valor de un edificio ni se inicia ni decae bruscamente. 
Existen fases claras en la vida físico funcional del edificio, 
desde un período de desarrollo, una etapa de madure~ un proce­
so de decaimiento controlable, una fase crítica en que es nec~ 
serio decidir sobre el futuro de la estructura y un período 
de ruina en el que ya, desde un punto de vista económico, el -
edificio debe ser demolido. 

~a Fase de crecimiento es quizás la menos importante, si bien­
puede suponer y afectar el comportamiento de la fase siguiente 
Desde que el edificio es terminado hasta que comienza a ser 
utilizado a pleno rendimiento suele producirse un período de -
tiempo, no muy largo en función de la vida de la estructura p~ 
ro suficientemente diverso según los factores que intervienen­
en su comercialización, El grado de rapidez de puesta en el 
mercado (pendiente de la curva de valor) depende básicamente -
de factores externos: el ajuste de esta oferta a la demanda, -
la agresividad de su comercialización y sobre todo las extern~ 
lidades del barrio o adecuación de su localización. El hecho -
de que en la renovación de la ciudad muchos edificios nuevos,­
por suponer un gran cambio en la estructura de actividades ur­
banos, tarden en ser ocupados puede suponer lo ruina de la pr~ 
moción. 

A escala macro-urbana este problema se ha presentado en la im­
plantación de los "nuevas ciudades" que al alterar los pautas­
de migración pueden no encontrar los usuarios adecuados a pe -
sor de ofrecer instalaciones muy superiores a las de los ciuda 
des existentes a las que, movidos básicamente por una inercia: 
cultural siguen acudiendo los inmigrantes. La reversión de pro 
cesos y hábitos sociales (marcha a las ciudades existentes, s~ 
burbanización, etc.) mediante la inducción de oferta contrari; 
(ruralización del desarrollo ofreciendo empleo en el origen de 
la migración) es uno operación arriesgada y costosa, corno ha -
podido comprobarse con la política de "polos de desarrollo" y­
de "polígonos de descongestión" en las últimos décadas en Espa 
ña (60), -

A la escala micro-urbana de la renovación puede suceder algo -
similar. Lo inversión de tendencias espontáneas, de localizo -
ción de las actividades más comerciales (shopping-centres, bon 
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cos y finanzas) que tienden a marcha hacia la periferiQ o ol -
menos up-town, ha sida o veces muy dificil. La venta en comer­
cio de grandes almacenes implantados en down-town por medio de 
operaciones de renovación urbana ha sido inferior a la previs­
to. En otros casos son las propios cadenas de comerciantes los 
que a pesar de tener el suelo renovado disponible no se otrevSl 
o localizarse, luchando contra lo inercia de lo descentraliza­
ción. 

El impacto de los "costos externos del barrio" puede Q veces -
ser ton fuerte que provoque co{dos prematuros en lo curvo de -
depreciación, es decir obsolescencias funcionales de partida -
debido o los condiciones del medio entorno. 

El período de maduración, decaimiento y sustitución ha sido ano 
lizado en profundidad por los técnicos del real estate de vivi~n 
das e inmobiliarias (61). Lo curva de depreciación va progresi­
vamente acentuándos e , al ser los ingresos brutos de lo · estruct~ 
ra afectados por las variaciones de la ocupación en el tiempo -
(cambio de usuario, cambio de uso, o reconversión o otro octivi 
dad, etc.) y las rentos percibidos resultantes, lo que se refl! 
jo en la productividad del proyecto. Por otro parte existe un -
conjunto de cargas o gastos anuales de lo operación econ6mico -
(mantenimiento del edificio, seguros, impuestos, etc,) que es -
realista asumir van o aumentar o medido que lo estructuro enve­
jece y que como mucho puede considerarse constante. 

Lo diferencia entre ingresos brutos y gastos puede o su vez di 
vidirse en dos factores: lo rento de situoci6n y lo rento net~ 
propio de lo estructuro, Mientras que al superar los gastos o­
las ingresos brutos lo operación económico del edificio ha ter 
minado, lo auténtico vida funcional de lo operación termino -
muy previamente, en el momento en que lo rento de situación ea 
superior o lo rento neta, de lo estructuro, momento o partir -
del cual si se mantiene el edificio devolveró menos dinero del 
que lo haría un nuevo establecimiento. El conjunto de factores 
implicados en el proceso permite entender o planear la fórmula 
de operación funcional-económico, yo que los ingresos brutos -
estimados dependen bósicomente del techo de lo demando en el -
mercado (competencia de otros promocione& y localizaciones al­
ternativos), estimando los gastos de lo operación, (eapecialmen 
te la capacidad de mantenimiento ya que los demóa goatoa son : 
exógenos) de tal modo que lo pérdida de valor en el tiempo sea 
igual que el costo de los mejoras que hoy que introducir en el 
edificio y su mantenimiento. 
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Cuando un nuevo edificio o uso es capaz de rendir más que el -
edificio o uso actual en esa localización específica, deberá -
en decisión económica, producirse la sustitución. La demoli 
ción y renovación se produce cuando el retorno sobre el terre­
no después de la demolición y cambio de uso sea mayor que el -
retorno total de la operación, suelo y edificación. En este mo 
mento el valor del suelo liberado (renta de situación) es may~ 
que el valor restante de la propiedad original, incluyendo su~ 
lo y edificación. Independientemente en un determinado momento 
pueden aparecer nuevos factores de atracci6n (accesibilidad -
etc.) que hagan apropiado un nuevo uso del suelo, interfirien­
do o acelerando el proceso de sustitución. 

Esto explicación eminentemente económico del proceso de depre­
ciación-sustitución permite concluir dos principios generales­
relocionados con los factores externos al proceso: 

-en primer lugar, el que un cambio en el carácter de un ba­
rrio o 6rea existente de una ciudad, que justifique un uso 
más intensivo (mayar accesibilidad, mejor dotación de equi 
pamiento comunitario) producirá el efecto de acortar la vi 
da económica del uso original, lo que ha sucedido de hecho 
en los proyectos de rehabilitación y conservación, o en 
los alrededores de los proyectos de demolición, acelerando, 
en lugar de retardando, la sustitución. 

-en segundo lugar, el que para controlar o acelerar la obso 
lescencia económico de un proyecto es necesario influir en 
la relación básico entre el ingreso neto del edificio exi~ 
tente y la renta de situación potencial de un nuevo uso, -
yo seo modificando una de las variables (combio de zonifi­
cación que limite el techo de edificabilidad y uso, y por­
tento la renta de situación) o utilizando subsidios que 
subencionen lo diferencio entre el valor presente y el va­
lor renovado (lo que puede suceder con el monumento artís­
tico al que se apoyo en el mantenimiento y se exime de pa­
gar impuestos, etc.). 

El análisis del período de decaimiento es menos contundente, -
al aparecer numerosas alternativas de actuación, de nuevo de -
pendientes de factores eminentemente exógenos al proceso ínter 
no de la depreciación funcional. Puesto que es posible distin: 
guir tres zonas distintas (decaimiento, crítica, y de ruina) se 
plantea brevemente lo que es posible realizar en cada una de -
ellas (62). 

En el período de simple decaimiento, a punto de producirse la-
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situación anterior que define el fin de lo vida económico de -
lo promoción, puede fundamentalmente actuarse con medidas de -
"conservación", es decir trotar de retardar el decaimiento con 
inversiones adicionales de mantenimiento que si bien reducen -
el retorno neto de lo inversión alargarán la vida del proyecto 

Uno vez penetrado la zona crítico, las alternativos de octuo -
ci.on son prácticamente solo dos: lo "rehobilitociórl' y lo "dem~ 
lición". Puesto que en este momento lo rento de situoci6n de -
un nuevo uso es mayor que el retorno neto del edificio existe~ 
te el cambio de uso es obligado (dentro de uno lógico economi­
co). Lo "rehabilitación" consiste precisamente en permitir ese 
cambio de uso pero manteniendo básicamente el edificio, Se reo 
lizon operaciones de conversión (por ejemplo de uno o varios : 
familias, o de residencia a comercio u oficinas) incorporondo­
en todo lo posible una nueva tecnología poro los componentes -
de obsolescencia más rópido (ascensores, ventanos, instalacio­
nes, etc.) pero sin variar sustancialmente las condiciones de­
explotoción del edificio (lo edificobilidod se mantiene, etc.) 
Se obtiene así un valor intermedio entre el del edificio exis­
tente depreciado y el potencial nuevo por sustitución si bien­
merece la peno resaltar que el proceso de maduración y enveje­
cimiento observado en estos proyectos rehabilitados suele ace­
lerarse. (63). 

A partir de ese punto crítico en el tiempo y lo penetración en 
la "zona de ruino", la único alternativo es lo de lo "demolí -
ción", yo que se ven afectado físico y funcionalmente los ele­
mentos básicos de la estructuro del edificio. Es yo indiferen­
te el que se produzco la "reconstrucción", suponiendo que el -
valor cultural del objeto existente lo requiero, o lo "renova­
ción" por un nuevo edificio, con condiciones nuevos de edifico 
bilidod, uso y actividades y tecnología. 

Lo complejidad de los factores que se han manejado en esto ex­
plicación formol ha sido grande. Lo rento de situación, lo si­
tuación global oferto y demando y el submercodo del uso consi­
derado dependen de condiciones mocroecon6micos del conjunto ur 
bono. Lo "penetración" en el mercado local, lo puesta en velo; 
de lo zona en conjunto y la competencia con otros núcleos del­
submercado en localizaciones alternativas, dependen de facto -
res puramente espaciales de la localización y su entorno. El -
tamaño de la promoción y su grado de absorción de lo demanda -
local, dependen de los característicos de lo promoción, su 
agresividad en el mercado o su institucionalización (proyectos 
públicos). El estado físico y el mantenimiento son factores pu 
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ramente endógenos del proceso, conjuntamente con la edificaciái 
permisible (densidad), ocupabilidad (hacinamiento) y techos 
permisibles por ordenanzas de edificación y zonificación. 

La falta de conocimiento de estos factores puede llevar a poli 
ticas o decisiones privadas absolutamente irracionales ante es 
te fen6meno. 

4.3. El proceso de invasión-sucesión en el espacio urbano 

Si se pasa de las consideraciones anteriores, eminentemente 
funcionales a las de la organización funcional en el espacio es 
necesario introducir la teoría de localización como aportación 
concreta de la economía espacial (64). 

Los dos factores b6sicos en esta discusión son la necesidad de 
accesibilidad y la de concentración en el espacio, Lo primera­
se refiere básicamente a las externalidades del transporte, c~ 

mo concepto base de lo economía espacial, y su optimización m~ 
diente lo minimización de movimientos y la maximización de la­
utilidad de codo actividad y su establecimiento en el espacio. 
En resumen, esto exige "centralidad" en la localización, defi­
niendo el centro como el lugar de accesibilidad agregada máxi­
ma. Lo concentración en el espacio porte de las economías de -
escalo y aglomeración, con fenómenos típicas como lo aparición 
de claustros por tendencias a la focalidad alrededor de elemen 
tos o componentes dados (centros y subcentros urbanos). 

Estos factores básicos en el proceso de localización explican­
una teoría más general: la del dominio ecológico, primero ex -
plicada por Bogue a escala macro-urbanística (65) pero que pu~ 
de ser análogamente aplicada a escala micro-urbana en el inte­
rior de lo ciudad. La realidad queda claramente modelada en la 
geografía urbana con la existencia de gradientes de densidad ~ 

en población y empleo, 

Los conceptos esenciales manejados en la competencia y fricción 
del espacio parten de que todo establecimiento o empresa proc~ 
ro maximizar su utilidad; de que la empresa es un paquete de -
funciones interrelacionadas con el resto del mercado; y de que 
los externalidades son suficientes incluso a escalo introurba­
no. 

La tesis de Haig (66) establece que cada empresa, frente a la­
fricci6n del espacio, tiende a localizarse con mínimos costes; 
de que el proceso de oferta organiza el espacio conjuntamente­
con la valoraci6n por los usuarios; y de que globalmente la 
eficiencia de una estrvctura urbana en con¡unto es inversamen­
te proporcional a la suma de los coste de fricción. 
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Esto puede concretorse en un modelo estático, seg6n el cual exia 
te uno curvo de oferta (isobeneficio) para codo actividad y un: 
resultado gradiente de precio del suelo como envolvente tangen­
te a dichas curvas (67), 

El proceso de dominación en los usos del suelo surge al posar -
de dicho modelo estático a una interpretación din6mico, Lo cur­
va de oferta de cada empresa (bid price curve, BPC), en funci6n 
del precio que estará dispuesto a pagar cado establecimiento por 
obtener una accesibilidad dada (distancia al centro) en un nivel 
fijo de beneficios, su (simplificado) como punto de tangencia -
entre ambas (68), Al ser unas actividades más rentables que 
otros, (y por tonto sus BPC más o menos pendientes), Lo campe -
tencia espacial hará que los actividades cuya BPC es m6s pendim 
te (más dependencia respecto a la accesibilidad) se localicen : 
más cerco del centro. · 
Este modelo de equilibrio, proporciona uno visi6n de la escena 
del mercado de suelo µrbano en un momento determinado. Al in -
traducir los procesos de cambio de lo ciudad en el tiempo, es­
pecialmente su crecimiento, ya seo por extensión en su perife­
ria o por reorganizoci6n interna, se producen, en un mercado • 
general de escasez y de irregularidades crónicas (lentitud de­
producción y carestía del producto), uno rigidez debido a exc~ 
siva demanda frente a la lentitud de tronsformaci6n del suelo­
agrícolo o de los ajustes internos (inercia física). Ante el -
aumento consiguiente del precio global de suelo cada actividad 
deberá decidir entre: l. cambiar su nivel de beneficio, lo que 
no es generalmente aceptado; y 2. cambiar de localización, sa­
cri ficondo distancio por menor precio, y situándose m6s lejos­
del centro. Con ello los usos m6s competitivos (comercio, finan 
zas) desplazan a los menos sensibles o lo accesibilidad (resi: 
dencio, equipamiento) o o los m6s sensibles o lo externolidad-
(industrio). · 

Si no existiera inerc¡a física, esto de hecho supondr{a una 
constante autodestrucción de la estructuro central de la ciu -
dad. Pero al existir no solo esta inercia sino los controles ~ 
de . zonificoci6n y uso •del suelo es posible contralor este fen6 
meno en diversos sentidos principalmente: 

-evitar la excesivo densificoción del centro, que ea posi -
ble obtener mediante lo superposición de actividades que -
se complementan o lo hora de ofertar por el suela (procesa 
de superposici6n ~ue se ver6 o continuación). 

-mantener aquellos usos, propiamente centrales en la ciudad, 
(instituciones, parques, equipamiento urbano) cuya capaci-
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dad de competir en el mercado es baja. 
-mantener estructuras obsoletas o antiguas que necesario -

mente habrían de ser desplazadas. 

Como resultado de ello el centro no se auto-devora, sino que -
mantiene cierta identidad y se traslada simultáneamente hocia­
las 6reas marginales (fringe-área) de mayor accesibilidad (mar 
cha del centro uptown), -

El proceso de invasión-sucesión, como explicación de la evolu­
ción de lo orgonizaci6n f uncionol en el espacio del centro ur­
bano o lo largo del tiempo, es naturalmente el más explicativo 
de los procesos de renovación, si bien el menos conocido teórl 
ca y empíricamente, La utilización de los modelos disponibles­
como elementos de decisión está aún lejano. 

4.4. La su er osición de usos del suelo sobre el es ocio de la 
ciudad overlapping and uses) 

Cuando en 1936 Le Corbusier llega por primera vez a Manhotton­
encuentra los rascacielos demasiado pequeños, opinando que de­
berían ser mayores y más separados. Hoy, todavía más de los dos 
tercios de los centros de las ciudades están dedicados al auto 
móvil y gran porte de sus calles ocupados por edificios de dos 
o tres plantas de tiendas especializados y servicios. Aunque -
la tecnología ha dado, desde entonces, pasos gigantescos la 
ciudad que conocemos apenas ha cambiado. Puede ser que la prá~ 
tica actual del planeamiento seo precisamente la causante de -
este estancamiento?. No será que el enfoque funcional (functio 
nol approoch), eminentemente como proceso de análisis dicotónl 
co ha resultado en la reparación espacial de "usos" y "zonas"­
m6s que en una organización estructural de sus ligazones?. No­
sería posible imaginar un sistema plenamente espacial que facl 
lite el proceso de sustitución y evite el de invasión-sucesión, 
mediante el uso integrado del espacio o través de lo zonifica­
ción, comercialización y gestión del uso de vuelo (air-rights). 

Parece o simple vista que con ello se obtendrían indudables ven 
tajas físicas, con un mayor y más apropiodo uso del espacio, : 
fisiológicas, con máxima exposición al sol y aire en usos que­
lo necesiten (utilización de los tejados), y psicológicas con­
una máximo imaginobilidad de las estructuras, combinaciones y­
elección. 

Si con ello fuera posible mox1m1zor la interacción o partir de 
minimizar distancias, conseguir un mejor control de la urboni­
zac1on y unos subdivisiones más flexibles y definidos y uno m~ 

yor densidad, eficiencia en el uso del suelo, aprovechamiento-
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de las economías de "escala" y del "sharing", mejor complement~ 
c1on de los espacios y la gestión, públicos y privados, y a ho­
rros en la construcción a partir de la compacidad de lo estru~ 
tura portante y el máximo aprovechamiento de los componentes -
tecnológicos (ascensores, y utilidades), habríamos conseguido­
olcanzor muchos de los objetivos más cloros desde puntos de 
visto sociales, legales, económicos, y financieros, poro el 
tratamiento de la ciudad actual. 

Si, al mismo tiempo, se obtiene mayor control de la forma urbe 
no, y más altas posibilidades estéticos, mejor complementación 
de lo propiedad pública y privado del espacio, y economías de­
un producto multifunción, se habría avanzado en lo consecución 
de metas urbanísticas. 

La realidad es que lo técnica de una planificación de usos del 
suelo integrado y tridimensional no ha fructificado más que en 
lo que se conoce como derecho de usos de vuelo (the use of air 
rights), uno primitiva interpretación de una teoría de locali­
zación tridimensional, y especialmente en lo superposición de­
espocios privados sobre vías urbanos, ferrocarriles o rios (69) 

Cuando lo expansión horizontal es imposible, y la vertical no­
conveniente, la superposición de edificios sobre otros existe~ 
tes puede ser muy efectivo. Ante lo necesidad de reunir grandes 
parcelas de suelo paro lo promoción de nuevos estructuras, el­
espocio público abierto no utilizado, y las grandes unidades -
de suelo privado o semiprivodo (equipamiento, estaciones de fe 
rrocorril, etc.) son los más grandes parcelas de ~uelo central 
en lo ciudad en monos de uno solo propiedad. Al mismo tiempo,­
lo posibilidad de aumentar lo rentabilidad de lo propiedad del 
suelo urbano central, tonto paro propietarios públicos como 
privados, usando tonta el suelo como el uso del vuelo, puede -
ser un gran recurso onte los rigideces y los inercias observa­
dos ante el proceso de invasión-sucesión. 

Teóricamente no existen dificultades poro establecer el funcio 
nomiento económico del aprovechamiento de los derechos de vue: 
lo. Lo valoración puede realizarse por comparación con suelo -
adyacente disponible, con los necesarios costos adicionales, y 

lo transmisión de estos derechos no difieren en mucho de los -
de cualquier propiedad inmobiliario, especialmente de la pro -
piedad horizontal (70), con modalidades básicos de alquiler o 
venta. Lo parcelación volumétrico en el espacio de "solares 
aéreos" ha sido yo empleada sobre todo en lo promoción de edi­
ficios de gran altura que varían en su uso a lo largo de ésta. 
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(71) y los procedimientos de imposición (to xotion), se facili­
tan ante el aumento sustancial que supone. De hecho un uso ma­
sivo de los derechos de vuelo podría más que duplicar el tama­
ño de la ciudad sobre su suelo actual (72). 

Estas propuestos, aunque puedan parecer poco aplicables, están 
fuertemente ligadas a factores y teorías lococionoles, exten -
diendo el modelo anteriormente expuesto de Alonso. Si se man~ 
ne que el centro de lo ciudad sigue siendo: l. El lugar de má­
xima accesibilidad; 2. el centro de gravedad del m6ximo número 
de usuarios; 3. el lugar de mayor variedad de utilización y 4. 
el que exige mayor producti~idod al suelo, al aumentar (elevoE 
se) la curvo de precio del suelo, pero no lo de oferto de los­
usos, podría partirse de los siguientes principio¡: 

-Los diferentes usos no son mutuamente excluyentes en el es 
pacio sino complementarios si lo son sus requerimientos de 
localización vertical. 

-Los establecimientos del mismo uso, con requerimientos de­
local izoción vertical similores, seguirán o su vez un po -
trón de desplazamiento similor al que se produce sobre lo­
superf icie. 

Como resultado de los postulados anteriores podría introducir­
se el concepto de "curvo compuesto de oferto multiuso" con la­
que el punto de localización de uno combinación de usos dada -
(comercio, oficinas y residencio) será el punto de tangencia -
de su curvo de oferta compuesta con lo del precio de suelo, con 
el consiguiente proceso de "centralización" y la consiguiente­
clasi ficoción de usos en aquellos espacialme nte superponibles­
o no (esto es especialmente importante paro el equipamiento c~ 
munitoria, que tradicionalmente ocupo suelo público no superpo 
nible a otra actividad). El proceso de optimización estructurcl. 
se traslada a lo búsqueda de combinaciones de usos superponi -
ble$ a partir de las curvas de oferta de coda actividad. 

Si se completo el razonamiento con los ventajas financieros de 
aprovechamiento y uso compartido de los componentes más caros­
de lo edificación (cimentación, estructuro, ascensores y cubier 
tas) parecería que se ho obtenido uno fórmula mágico, ecepto: 
que basta observar los centros urbanos paro comprobar que esto 
superposión ha existido desde que existen las ciudades, y que­
solo una planificación pseudo-racionalista (zoning) y poco co­
nocedora del comportamiento real de estos fenómenos, la ha he­
cho más dificil en las últimas décadas. 
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5. BASES PARA UNA POLITICA DE RENOVACION 

Los primeros proyectos de renovoción urbono moderno han sufri­
do de errores frecuentes en políticos sin experiencia: portie~ 

do de principios y objetivos simplemente considerados como 
prioritarios se ha tratado de establecer una herramienta que -
permitiera una acción inmediata efectiva. 

La agudeza de los problemas del decaimiento físico y la amena­
za de los conflictos sociales en el área urbana permitió la ad 
judicoción (allocation) de grandes recursos de inversión a pr~ 
gramas, que como el americano, aún se encontraban en período -
de test. Las cifras siempre alarmantes de la proyección de ne­
cesidades de inversión en el 6rea urbana existente preveía en­
la última década, para una ciudad media USA de 200.000 habitan 
tes, un total de mil millones de dólares (73). 

Frente a estas presiones la actitud de los diferentes gobiernos 
ha sido radicalmente distinta y claramente influenciado por su 
riqueza, grado de desarrollo y por tanto madurez de la infroes 
tructura urbana. 

Poro los Sistemas de ciudades más desarrollados y estructuro -
territorial más maduro (USA, GB), en los que se había superado 
el proceso de inmigración o lo ciudad (mínimo población ogríco 
lo) y alcanzado uno tendencia fuerte de suburbonizoción, el m~ 
delo centro-periferia se había invertido, incluso con supero -
vit de estructuras (viviendo) en el área urbano central, Con -
ello los problemas del centro se agudizaron y al mismo tiempo­
se enfrentaron con auténtico abandono de áreas decoidos o su -
ocupación por grupos minoritarios del más bojo estrato económi 
co. 

El resultado fue lo que podría calificarse como uno político -
de "renovación masivo'', basado principalmente en lo eliminación 
{sustitución) de lo edificación. 

Los sistemas de ciudades no maduros, centralizados en 6reos ur 
bonos compactos y con amplio dicotomia urbano-rural, correspon 
den generalmente o un estado de desarrollo intermedio (indus : 
triolizoción) con fuertes corrientes migratorios o 101 centros 
urbanos, consiguiente escasez de suelo urbano y necesidad bási 
ca de superar el déficit de estructuras con políticas de enso~ 
ches. Es este el coso de muchos paises Europeos (Francia, lto: 
lio, Yugoslavia, España) centrados en los últimos 30 a~os en -
lo expansión de lo ciudad. El principio básico consistía para­
ellos en no eliminar nodo que pudiera ser utilizado, en uno p~ 

41 

Fundación Juan March (Madrid)



lítico que puede calificarse como de "surplus o abandono" momen 
táneo de lo ciudad actual frente o acciones i ntensivos perifé: 
ricas. 

Independientemente de estos dos grandes grupos de octividades­
oporece uno político de "conservación" o ultranza, no ya pora­
los centros urbanos más modernos, sino para la preservación de 
los centros de ciudades con indudable valor histórico artísti­
co (como sucede en lo mayoría de los ciudades europeos). 

Entre estos tres grandes enfoques de político de renovación, -
el primero se ha caracterizado por la "demolición monolítica", 
el segundo por uno acción liberal de laissez-faire cristaliza­
do en la renovaci6n piece-meal, y el tercero por la congelo 
ci6n a lo Beoux-Arts. 

5.1. La político de eliminación y renovación masiva 

La primitiva política USA, prototipo de la política de demoli­
ción masivo, partía inicialmente del objetivo de la demolición 
de los slums, Su instrumentación en grandes proyectos monolíti 
cos levantó pronto una dura diatriba, siendo acusado de aceptar 
prioridades ingenuamente y de que existían objetivos soterra -
dos (de segregación anti-social) demasiado evidente, como moti 
vos principales de su desenfoque. De hecho, aunque se había di 
señodo tres instrumentos terapéuticos, (conservación, rehobili 
toción y demolición) solo este último había realmente funciona 
do en la primera generación de proyectos (1950-1965), 

El análisis realizado en capítulos anteriores. Tonto de objeti 
vos y criterios como de los procesos que efectivamente mueven­
lo evolución del sistema urbano existente, permiten ahora ver­
con claridad los puntos de crítica más evidentes de este pro -
grama. 

a) Su relación al planeamiento comprensivo 

Desde el punto de vista del m~todo de planeamiento se ha dicho 
que la distinción entre planificación general y Renovación Ur­
bana es tan solo un problema de grado. Ambas forman parte de -
un mismo proceso, no pudiendo entenderse la renovación sino 
dentro de un Plan General o mejor de un Programa General, si -
guiando sus metas y objetivos y formando parte de la distribu­
ción general de actividades dictada por el sistema estructural 
establecido. 

Esto mismo quedó claro en las conclusiones del Seminario Inter 
nocional de Renovación Urbana en la Haya (1958) en donde se can 
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cluía que "la renovac1on debe desarrollarse formando porte in­
tegral del proceso de desarrollo de la ciudad entero", Es por­
esto que no puede admitirse sin discusiones el que la Renova -
ción Urbana trate solamente de conseguir un "contínuo y sano -
mantenimiento de la ciudad" (74) sino que debe acomodarse o 
una declaración previo de metas y objetivos ideales y globales 
poro lo comunidad. 

No se troto solo de solucionar problemas de envejecimiento u -
obsolescencia ni tampoco de uno renovación que sustituyo viejo 
por nuevo, sino de uno remodeloción que signifique cambio de -
estructuras, corrección de defectos y continuo transformación, 

Lo mayor porte de los críticos de estos programas de demoli 
ción se deben o su condición "monolítico". Este monolitismo se 
traduce a su vez en uno insalvable lentitud de los proyectos,­
controdictorio con lo urgencia en lo calificación y expropio -
ción de los terrenos. Se estimo en un mínimo de cinco años des 
de que se derriban los edificios existentes hasta que los nue­
vos están en funcionamiento y uno medio de 10 a 12 años poro -
el total de la operación, Mientras tonto esta zona ha quedado­
improductiva, se han perdido los impuestos sobre estos estruc­
turas, y además sobre los nuevos edificios que se habrían con~ 
truído de todos modos en lo ciudad, y se ha expulsado o los 
ocupantes a otros zonas (75). 

b) Crítica social a lo renovación masiva 

Los críticas, desde un punto de visto social, a este programo­
hon sido numerosos y justificadas. 

No se ha mejorado lo calidad de la vida, yo que lo gente des -
plazado ha te~ido que mudarse a nuevos viviendas, del mismo n! 
vel económico, y ciertamente de mayor precio. El programo tie~ 
de o favorecer así a lo clase alto, que porod6jicomente son 
los que no necesitan ayuda, presionando o nuevas segregaciones 
y aislacionismo de poblaciones pobres y grupos minoritarios 
(76). 

Los cifras presentados por M. Anderson demostraban, desde este 
punto de vista, que más viviendas fueron demolidos que constrii' 
dos, y que las viviendas eliminadas eran generalmente de baja: 
rento, con lo que el mercado de viviendo puede empeorar o dese 
quilibrarse globalmente, 

c) Crítica constitucional o legal 

La mayoría de los paises de Europa occidental mantienen en su-
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constituci6n el derecho de propiedod privado de suelo. En lo -
constitución básicamente anglosajona solamente poro un "uso p.Q 
blico" lo administración puede posar por encimo de este derech~ 
ai bien tonto en GB como en USA es hoy yo posible "desposeer -
de su propiedad o uno persono, destruirla y venderlo o otro 
usuario privado" {77). 

Si el derecho poro expropiar tierra agrícola y desarrollar en­
ello nuevos urbanizaciones es plenamente aceptado en Europa 
(78), el desalojo masivo de grandes áreas urbanas ocupados es­
tá todavía sujeto a discusión práctico, aunque a niveles jurí­
dicos hoyo sido yo superado. 

d) Crítico financiera y fiscal 

El proceso de "relocalizoción" como poso inmediato después de­
lo colificoci6n y expropiación en programas de renovación, es­
uno de los que presentan más dificultades, desde el punto de -
visto social y financiero. 

En el coso de los "pequeños negocios", como son la mayoría de­
los existentes en los áreas envejecidas, se ha comprobado que­
lo relocalizoci6n es casi imposible. La pérdida de clientes del 
pequeño comercio y el inevitable aumento de renta del nuevo l~ 
cal han aniquilado los establecimientos desplazados. (79). To­
do ello supone un duro golpe paro los finanzas locales, redu -
ciendo los impuestos. 

e) Dificultades en lo remodelación de la estructura urbana 

A pesar de los esfuerzos de estos programas, su capacidad de -
remodelor la estructuro de la ciudad es baja. 

En primer lugar, paro ello es necesario alcanzar una escala su 
ficientemente grandes, Cuanto mayor es el proyecto más posibi­
lidad de retocar efectivamente el tejido urbano y el uso del -
suelo, pero mayor en la incidencia en los problemas anteriores. 
Por el contrario los tratamientos puntuales (piece-meol), pue­
den incurrir en defectos graves al introducir nuevas piezas en 
un tejido determinado, paralizando la posibilidad de un cambio 
conjunto futuro. 

La carestia de los operaciones de renovación, hace peligroso 
el que un proyecto monolítico de renovación desperdicie ener -
gío en lo demolición de piezas aún sanos dentro del área. En -
el extremo opuesto los proyectos puntuales dispersan lo octuo­
ci6n, no alcanzando uno "imagen" cloro necesario poro lo fu tu,.; 
ro re-utilización del área. 

44 

Fundación Juan March (Madrid)



Por otro porte, el énfasis puesto últimamente en tratamiento de 
''rehobilitoci6n", ol lado de ventajas econ6micos y sociales, -
ofrece el inconveniente de ser una soluci6n o corto plozo. La­
renovaci6n urbano; como caso porticulor del diseño urbano, ha­
de plantearse el problema de la evoluci6n en el futuro. Se tr.2_ 
ta de un "crecimiento provocodo", por el que las áreas renova­
dos deben constituirse en ''polos de expansi6n" paro la moderni 
zaci6n de las zonas adyacentes, 

5,2, La política de surplus o abandono 

La política más agresiva de renovaci6n masiva de las áreas date 
rioradas plantea tantos problemas y dificultades que muchos poi 
ses han tomado una posición menos directa, aunque también inde­
ciso basándose en que cualquier política urbanística debe por -
tir del proceso de urbanización, y por tanto de provisión de 
nuevas estructuras. 

lxisten hipótesis contrarias, ante el dilema básico de "crecer 
o renovarse". En primer lugar existe, de modo crónico, un défi 
cit importante global de vivienda. Este déficit es más agudo -
en los sectores de bajos ingresos, que quizás puedan obtener -
uno respuesto o su demando o través del proceso de "filtración" 
(filtering-down), y por tonto construcci6n masivo de viviendas 
nuevos que se filtrarán en el mercado como oportunidad a los -
usuarios de viviendas substandord. Por otro parte se sigue re­
conociendo que lo existencia de estos viviendas y áreas decoi­
dos es pernicioso. 

Cuales pueden ser otros alternativos de occi6n?. (80) 

l. No intervenir en los zonas decaídos, hasta que estén "vir -
tuolmente obo~donodas" por sus residentes, adquirir enton -
ces estos propiedades a un valor reducido y demoler y cons­
truir nuevos estructuras. 

2. Construir viviendas en otros áreas, poro ir sustituyendo 
gradualmente los viviendas deteriorados, a medidas que que­
dan vacantes, y por tanto retiradas del mercado. 

Lo primero alternativa "el abandono global de los áreas decaí­
dos" se ajusto mejor o lo político de paises deficitarios y me 
nos desarrollados en cuanto a sus instrumentos legislativos -
y de promoción pública, El objetivo prioritario es por tanto el 
de proporcionor suelo urbanizado, equilibrar el mercado de vi­
viendas y favorecer su filtración. De hecho es una política que 
ignora gran parte del problema, encerrando seria1 controdiccio 
nes. ~ntre ellas cabe señalar el de tener que mantener las se; 
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vicios públicos durante el largo período de abandono, que sup~ 
ne un desperdicio de elementos generalmente todavía útiles, ca 
!les, infraestructuras, árboles o servicios de limpieza. En se 
gundo lugar, la nueva urbanización, al retrasarse esperando el 
abandono de la zona, puede llegar tarde ante una reorganiza 
ción del área central urbana que se desplaza finalmente, y so­
bre todo, no se resuelven los problemas políticos, sociales y­

econ6micos de estas áreas decoidos, puesto que se ofrece una -
sola posibilidad: acelerar la relocalizoción y por lo tanto el 
decaimiento, descentrando la actividad e impidiendo el correc­
to aprovechamiento de la dinámica de sustitución, 

Lo segunda alternativa, el "abandono puntual" es más dificil -
de conseguir pero evita los problemas anteriores. Dentro de es 
ta política de surplus, no se forzará a los ocupantes de uno -
vivienda decoido o abandonarlo a corto plazo, pues se ha com -
probado que lo tendencia de los ocupantes es a permanecer, au~ 
que se alcancen muy bojas niveles cualitativos, o a ser susti­
tuidos poco o poco por habitantes decoidos (slum-dwellers) que 
aparecen y permanecen allí. Ante ello, el "abandono puntual" -
reconoce lo posibilidad de ir equilibrando áreas espaciales, -
permitiendo la renovación cíclica de algunas de sus partes, 
Con ello se ofrece o los ocupantes la posibilidad de encontrar 
una vivienda sin tener que abandonar su comu nidad, permitiendo 
al misma tiempo lo incorporación de nuevos residentes que esp~ 
ron el mercado de nuevo vivienda. Se limito así lo renovación­
º estructuras que no son utilizadas y se permite un cierto gr~ 
do de elección o sus habitantes en la selección de su residen­
cia. 

Como conclusión, ante esta actitud de la "político de surplus" 
se pueden denunciar uno serie de contradicciones importantes: 

a) Se parte de la incapacidad de una acción público coordinada 
para controlar el mercado, pero por otra porte no se utili­
zan las verdaderas ventajas de un mercado abierto: los pro­
cesos de invasión sucesión. 

b) Se limita la acción por motivos económicos, pero no se ponen 
en marcho las ventajas económicos de la renovación, ni se -
utiliza eficientemente lo renta de situación, 

c) No se tiene en cuenta, que en pois~s poco desarrollados, p~ 

ro los que se propone como política apropiado, lo condición 
del mercado es precisamente de déficit. En esta situación -
el abandono de lo viviendo no se realiza, ni aún en caso de 
ruina inminente, y los procesos de filtración no funcionan. 
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Estas contradicciones, como muestra de lo que podría llamarse­
"cul tura urbanística de estancamiento", bajo postulados de mí­
nimo gasto y mínima necesidad cae en una mínima creacción de -
recursos. Mientras tonto el abandono significa un proceso de -
selección-propia. Permanecerán los que prese nten más fuertes -
razones especiales, los familias envejecidas o pobres, los pe­
queños comerciantes o los servidores de una "cultura local" 
que consideran viva (minarias en tribus urbanas) (81). 

La lentitud del proceso urbanizador hace que esta política, c~n 

trada en la filtración de nueva oferta, pueda resultar enorme­
mente ineficaz. 

5.3. La política de conservación o de restricciones 

Basándose en la riqueza del patrimonio artístico o histórico -
acumulado en los centros urbanos y generalmente a partir de di 
rectrices basadas en una "política de surplus", como la expue~ 
ta anteriormente, muchos paises, especialmente en EGropo, han­
continuado en la líneo tradicional de la política de conserva­
ción (o Beaux Arts). Ante las disquisiciones teóricas anterio­
res cabe sintetizar algunas de los grandes interrogantes que -
abre este tipo de política. 

En primer lugar, se trata de una política eminentemente negati 
va. No se conocen los problemas ni como evaluarlos pero se in­
troducen normas restrictivas que paralizan fenómenos muy acti­
vos, lo que puede conducir a un estancamiento funcional y eco­
nómico de las zonas, El resultado es que se salva el esqueleto 
edificatorio pero la actividad se traslada. 

Se trata de una política eminentemente detallada que exige ca­
lificaciones previas del edificio "monumento", basada en estu­
dios cuidadosos que generalmente no se han realizado. El plan­
teamiento es eminentemente físico, no haciéndose frente o la -
dinámico de los procesos urbanos. Finalmente el enfoque del pla 
neamiento es generalmente sectorial y no comprensivo con lo q~ 
pueden rescatarse ciertos áreas, generalmente o costo de otras 
menos "monumentales". El resultado es una política coro, inju! 
ta y muy rígida. 

El mantenimiento del stock actual exige gastos constantes de -
conservación-rehabilitación, que usualmente superan los de de­
molición y reconstrucción. 

Es uno político injusto, ya que, ignorando los problemas funcio 
noles y sociales incluye en su tratamiento salo a los monumen­
tos seleccionadas a los que s1n embargo congela y generalmente 
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paralizo econ6micomente, mientras que permite, o incluso favo­
rece, lo especulación en los ór~os modernos de me nor calidad -
estética. 

Lo conservación o rehabilitación porten del mantenimiento bósi 
co de lo estructuro actual, con lo qu e se produce uno gran ri­
gidez en el cambio de uso. En resumen se acreciento el "retra­
so físico", que antes o después se reflejo en lo porolizoción­
funcional. 

6. BASES HACIA UNA POLITICA DE RENOVACION DINAMICA 

Lo dificultad inicial en el planteamiento de lo renovación de­
lo ciudad ha quedado probado por lo complejidad de los procesos 
expuestos y los fallos evidentes de los tre s enfoques de pro -
gramos establecidos. -

Ni puede basarse uno político en salvar lo obsolescencia físi­
co aunque se concentre en los edi ficios monumentales, ni es n~ 
caso r io esperar o lo ruino físico o funcional poro renovar uno 
estructuro, ni es equitativo supeditar áreas decaídas, pero con 
demando potencial claro y relaciones sociales sanas, para con­
s u demolición permitir uno estructuro teór i camente más eficien 
t e como mejo r respue s ta al bien común . 

Par otra porte, el lanzamiento de un programo de apoyo o la r~ 
novaci6n basado en la construcción masiva de viviendas de baja 
r enta podría producir un efecto global negativo, como pruebo -
J. forrester en su simulación de la dinámica urbana (low cost­
construction effect) (82) según e l cual el problema de un área 
decaída es precisamente el de e xceso de vi vienda comparado con 
la oportunidad de empleo ~ de vivienda antiguo respecto a lo -
nueva construcción. El sector de viviendo de bajo costo es muy 
sensible a cualquier cambio o competencia en el espacio, tiene 
menos efecto multiplicador en lo economía local y debido o su­
escasa duración no permite uno filtración fácil, ni conversión 
a otros usos, ocupando sin embargo el suelo e n uno posición 
de bojo compatibilidad con otras acti vidade s. Como Farrester -
concluye la revitalización urbano exige lo demolición del slum 
y su sustitución con actividad e s más dinámicos. 

Una política de renovación urbano dinámico de be por tanto al -
ternar los tres tratamientos terapéuticos de conservación, re­
hobili toción y demolición, que necesariament e se producen en -
este orden o lo larga del tiempo para cualquier tejido urbano. 

Limitando lo demolicióno los estructura s det e riorados y predo­
•inantemente vacantes habrá que desplazar pequ e ñas cantidades-
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de ocupantes, que tendrán una oportunidad de relocalizarse en­
la misma área al coexistir rehabilitación y demolición puntual. 
Se producen así micro-mejoras en el área decaída, lo que re 
fuerza las posibilidades de atraer a ellas inversiones y nuevo 
desarrollo. En esta línea de acción, la actuación pública no -
solo se centra en nuevas urbanizaciones periféricas sino que -
trata de revitalizar el centro proporcionando nuevo empleo, a~ 

ceso, mejor aprovechamiento de la renta de situación y del sue 
lo vacante o mal utilizado (83). 

Sin embargo está claro que no es fácil hacer viables el alto -
programa de inversiones que ello significaría ni la obtención­
de los niveles de beneficio que atraigan al capital hacia este 
programa. Es por ello, que, reconociendo la dificultad poro d~ 
minar este sistema de procesos de alta complejidad debe recu -
rrirse a medidas complejas y redundantes. Entre ellas podríon­
establecerse una acción directa, de subvenciones y ayudas fin~ 
cieras, especial para hacer descender los costos en estos áreQi 
exenciones tributarios o préstamos a bajo interés; y reducción 
de especulación en viviendas y promociones que operan ilegal -
mente, con alto grado de hacinamiento, mediante adecuado con -
trol urbanístico que asegure el cumplimiento de las regulacio­
nes de zonificación y edificación. 

Pero, en un mercado de déficit, estos medidas de control pueden 
resultar en transferencia de los costos (mantenimiento) de pr~ 
pietarios a inquilinos, Esto puede exigir una espero prudente­
ª que el número de vacancias alcance un nivel en el que hogon­
descender los precios globales en los áreas ocupados. 

Se trotaría de establecer un modelo cibernético de diqgnóstico 
continuado que permitiera adaptar estos conjuntos de medidos o 
lo situación concreta de cada área, y en cado momento del tiem 
po, partiendo en todo coso de las siguientes medidos de coute: 
lo·: 

1, Distintos áreas centrales pueden diferenciarse enormemente­
entre sí en su capacidad de atraer actividades, usos del 
suelo e inversiones, Mientras que algunas presentarán vento 
jos especiales poro promover nuevas comunidades residencio: 
les (accesibilidad, proximidad al centro, prestigo), otros­
necesiton incentivos muy agresivos por porte de lo inversi6n 
pública, por falto de iniciativo privado, 

2. Deben tenerse en cuenta simultáneamente los factores de efi 
ciencia y equidad: El de máxima rentabilidad de aquellos -
áreas en que lo inversión pública tiene un importante efec-
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to multiplicador en cuanto a generocion de inversión priva­
da; y el de equilibrio, según el cual ha de preveerse de 
servicios mínimos a los ocupantes en zonas de equipomiento­
substandard. 

3, Cada área presentará un diagnóstico muy diverso en relación 
o los indicadores que midan el estado de su stock de estru~ 
turas, lo que afectará al tipo de tratamiento, exigiendo a­
veces variaciones significativas de lo política . 

4. Los tratamientos establecidos han de ser función de lo ren­
ta detectada, poniendo el énfasis en zonas de bajos ingre -
sos en medidas de conservación y rehabilita ción moderada, -
siempre dentro de los posibilidades de los ocupantes y sin­
que sea obligado la relocolizoción de éstos. 

Estos principios, o tesis, paro la roturo de lo inercia hocio­
lo futuro re-urbanización del centro urbano, deben, por tonto­
ser muy cautelosos en sus postulados. 

Lo experiencia de los políticas analizados, o la luz del trota 
miento teórico de los capítulos precedentes ha probado precis~ 
mente que : 

l. El problema de la renovación es difícilmente medible y de -
objetivos contradictorios. Los decisiones no son racionales 
ni comprensivas, 

2. Los objetivos iniciales, puramente físicos se han ido ha 
ciendo más complejos, hacia el campo de lo humano. 

3 . La comprensión del fenómeno exige aceptar previamente su 
multidimensionalidod y analizar aspectos muy diversos, esp~ 

cialmente funcionales en el espacio. 
4. No se dispone de las instrumentos adecuados paro su planea­

miento ni su evaluación. Lo modelístico ha avanzado más a -
la escalo supra-urbana que en el interior de la malla cen -
trol urbano, por la dificultad de aislar los fenómenos en -
el espacio y de contar con series temporales de datos en el 
tiempo. El análisis costo-beneficio de los operaciones es -
demasiado complejo o recae en valores no dimensionales. 

5. Los procesos teóricamente establecidos: decaimiento, depre­
ciacion, subsituación, invasión-sucesión espacial, o super 
posición tridimensional no han sido tampoco modelados a un­
nivel de inmediata operatividad. 

6. Las interrelaciones entre todos estos procesos es compleja­
y depende de variables exógenas de comportamiento de sub 
mercados (vivienda, transporte) o de valores y normas cult~ 
roles y sociales de muy lento evolución. 

7. Los políticas establecidas, siguiendo el a s censo de objeti-
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vos hacia la revitalización humana en las áreas urbanas no­
han podido dii~oner de un adecuado cuerpo de doctrina para­
basar sus decisiones, De hecho se han producido errores fu~ 

damentales, rigideces o injusticias de todos los tipos, so­
ciales, económicas, financieras, espaciales o estéticas. 

8, Aunque el reconocimiento de la necesidad de elevar las ope­
raciones de renovación urbano al rango de políticas y pro -
gramas integrales continuados es ya común en la mayoría de­
los países, los menos desarrollados piensan que la escasez­
de sus recursos obligan a relegar la renovación o segundo -
término, adoptando una total prioridad paro nuevos urbaniz~ 
ciones y abandonando por el momento las áreas decaídas. 

9, Después de 25 años de experiencias concretas, la político -
de demolición masiva aparece como un intento tosco, caro, -
lento y poco cuidadoso con lo realidad social y económico -
de las áreas deterioradas, La política de abandono que bus­
ca un surplus del mercado adolece de excesiva conf ianzo en-
19 capacidad del mercada para la filtración de viviendas, y 

en el fondo no se enfrenta a los auténticos problemas de las 
áreas en renovación no atrayendo capital hacia ellas ni 
aprovechándose de sus economías potenciales. La política de 
conservación monumentalista paralizo la evolución natural -
de los procesos en las zonas congelados, impidiendo su sol~ 
ción e incluso añadiendo nuevos problemas de ~xodo acelera­
do de los actividades de las zonas calificados, 

10. Como resultado y ante la imposibilidad de dominar ni el si~ 
tema t~órico de los procesos implicados ni lo validez de las 
operaciones planteadas no cabe más que una política variado, 
incrementolisto y discontinua, 

La falto de atención q los principios anteriores, ha llevado a 
ensayos de inducción de programas para el futuro que suponen -
cambios demasiado . rápidos o excesivos, y que han probado su 
ineficacia a corto plazo. 

Tratando de hacer frente a los problemas conjuntos de "obsoles 
cencio social" se sugirió en USA (Perloff, 1966) (84}, el ens; 
yo de introducir "auténticas nuevos ciudades en las áreas urb; 
nos existentes" con el objetivo de que a través de un planeo : 
miento y gestión a gran escalo se consiguieran "nuevos y mejo­
res patrones de vida y trabajo en lo ciudad''. S{n embargo, en­
una sociedad urbanizada, como la occidental, no es posible ha­
blar de modernización ignorando los intereses de los residen -
tes menos aventajados de la ciudad central, 

Por otro porte, ni siquiera los más libres "nuevos ciudades" -
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son, como se había planeado, lugares de innovación o utopía. -
Mientras que se ha hecho en ellos un intento serio de introdu­
cir innovaciones; especialmente el avance tecnológico, estos -
son adaptadas con dificultad mientras que lo mayoría de los va 
lotes sociales, económicos o respecto al medio ambiente perma­
necen tradicionales. 

Por ejemplo, un uso integrado de los tres dimensiones, no podrá 
ser completo en tanto que lo propiedad del suelo permanezco li 
goda a su superficie y el derecho de usos de vuelo (oir-right;) 
no se convierto en un auténtico código de zonificación tridi -
mensional o de principios de implementación. Es en ese sentido 
que innovaciones doctrinalmente adoptados, como la seporación­
de tráfico o la superposición especial de usos del suelo, no -
llegarán a ser aplicados por b inercia política o odministrati 
va (85), 

Por el contrario, parece que pueden seleccionarse dos princi -
pios de partida poro el planeamiento futuro de los ciudades c01 
troles: 

-El entorno futuro de lo vida urbano deberá basarse sobre -
los principios invariantes fundamentales poro la existen -
cio de lo ciudad: comunicación y comunidad (86), 

-Es necesario una auténtico roturo de lo actual inercia ur­
bano especialmente dentro del morco de las aspectos norma­
tivos y físicos, pero ello no parece condición suficiente­
poro lo evolución-revolución fundamental. 

Con ello se hoce frente o uno paradojo firme: por uno porte el 
reconocimiento de que las ciudades actuales son todavía centros 
de valores humanos, y por otra el convencimiento de que la ro­
tura de las inercias urbanas puede significar prácticamente una 
revolución frente o los normas actuales (87). 

En todo coso el tradicional planeamiento funcionolista, con su 
aspiración intrínseca hacia enfoques comprensivos, debe ser o 
abandonado o al menos suplementado por esfuerzos de planifica­
ción incrementolisto y disc~ntinua (88). La clasificación de -
objetivos o lo información requerido sobre las problemas soci~ 
les o no está disponible o es demasiado complejo para ser com­
prendida en períodos razonables de tiempo, antes de que cambie. 

La renovación de lo estructura urbana, como marco e xcepcionol­
para lo comprensión de los cambios o lo larga del tiempo, pue­
de ofrecer ejemplos válidos paro lo racionalización o justifi­
cac1on, frente al futuro, de recurrir o estrategias de resolu­
ción de problemas tomados a menudo como aberraciones en un pr~ 
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ceso racional de toma de decisiones, 

-El intento de entendimiento de los problemas debe limitarse a 

políticas que difieran s6lo incrementalmente de las existen -
tes (mejorar lo que yo existe), Por ejemplo, en el andlisis -
de los procesos de renovación del stock de vivienda, el fen6-
meno del "abandono" y la relocalización de las familias m6s -
afluentes en la geografía puede ser muy claro y mejorar nues­
tro entendimiento del problema global de la vivienda, a tro -
vás de la clasificación del proceso de ''filtración" y sus re­
laciones con políticas de conservación y rehabilitoci6n, ex -
puestas anteriormente. 

-En lugar de simplemente ajustar medios afines, se seleccionan 
aquellos fines apropiados o los medios disponibles. Para se -
guir con el mismo ejemplo, la rehabilitación y lo conservo 
ción han demostrado ser medios socialmente más efica~es que -
la demolicíón masiva y la transformación completa de sub-6reos 
urbanas. La meta de preservar la identidad local y la person~ 
lidad de las comunidades existentes puede enfatizorsef ya que 
se dispone de herramientas bien conocidas para conservar y r~ 
habilitar, 

-Debe seleccionarse un número relativamente pequeño de medios­
(y alternativas). En la implementación de nuevos modos de 
transporte, por ejemplo, para la ciudad central, podrían se -
leccionarse muchas tecnologías diferentes e innovadoras. (Tr~ns 

porte elevado y computerizado por capsulas, cintas tridimen -
sionales transportados poro transporte colectivo o alquiler -
instantáneo de coches dentro de la ciudad, por ejemplo), Aun­
que una máxima capacidad de elección y oportunidades, y por -
tanto una cierta redundancia en el sistema de transporte, es­
deseable el ánfasis hacia transporte colectivo o privado debe 
suponer alternativas más que suficientes para hs comunidodes­
existentes o incluso nuevas. 

-Los objetivos y los medios se eligen simultáneamente¡ (la elec 
ción de medios no sigue a la de los fines, sino que ambas so; 
continuamente exploradas, reconsideradas y redescubiertos, m6s 
que fijas). Ha quedado bien claro que la renovación de la ciu 
dad es precisamente una prueba de fines conflictivos, y por : 
tanto de la imposibilidad de trazar medios o políticas fijas. 
La revitalización de las áreas centrales, como objetivo sano, 
significa, por ejemplo, una política de relocalizoci6n m6s r~ 

pida de los usos, como instrumento paro ajustar accesibilidad 
y valor del suelo, o su uso y densidad, permitiendo la opera-
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ci6n de un mercado urbano más competitivo para e l proceso de­
invasión-sucesión. 

-En la evaluación, en lugar de comparar políticas alternativas 
a objetivos fijos, se camparan los objetivos con los medios -
o políticas postulados. Si los objetivos fijados son por def~ 
nici6n contradictorios, la selección de una política fijará -
a su vez aquellas objetivos viables. La escas e z de medios pa­
ra la renovación de la estructura urbana (suelo disponible, -
legislación o inversión) debe estar de acuerdo con el objeti­
vo de conservar lo que es actualmente sano, que puede así ser 
adoptado. 

-El análisis y lo formulación de políticas se suceden en el 
tiempo; los problemas no son resueltos sino atacados repetid~ 
mente. En lo renovación urbana esto es evidente. La actuación 
se convierte prácticamente en un esfuerzo diagnóstico a lo l~ 
go del tiempo que se ojusta al ciclo iterativa de conserva 
ción, rehabilitación y demolición de cualquier estructura a -
lo largo de sus ciclos de vida física, funcional y económica. 

-El análisis y la definición de políticas de actuación son de­
carácter remedia!, se mueven más para evitar perjuicios que -
paro perseguir objetivos determinados. Aunque esto puede par! 
cer totalmente opuesto o una política a largo plazo es, en la 
renovac1on de la ciudad, un principio muy saludable. Se puede 
citar como ejemplo la estrategia de no destruir ninguna es 
tructura o edificación que pueda ser utilizable, especialmen­
te paro ser sustituida por propuestas poco claras o de escasa 
calidad. Frente al valor indudable del patrimonio arquitectó­
nico europeo, debería ponerse un gran énfasis en esto tesis. 

-El análisis y lo tomo de decisiones son siempre fragmentarios 
desde un punto de visto social, se refieren simultáneamente -
o un gran número de puntos diversos. En el planeamiento urba­
no no se está en situación de tomar decisiones óptimas, sino­
sub-óptimas. El hecho de que el interés público se oponga el~ 
ramente, en este campo, a intereses muy respetables de grupos 
privados o comunidades locales, está en lo propia base del 
proceso de renovación. Por otra parte, la hipótesis de que la 
calidad ambiental y los valores sociales están intimamente re 
lacionados solo ha sido probado en un sentido negativo: lo 
destrucción de una, supondrá el decaimiento de la otra , pero 
un entorno físicamente sano puede albergar s oc iedades enfer -
mas y por el contrario, comunidades socialme nt e sanas pueden­
pervivir en ambientes de baja calidad. En est e sentido, las -
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políticas de renovación urbana, han ido penetrando hacia obj~ 
tivos más y más sociales, hacia una renovación humana y comu­
nitaria, en lugar de una renovación urbana física. 

Del mismo modo que la falta de conocimiento de procesos, como­
el de la localizaci6n industrial, ha hecho fracasar en las úl­
timas décadas los esfuerzos para frenar o invertir las tenden­
cias migratorias de las áreas rurales a las urbanas, errores -
en lo comprensión de los procesos de renovaci6n de lo estructu 
ro existente de lo ciudad puede esterilizar cualquier propues­
ta poro su tratamiento ante el año 2.000. 
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(1) 

(2) 

NOTAS Y REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS 

La definición dada para la política de Urban Renewal e n USA , o partir de l Hou 
aing Act de 19<49 y aintetizada por ACTION en 1954 lo pre se nt o como : "El can: 
junto de actuacionea públicas y privadas que han de ser empr e ndidos poro pr~ 
v•er un continuo y aano mantenimiento del área urbano". (ACTION Urbon Rene -
wal Reaearch Program, N.York, 1954), 

El propio 11 y 111 Plan de Deaarrollo Económico y Social en España, recono -
cían eata política como "menoa urgünte y propia de paíse s muy desarrollado~" 
y exigían una cota mínima de renta nacional (los S 1500 rento per copita) p~ 
ra enfrentara• con eate tipo de actuaciones, convirtiendo la materia en un -
tema econ6•ica, política y aocialmente tabú. 

(3) El deaarrollo reciente de la Advocacy Planning, contemplando el proceso de -
planificación con un proceso de resolución de intereses confl i ctivos se ha -
centrado, no por coauolidod, precisamente en proyectos de renovación urbana, 
(p,e. la operturo de autopistas urbanos •. • ). 

(4) Si•on H. The New Science of Monog ement Decissions N.Yor k. Horp e r, 1960 

(5) Loa modeloa de migración han probado recientemente qu e ignorando los cousos­
realea poro la marcha hacia las ciudades, la política de rurolizaci ón de l 
desarrollo de hecha ha acelerado la i nmigración hacia los zonas urbanas fo vo 
reciendo una mayor información y movilidad social. Weitz Roonon. Rural De ve: 
lopment in o Chonging World, 1971 

(6) El "abandono de viviendas" es uno de los probl ., 111as más reci ent ement e oporeci_ 
doa en loa grondea centros metropolitanos, no disponiendose todavía de uno -
inveatigoción adecuada para definir sus causas o tendencias. 

(7) Lichfield N, coat-Benefiat Anolysis in Urbon Redevelopment. University of Ca 
lifornia Reod Eatote Reaearch Progrom, Repor n2 2~ (1962). 

(8) Alonao W. Locotion ond Lond Use, Harvard Uni versity Press. Coru~ridge, 1965 

(9) Hargolia J. Two Al ternotive Plons far o Central Areo: A preli111inory Mudel 
far a Cost Benefit Anolysis. 

(10) Meier R. En au "Communications Theory of Urbon Growth", Mei e r ofrece un enso 
yo de tratamiento teórico de algo que o nivel funcional y espacial ha sido -
analizado en detalle: el concepto de ligazón (linkage), Lo ligazón funcional 
como interacción entre actividades industriales y lo espacial, como viajes -
o contactos (teléfono , correo, etc.) son hoy medidas can exactitud. 
El planteamiento filosófico o funcional de la "ligazón urbana" aparece sin -
embargo presente en concepciones tan voriodas de lo urbano como Ortega y Ga-
11et (preponderancia de la público sobre lo privado) Aristót e les (agrupación 
poro lo autonomía moral y político de las ciudadanos), H.W. Schneider (orga­
nización público) Porsans (contacto aociol en localizaciones territoriales -
relotivaa), etc. 

(11) Foley D, Ofrece un marca de análisis de la estructuro es pacial de la metróp~ 
lis, en Weber R. Explorotions into Ur ban Structure Univ ersity of Pennsyl vania 
1964. 

(12) Ea curioao como estos hábitos se han extendido ha s ta cons tit uir rutinas ínter 
nacionales, Los estudias de suburbios a comu ni dad e s c"nt ro l ts e n la c iu dad -
omericpna (Gons, H. The Levittowne rs y Gans H. The Urba n Vill ogers). ti ~ nen ­

su1 interpretocion~s paralelas en cosos ton di s tint os como lo s Ór dos ru dtr o p~ 

litona1 espoñaloa y su incipiente suburbonización paro segundo r~side n cio 

(week-end subarbination) Gavirio, M. Campo, Urbe y ls poc i o du Ocio. Madrid -
1971. 
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(13) 

(14) 

(15) 

Existe numeroso literatura sobre los fenómenos de innovación difusion, en -
loa últimos oñoa, desde lo b6sicomente geogrófico (análisis de pestes y di­
fusión de epidemias, etc,) o lo máa complejo de h6bitos sociales, si bien -
es siempre más focil analizarlos o lo escalo regional-nocional (J. Fried11an) 
que o lo escalo introurbono, 

Resultará muy interesante onolizor en fracaso del gobierno español en 101 -
últimos años poro variar los horarios de trabajo. Este temo, considerado c~ 
mo crucial desde hoce décadas ha chocado con lo inercia cultural de lo po -
bloción que aún hoy prefiere los costos de lo congestión dos veces al dío,­
que prescindir del doble viaje viviendo-trabajo, Lo jornada partido habitual 
(9 o 14 y 16,30 o 19,30) 1upone puntos de trófico cuatro veces al dio, pero 
está indudablemente afectado por valorea en desaparición como lo "sie1to",­
el almuerzo abundante, lo ceno tordlo o el pluriempleo habitual, Los combio1 
de horario en el cine de noche (lote ieasion) actualmente o los 22,30 hora•) 
han fracasado también, Sin embargo se acepto lo jornada-continuo en verano, 
aparentemente por rozones climotológicaa (excesivo color en lo tarde poro -
trabajar). Este temo ha llegado o convertirse en un punto progromótica de -
lo aposición político. 

San innumerables los ejemplos en este sentido. Lo instouroción de uno outo­
piato como eje urbano de Madrid ha tardado más de treinta años desde su ca­
lificación poro lo expropiación. (avenido de lo Paz), pero los causas no 
son solo económicos, sino propios de proceso de urbonizoción, En el centro­
de Madrid se ho realizado uno operación de renovación altamente especulati­
va (AZCA) que ai~ embarga ha tardada también 20 años en realizarse, debido­
º lo cadena decisión-planeamiento-expropiación-implantación de infroestruc­
turos-edi f icación, Incluao con instrumentas jurldicos y económicos de urgen 
cio, coma loa de Renovación Urbano en USA, el período media, de longitud -
de esto operación se ha calculado en más de anee años (Vdr Anderaon, H. The 
Federal Bulldozer. 

(16) U.S.A. Housing Act. 1949. In ACTION, ap. cit. 

(17) ACTION, op. cit. 

(18) Sloytan, Willion, Businea1 Week, Dec, 1963 

(19) Pierre Gearge. Lo Ville 

(20) 

(21) 

Steineboch, La Renovación Urbano, Conferencia en el Centre Scientifique et 
Technique de lo Botiment Paría, 1952. 

Par ejempla, loa terrenoa del Rond Point de lo Defensa valían en 1914 5f/m
2

, 
que ha posado en 1958 . o 100.000 f/m2, El valar de entonces actualizado o -
eso fecho aerlo tan iOlo de 1,000 f/m2 lo que quiere decir que lo plusvalía 
ha centu~licoda el valar del suela tan aola en medio siglo, es decir, como 
•edia, lo renta de aituoci6n ae ha duplicado codo año. 

(22) Circular del Hiniatere d'Hobitotian, 9, Nov. 1959 

(23) Loa HLH pueden entonces realojor o loa fomilioa mediante uno "cuento eape• 
cial de reolojomiento" alquilando viviendo& al promotor que realquilo o 
101 reolojodos, y construyendo paralelamente loi barrios renovados, Omez, J. 
"Los argonisma1 HLH y la Renovación Urbano". 

(24) Urbaniame, nQ 81 

(25) Canda.u, J.D. en Journal de Geneve, 18, Hoyo, 1963 

(26) Allegret J. La Renovación Urbana, abro de equipo 

(27) Fidder S. Algunas 01pecto1 de lo recanatrucción urbano The Builder, 20 . Hor 
ia 1964, 
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(28) Burna, W. New Towns for Old, Lo Técnico de lo R.U., 1963 

(29) Minogue, J, Una nueva Gran Bretofto gracias o lo Renovaci6n Urbana 

{30) Ooxiadia C.A. El planea•ienta del suburbio y las vivi enda s públicas en pai-
1e1 1ubde1arralb:to1, Subco•ité de Viviendo USA, 08 Congreso, en Eki~tics. 
Val, 16, n9 93, Agaata, 1963, 

(31) Con9re101 Internacional aobre Renovación Urbano FIHUAT, Ag. Sept ; 1967 

(32) La literatura de loa últimos diez afto1 presenta todo un repertorio en este-
1entido entre 101 que cabe recordar a Woods, R. Wilson, J. and Mayniham, D. 
coincidiendo con uno concienciación progresiva en USA y Gran Bretafta princi 
pol•ente hacia la participación ciudadana en lo resolución de problemas emI 
nente•ente 1ociole1, (ver Goola far Urbon Américo) o partir de los grandes­
conflictoa 1aciole1 urbanos de la 1egundo mitad de los aftas 60. 

(33) El avance de la econa•Ía eapocial, cuyas interpretaciones han sido colifi -
cadaa co•o una vi1i6n capitalista de los procesas del mercado de suelo, ofre 
ce 1in e•bargo un pri•er entendimiento científico tonta del volar del suel; 
co•o de un uao racional de accesibilidad cama recurso escaso, Muth, R.F. 
Urban Re1idential Lond and Housing Markets, o Nourse, H.O. Regional Economics 
N. York, 1968. 

(3-4) Definición de "1lu•" en el Housing Act. USA, 1937 

{35) Por e)••plo, la American Public Health Asaociation, ha desarrollado métodos 
de •edición de la calidad de lo vivienda. (Committee on the Hygiene on Hou­
aing: An approiaol Hethad fer Heaauring the Quality of Housing, APHA, N. Y. 
19•5-1950), La Urbon Renewal Adminiatrotion permitía calificar un área com­
pleta co•o 1ub1tandard cuando el 6~ de sus estructuras independientes coli 
ficabon 01{, Posteriormente ae han deaarrallado índices mixtos de evalua -
ción de zonaa urbana1, ver Perloff. H. The Quolity of Urbon Enviranment, e~ 

tre otroa. 

(36) Rothe•berg, J. Economic Evaluation of Urban Renewal. The Broaking Institution 
Woahington, 1967 

(37) De hecho ae tiende o lo aparición de un mercada dual, inverso al "mercado -
negro• en principio, pero que no afecta al mercada global de la vivienda. 

(38) Eato 1upane un anólisi1 de la identidad del slum absolutamente nueva, ver -
Clinard, Slu•I and Cammunity Develapment, N.Y. 1970 

(39) Hoy que tener en cuento que par oje01plo el proceso de "filtering down" en -
vivienda tan eatudiado de1de el punto de visto teórico (Grigsby,Rapkin, etc) 
no ha aido efectiva•onte co~probado ni sabre todo cuantificado, lo que de -
•ue1tra, ·que 101 deciaionea en este 1octor •iguen tomándose casi a ciegoa,­
e incluaa apareciendo nuevoa 1íntoma1 de enfermedade1 desconocidas, como ea 
el ca10 del "abondon•ont" de vivienda1, que alcanzo yo cifras muy signific! 
tivae en 101 grande1 ciudadea (ae e1tima en N. York, en al menos 100.000 
viviendaa en 1970). 

(40) Programa de Unidade1 Yecinolea de Ab1orción (UVA) para eliminación del cha­
bolia•o en Eapaila, mediante la C[eación de unidades residenciales de vivien 
da te•poral (Te~porary hou1ing) de con1trucción industrializada y rápido -
•ontaje. El enor•o esfuerzo realizado aolamente en 1963 se realizaron en po 
coa .•eae1 6085 alojamientaa en Madrid y ló500 en Borc ola ha s ido en ci e rt; 
aodo de 1aprovechado al no existir uno odecuauo contabilidad sociológica P! 
ro el ••gui•i•nto del prace10 de ab1orción dd inn 1 i~rant~• . y haberse canver 
tido e1ta1 vivi1nda1 en viviendoa p•rmanuntes (Artículo 2(X)IAC, l5). 

(41) Rannell1, J. eatabloc~a yo en 1954 un clásico e1tudio de ligazones entre 
loa actividade1 centroloa de Philadophia, como 01odelo dt posible aplicacion 

58 

Fundación Juan March (Madrid)



poro obtener móximoa ligazones con uno minimización de viaje¡ y di¿tancio. 

Ronnell1, J. The core of the City, Horvord Univ. Press. Cambridge, 1954. 

(4~) Discu1ione1 bó1ico& poro este temo, como ejemplo los diseconomio1 de conge~ 
tión no 1010 no 1e han aclarado en 101 últimos oñoa 1ino que por el contra­
rio han 1urgido grovea di1creponcio1, como ho quedado potente en los últiao1 
estudios de Richordson H, The economics of urbon size, Soxon House Lexingtan· 
Book1, 1973. 

(43) El porcentaje de porticipoción de ventas de un óreo total de m~rcodo por lo 
ciudad central y por su CBD· ho decaído en los ciudades americanos en diez -
años hasta co1i lo mitad en alguno& cosos. Por ejemplo en Bridgeport (Conn_!c 
ticut) lo ciudad ho posado de vender el 88% en 1954 o solo el 5~ en 1965 y 

el CBD del 65% o solo el 27% (Lorry Smith, Bridgeport, CBD, Study, 1966). 

(44) Loa centro& de 101 ciudode1 hi1t6rico1 eapoñolos o pesar de no hober1e pro­
ducido uno gran 1uburbonizoción ae encuentran prócticomente habitados por -
oncionoa cuyo único rento e1 el retiro, en condiciones de total empobreci -
aiento, En estudio reolizodoa por F. Longorio y otros en el centro de Zoro¡o 
zo, Santiago de Compo1telo y Cóceres, por ejemplo, los porcentaje• de poblo 
ci6n de mós de 50 años asciende ol 35% en Zorogozo y del 32% en Santiago -
frente o solo un 23% de lo población del país de móa de 50 años. 

(45) Eate transvase de plusvolio poro financiar instalaciones no-competitivos, -
que en teor!o e1 fácil de aceptar, no ea ton fácil de instruaentor. Lo re -
ciente Ley del Suelo en España (2 , Moyo, 1975) troto de utilizar el concep­
to de "aprovechamiento medio" de un óreo como rento de 1ituoci6n equitoti -
vo, exigiendo que oquello1 porcelo1 donde se supere esto edificobilidod ha­
yan de ceder porte de 1u volumen poro financiar 101 instalaciones de espo -
cioa verdea o equipamiento que no alcanzan dicho aprovechamiento (ArtR 68 y 

aig, Reformo de lo Ley del Suelo, 1975, E1poño,) 

(46) Loa "bolso1 indu1triole1" di1conforme1 con el centro urbano auelen eator 
constituidos por indu1trio1 de1copitolizodo1, de equipamiento obaoleto y 

gran inercia en 1u localización por motivos loborole1, etc. lo nuevo colifi 
coci6n de 1uelo con alto Indice de aprovechamiento ea frecuentemente el úni 
co •capital de arranque" (capital seed) disponible, -

(4!) Se puede recordar en e1te aentido lo propue1to de Yono Fried1110n paro lo ut,!. 
lizoción del vuelo sobre ciudades completoa. 

(4B) Sert J,L, y otro1, Con our cities &ucvive&? 

(49) White, El Intelectual contra lo ciudad 

(50) Roger~, Tyrwhitt y otro1, El Corazón de lo ciudad Lund Humphries 1955. 

(51) Lo decisión del Juez Douglo1 de lo Corte Supremo de USA do utilizar crit• -
rio1 e1tético1 como vólidoa poro ju1tificor e~propiociones poro proyecto• de 
Renovación Urbano aupone un poao fundamental en lo normativo jurídico anglo 
sajona poro lo que solo criterioa directamente relocionodo1 con lo "utili~d 
público" padrón onteponerae o lo propiedad privado del ¡uelo. 

(52) Lo gran 1Dyorío de loa centroa de ciudades espo~olo1 aon uno muestro de esto 
dificultad. Sevilla, por ejemplo, con el mayor cosco histórico (árabe) de -
Europa, aigue ain poder remodelor congeationea y deficiencias básico¡ de au 
•orfolog!o urbano, con el re1ultodo de lo huido de loa octividodea (incluao 
las r~aidenciole1) y lo conalgui~nte ruino económico y f (aico, 

(53) En España, por ejempl~ 10 presento lo paradojo de uno Ley de Arrendo•ientos 
que controlo lo rento de loa edificioa mó1 ontiguo1, permitiendo un aercado 
libre 1010 o 101 mós m~dernoa. fato, unido o que loa móa económicoa toabién 
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eatón controlado• en función de haber sida pramavidas can subvención estatal 
(viviendaa de protección oficial con renta o venta limitada) hacen que e l Rª 
tri•onio •Ó• antiguo y 111eno1 sólido no puedo ser adecuadamente mantt:nido. -
El ca111bio de lo Ley de Arrendamientos se presento como condición necesaria ­
poro una 111ejor político de conservoci6n urbano. 

(5-4) Se ha llegado a oatimar como pt:iríado mÓ>dmo de vida de una instalación in -
du1triol el de 15 años y un 6ptima de 7 años a partir d., una duración media 
de 5 0~01 para la maquinaria ligero, 7 años paro el utillaje, y 10 años pa­
ra loa herra11ienta1. La duración máxin10 de automóviles (10 años) y aviones­
"ª ae llega a utilizar plenamente apenas en ningún cas o. La s ins tolociones­
•Ó& establea de equipo induatrial con&trucción, mineria y metal e s) (15 añc>s) 
quedan to•bi'n desfasadas por el avance tecnológica como le sucede a los ele 
•ento1 de IRÓ><ima período de vida (ferrocarril y barcos (30 año s )). Tal com~ 
ha de•oatrado el ejempla de los últimos trasatlánticos. John Me. Hale . In -
ventory of Worl Resources, Human Frends ond Needs. Southern lllinois Uni ver 
aity. Carbondale Illinoi1, 1963, 

(55) Tange K. proponia hoce ya máa de 10 oños: "las el.,mentas· de carta vida es -
tón llegando o aer más y más efímeras, y el cicla del cambio se está enea -
giendo al mi11110 ritma. Por otra porte lo acumulación de capitul ha hecha 
po1ible conatruir operocionea de gran eacola. La reforma de lo topografía -
natural, puerto1, embalaea, y carreteras son de uno escala y alcance que 
exige largos períodos de vida. Estas ion los objetos artificiales que tien­
den o dividir el aistemo clásico de lo edad. Los dos t .. ndenc ias hocia ciclos 
•Óa cortos y 11161 largos son necesarias poro la vida hu111ono. 

(56) 

(57) 

(58) 

En 1965 ae en1ay6 yo en Braoklyn , New York un proyecto piloto de "rehabilito 
ción inatantónea" de viviendas, en el que se sustituían l os componente :; má; 
perecederoa de la vivienda (cocina y baño) por "cares" prefabricados, intra 
ducido1 por el tejado en uno operación de solo 24 horas , con l o que no .. ra: 
necesario lo relocolización de los usuarios. · 

El estudio de Hedhurst y Lewis Manchester- Salford St re tford Survey entre 
atroa, ha de11101troda uno olta correlación entr '3 .,1 "ind ice de d<:coimiento"­
y el "índice ambiental'', expreaodo el primero por factores fí s icos ordena -
dos y volorodoa (grietas (11), techa hundido (LO) , cubiertas de splazadas 
(9), Modero podrido (B), Cristales rotos y goteras (7) supe rficies estropea 
daa (5) y pintura pelada (3)) y el segundo por indicador e s ombi entol " s (al; 
rea, polución de aire, ruido, falta dt: hierba, ba:;uro, coche s aporcados). -

El Hancheater Study de M.,dhurst, (up. cit.) demostraba una correlación muy­
alta entre hacinoMiento (viviendas con mds de una familia) y ocupación de -
loa viviendoa (per1ono1 por habitación) y .,¡ decaimiento de la zona (corre­
lación de . 0,70 y 0,50); inversa o lo distancia ol centro, (cof. - 0,52) y -
relativaMente correlacionado con la densidad d., población (0 , 42). 

(59) Andrewa B.R. Urbon Lond Use Policy, Th e Central City, The Free Press, N~w -
York, 1972. 

(60) La extraordinariamente activo político de "pol os de desarrollo" en España,­
aunque boaodo en apoyar ciudades exist <: ntc s y localizacione s t eóricamente -
idóneas ha deaoatrodo que algunos áreas sel eccionados no han sido utilizados 
de aodo unifor111e, Exiaten d11 h.,cho, polígonos industriales (Manzanares, 
Arando, H'rida) cuya misión ero descentralizar la indu s tria de Madrid, ple­
na•en·te urbonizodoa (escale media 60-100 Hos.) y sin uno sola ocupación in­
duatrial, ver informes de 1e9uimiento1 del Plan de Uu•orrollo o Anális i s d., 
101 Poloa de Sevilla y Hu11lva h1:chas par lu Comiaion ¡J.,¡ Pion. 

(61) Ratcliff, R. Urbon Lond EccnomiGs. McGrcM-Hill Boo~, N. Y. 1949. 
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(62) Poro uno explicación más detallado ver Rotcliff, op. cit. y M .. dhutst, ~ 
Decoy: Anolysis ond Policy, Moc Millon, 1969, 

(63) Nosh W. Residentiol Rehobilitotion, Privote Profits ond Public Purposes ~ew 
York, 1959, 

(64) Nourse, op. cit. 

(65) Baque, Donold J, Urbanismo y metropolitonismo, en W. Dobriner, The suburbon 
community, Putuoma, N. York, 1958. 

(66) Hoig. R.M. Uno interpretación de lo metrópolis, en B. Secchi Análisi~ de los 
Estructuras Territoriales, Gustavo Gilí, Barcelona, 196d, 

(67) Alonso W. Locotion ond Lond Use op. cit. 

{68} El modelo de Alonso ha llegado o ser clásico, aunque sin ser todavía plena­
mente cuantificado sirve ain embargo como base poro otros modelos, como loa 
de gradiente de densidad y uso del suelo (Echenique, Cambridge, etc.) 

(69) Desde los ejemplos clásicos, como el Puente Vecchio en Florencia o loa pro­
puestos de Leonardo do Vinci, han sido frt!cu.,ntes los proyectos, lllÓs o mt!nos 
utópicos en este sentido. Lo realidad en el mercado capitalista de suelo ha 
sido menos brillante, si bien se acepto como alternativo con grandes posibi 
lidodes (Ver Morton H,J, Air Rights, Stote Highwoy Off icials, Miomi 1962, ; 
Hichoel B. Air Spoce in Urbon Development, en Urbon Lond Instilute ng 46 
July, 1963. 

(70) Nelson R.L. Approisol of Air Righls, Approi~ol Journol, Oct. 1955 

{71) Lesch L.H, Air Rights.,,, Journol of Property Hono9en1ent, 1963 

{72} Recordemos que Kevin Lynsch propone uno ciudad tridimensional de 12 millonea 
de habitantes en un cubo de solo l Km, de lodo. 

(73) Iaoocs, R, Dyckmon, J, Capital Ruquirements far UrLun Orvtlopment ond Renewol 
He Grow Hill. N.Y. 1961 ae colculobo en más de 2.000 millones d<: dólares olla 
lo previsión poro renovación d., los ciudades º"'"' icorios. 

(74) Bluchord W. en ACTION op. cit. 

(75) Anderaon M. The Fed .. rol Bullduld, Jh., H.I.f. PreH, 1964 

{76) En los programas de Renovación Urliono USA, más del 60J' de los resid .. ntea 
deaplozodoa, pertenecían o grupo> minoritarios (no blanco>), por otro porte 
muy frecuentes en . los áreas centrol .. s. 

(77) Corte Supremo USA, 1959 

{78} En Eapallo, desde 1956, 111tos operocionus u>tán bosodos en lo L<>y del Suelo, 
como en lo moyor(o de los poists turopeos. 

{79) Un estudio de Brown Univi.rsity, en Provideri~e 1<. l. USA, n.ucstro que al menos 
el 401' de los comercios expulsodG fueron o lo 4uidbro, Oe los que: han sobrd 
vivido el 75" se relocoliz6 dcnt1·0 d., uno distancio de: unu millo, y con un; 
rento de al menos el doble du lo quo pouoban unt11s Je: lo 1eno•oci6n 

(80) Poro una discuai6n mós completa Ju este temo ver Frieden, B. Tht Future of 
Old Neighborhood, M.I.T. Press, 1964. 

(81) Leo Gebler ho explicado 011 lo 11c:uutivo o muJor>e de burrio Je lo coruunidad 
judía .del Bojo Est" d<: Monholton. 

(82) Forrester J, Urbon Dynon1ic. H111 M. l. T. Pn:s>, 1969 

(83} Isoacs R.I. ha proputlsto un pro•u>o •lclicu, '"'•u trolioj..:. , nu publicoJo, -
Dynomics of Urbon Renewol, 
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(84) Perloff H.S. Hodernizing the Central City. N"w To-.ns in Tow11 Ballin9er Pu­
blhhing Co11pany, U.S.A., 1975. 

(85) Una de loa propueatoa bóaicos paro lo político de Nuevos Ciudodes d.,ntro de 
Ciudade1 (New Town-in-Town) ero pr.,cisomente la cr.,aci6n de "corporaciont:s­
públicoa para el desarrollo comunitario", con copacidaJ de actuoción indep!:_n 
diente y baae democrótica (Perloff op. cit.). 

(86) Concepto1 tal co110 aon de1critos, por ejemplo, por Parson. T. )' Meier R .. 

(87) La "refarRIO urbana" como revolución radical del principio de propiedod µri­
voda del auelo, ha sido propuesta por casi todo• las .,.tublt:ciwientos occi­
dentalea de nuevaa políticos urbanísticos (ver, por ejemplo, las conclusio­
ne1 del Se•inorio Interregionol de loa Nociones Unidos sobre Político de Sue 
lo Urbano (Madrid, 1972). 

(88) Hinchman, A.O. ond Lindblom, C.E. Economic Developm.,nt; rest:arch and deve­
lop•ent; policy R1aking: Some conv.,rging views; se siguen aquí sus conclusi~ 
nea co•o referencias que se adaptan bien a los problemas metodológicos de -
la renovación de lo ciudad. 
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