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1. EL FENOMENO DE INERCIA EN LA RENOVACION DE LA ESTRUCTURA URBA-
NA HACIA EL FUTURO.

1.1. La renovacién Urbana como conflicto de objetivos

Cuando hace ya 25 afios se establecen los primeros programas ins
titucionalizados y modernos de anglisis y actuocién del fendme-
no de la renovacién de la estructura de la ciudad, como politi-
ca acuiiada de renovacidén urbana, se presentaron objetivos y me-
didas que aparecian no diferenciarse en nada de las politicas -
generales de planeamiento urbano, entonces en vigor, salvo qui-
zds el reconocimiento pdblico y palpable de los problemas espe-
cificamente creados por el proceso de envejecimiento de la ciu-

dad. (1).

Desde entonces ha transcurrido ya el mismo tiempo que nos sepa-
ra del horizonte 2.000 ;Cudl ha sido la razén para que una poli
tica reconocida como vital en la gran mayoria de las legisloci;
nes occidentales pueda ofrecer ejemplos tan reducidos?. De dén-
de proviene la diatriba, politica y técnica, desarrollada desde
entonces alrededor de este tema? Como puede romperse las barre-
ras politicas (2), administrativas, o tecnolégicas y enfrentar-
se al palpable decaimiento o destruccién de nuestro entorno ur-
bano?. Ante planteamientos tan didfanos como el de estas decla-
raciones de principios, parecen surgir solo las dudas metodolé-
gicas que supone el tratar de racionalizar las decisiones a un-
nivel inferior al del méximo bienestar global de la comunidad,-
ya que cuando un organismo pUblico, institucién o empresa priva
da se enfrentan con la necesidad de evaluar el entorne fisico -
existente cada uno atiende a su nivel de decisién (3)

El planeamiento urbano se caracteriza fundamentalmente en este-
sentido, por partir siempre de situaciones existentes. Los es -
fuerzos a lo largo de la historia, de planificar entornes nue -
vos han sido muy escasos y poco significativos cuantitativamen-
te. Por el contrario la gran mayoria 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 comprensién y los ob
jetivos se plaontean a nivel de suboptimizacién. (4) Observando-
lo toma de decisiones frente a los problemas urbanos en las 01-
timas décadas se podrfa resumir que la gran mayoria responden a
dos tipos de planteamiento.

-Un primer nivel presentaria aspiraciones comprensivas, movi
do o por un falso racionalismo en el planeamiento (carta de
Atenas CIAM, etc.) o por responder a medidas politicas (cog



trol de migrociones por prohibicién de asentamientos indus
trioles, tearing down slums, etc.). Es caracteristica tipi
ca de este nivel el de su falta de conocimiento del proble
ma en todag 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 loca
lizacién de las agctividades, ni las medidas generales, ya-
sea a nivel de equilibrio regional o al mds concreto de sa
lubridad urbana han servido para frenar tendencias supues-
tamente erréneas, yg que al desconocer sus causas g veces-
han incrementado los efectos (5).

-Un segundo nivel seria lo que tipicamente se ha llamado -
"symptomatic planning" or "sectorial planning”. En esta ac
titud se atiende exclusivamente o un solo grupo de ecuacio
nes en el sistema urbano, considerando el resto o bien co-
mo inmutable (ceteris paribus) o como desconocido (black -
box). Medidas de ingenieria de trdfico, por ejemplo, tratan
de resolver problemos localizados en un nudo urbano con en
foques exclusivamente de ingenierio fisica, pero sin enten
der o resolver los aspectos causales que las provocan. El-
resultado es generalmente o la no-resolucién del problema-
o su traslado a un punto préximo,

En esta linea, el tratamiento del stock existente del patri
monio urbano ha cometido errores muy significativos. La po
litica de conservacién de edificios culturalmente valiosos
(politica Beaux-Arts) desconocia todos los factores socio-
econbmicos, normativos e incluso fisico-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
ganizacién funcional pueda operar (6).

La tesis principal de esto contribucibn es precisamente el de-
mostrar la incapacidad de las dos lineas de planeamiento ante-
riores de reconocer los factores que influyen en la renovacién
de la estructura urbana existente y de convertir ese conocimien
to en medidas, politicas de actuacidén o programas adecuados.

La conservacién de un edificio histérico

Lo decisién de conservar un edificio histérico, que atendien -
do a las reglas del mercado ha cumplido su vida econémica - -
y estd desde este punto de vista, condenado o la demolicién --
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es un primer ejemplo apto para analizar la tesis expuesta. Los
valores de puesta a salvo de estos edificios parecen evidentes,
aunque quizds intangibles, dificiles de explicitar y sobre to-
do de medir. Esta evidencia mds palpable para los organismos -
pUblicos encargados de velar por el patrimonio de la culturq,-
se refleja también claramente o la hora de la decisién del con
sumidor privado, que estd dispuesto a aceptar una funcién de -
bienestar inversa, para rescatar y disfrutar estos intangibles.

N. Lichfield, preocupado precisamente por la necesidad de obte
ner instrumentas de medida ante estos fenbémenos del proceso de
decisiones aplicados en el entorno urbano ha tratado precisa -
mente de establecer un modelo de evaluacibén que permite compa-
rar las decisiones ante este problema, generalmente politicas-
o sintomdticas, con un determinado razonamiento del costo-bene
ficio de esta operacién (7).

Es evidente , que en el rescate del edificio histérico pueden-
evaluarse los costes que entrafia mantenerlo en pie, pero en -
cambio son mds dificiles de medir los valores que han de ser -
salvados. Para poder evaluar las distintas repercusiones de -
los diversos cursos de accién es necesario utilizar un marco -
de andlisis de costos y beneficios para las diversas actuacio-
nes y los grupos interesnodos por cada medida, que incluyen des
de el propietario, la administracién central o local que debe-
intervenir, la comunidad en pleno y otros posibles usuarios del
terreno.

Los cursos de accién posibles, en este ejemplo, dan idea de la
complejidad de objetivos manejados. Es posible: 1. utilizar el
edificio histérico rehabilitado, para una nueva actividad deter
minada; 2. venderlo en su estado actual y evaluar el beneficio
de una nueva actividad en una nueva estructura; 3. mantenerlo,
exclusivamente a efectos culturales; 6 4. abandonarlo a su pro
pia suerte dentro de la dindmica competitiva.

Mientras que es posible establecer el resultado de los costos-
de todos estas alternativas, es mds dificil anticipar los bene
ficios, que pueden solo ser calculados para aquellos productos
facilmente evaluables. Por ejemplo, no es posible una estima ~
cidn concreta del valor que la conservacién del edificio histé
rico representa, para la comunidad en pleno, la nacién o inclu
so la cultura universal, del mismo modo que resulta dificil eg
timar el valor especifico de una perspectiva urbana para los -
que han de transitarla,



Lo que si es posible estimar es lo que cuesta este valor, ue-
coincide czon las pérdidas o, mejor aidn, el no-aprovechamiento-
del beneficio que supondric el seguir la mds provechosa de las
alternotivas. Este serio el precio que la nacidén o la comunidad
deberian pagar por "la compra de este valor a perpetuidad".

Todo este juego de estimaciones, ya suficientemente complejo,-
debe ser condicionalmente matizado con los costos y beneficios
indirectos o globales de la operacién. Suponiendo que el Gobier
no adquiere el monumento, dicha accién supone un resultado po-
sitivo o negativo para los interesados. El conjunto nacional -~
paga el coste, los propietorios reciben un beneficio como po -
seedores del objeto valioso, pero también se benefician aque -
llos otros propietarios que por su situacién cerca de esta in-
versién ven revalorizadas sus posesiones. '

Por otra parte asi como el edificio-monumento ha proporcionado,
en general, una base impositiva reducida o exente, un uso al -
ternativo, que habré que considerar como dominante, poserd a -
satisfacer impuestos. El uso dominante, el que necesita esta -
localiacién, y es por tanto mds sensible o la renta de situa -
cidén habrd de localizarse en el centro urbano o toda costa, yo
sea en una localizacién alternativa o tratando de expulsar al-
edificio menos dependiente del factor de accesibilidad. El man
tenimiento del edificio histérico supone asi costos adiciona-
les, ya sea el de una menor base impositiva o el de la adapto-
cibén del uso dominante a la estructura absoleta, suponiendo -
que sea posible.

Parolelamente y frente a estos costos podria contraponerse el-
beneficio global que este edificio, como recurso escoso puede-
generar para la comunidad, de nuevo dificil de medir, {a excep
cién de escasos ejemplas (nicos de turismo generado por insta-
laciones especiales: museos, ruinas, paisaje, etc.).

La revitalizacién de un centro de ciudad

El ejemplo anteri or aparece como un caso de evaluacién de obje
tivos contradictorios pero al menos claros en un juicio de va-
lores muy extremos. Su traduccién ol caso normal de sustitucién
de estructuras en el centro de la ciudad lo dificulta en gran-
manera. Se trata de contraponer valores mds dudosos, productos
menos valiosos, mds rdpidamente reemplazables, como son la ma-
yoria de los que constituyen el stock de estructuras de una zo
na central de la ciudad. Y si el andlisis sistemético de la -~
sustitucién de una de ellos fuera pasible, seric necesario con
siderarla no solo individualmente sino como porte de un siste-



ma de actividades relacionadas y de conjuntos ambientales que-
se alteran tanto desde el punto de vista a-espacial como desde
la realidad fisica en el espacio.

Introducida toda la complejidad de la problemdtica vrbana, las
alternativas de revitalizacién de un drea o del centro de la -
ciudad se presentan como ejercicios de evaluacién de costes-be
neficios altamente complicados. Asi como una vez generada la -
demanda para nuevo suelo urbanizado no existe, en general, du-
da para la transformacién de suvelo agricola en urbano debido -
a la enorme diferencia en su productividad, la Renovacién Urba
na presenta como primera y fundamental caoracteristica la de -
presentarse constantemente como un proceso de diagnéstico y -
evaluacién, agravado con el problema de relocalizacién de sus-
ocupantes y establecimientos.

Como reconoce W. Alonso en su andlisis de localizacién de las-
actividades (8) en el suelo urbano ni el decisor es un puro -
"homo economicus" ni, adn introducidas todos los grandes sim -
plificaciones del sistema, (terreno homogéneo, accesibilidad -
constante en todas direcciones, etc.) el modelo resultante es-
operativo. El promotor que trata de localizar un centro comer-
cial o el ususario que se suburbaniza en busca de una vivienda
mejor no pueden plantearse un madelo que ni es suficientemente
complejo para responder al mundo real ni suficientemente senci
llo para ser alimentado con informacidén fiable y baratae. Si un
modelo simplificado coma el de Alanso, se sitlo o la hora de -
las decisiones en tierra de nadie, tado ello traducida al cam-
bio en la estructura urbana existente, y al hecho de afectar -
simultdneamente a numerosas ocupantes y usuarios implicados lo
hace inviable.

J. Margolis ha tratado precisamente de instrumentar una herra-
mienta para la formulacién de objetivos que puedan identificar
se con dimensiones en una funcidén de utilidad o de bienestar,-
facilitando la decisién cama seleccidn entre grupos de varias-
identidades (9). Suponiendo dos actividades econdmicas bdsicas
para un drea urbana central: los usos centrales, (comercio y -
servicios) y los institucionales (universidad), su posible com
plementariedad pasa a ser un conflicto al entrar en competen -
cia por el usa del suelo. En el momento de querer expansionar-
las dos alternativas extremas de accidn son:

l. acortar el crecimiento de la ciudad para que no pierda su -
equilibrio en dotacién universitario, su cardcter, o invada
su localizucién con comercios.
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2, descentralizar el centro comercial, y convertir el actual
centro de servicios en Universidad.

Ambas alternativas, o primera vista razonobles suponen al me -
nos variaciones para una serie de sectores afectados, entre -
los que Margolis selecciona: los propietarios del suelo; los -
promotores; la Universidad; los ocupantes del centro financie-
ro y de negocios; el comercio; los usuarios afectados en sus -
viajes; los contribuyentes y la nacidén como marco superior del
universo econ8mico.

Los posibles objetivos de crear un eficaz centro comercial, me
jorar la Universidad, o conservor el ambiente histérico exis -
tente, en el contexto real no pueden ser plenamente alcanzados
sin entrar en conflicto entre ellos., "El cometido del plan de-
berfa ser el que se cumpla que el valor de las pérdidas en re-
lacién con el relativo peor funcionamiento de la universidod,-
al mantener la eficacia comercial e imagen histérica, debe ser
igual a la pérdida de eficacia del centro comercial al monte -
ner el actual funecionamiento de la instakcién universitaria,.."

El objetivo es por tanto el de minimizar pérdidas en cada uno-
de los usos al maximizar los objetivos de los otros dos.

No existen reglas cientificas ni de expresar ni de evaluar de-
forma terminante estos objetivos, a los que habrd que afadir -
otros mds complejos como son la necesidad de contacto entre la
universidad y el centro urbano, la previsién de preferencias y
el impacto de la tecnologia futura en relacién a la eficacia -
comercial o los hdbitos futuros de los habitantes, entre otros.

Aunque existe una técnica, andloga a la del ejemplo histérico~
anterior de relacionar los objetivos al mds fdcilmente cuanti-
ficable y servirse como criterio de eficacia de que la alterna-
tiva escogida proporcione a los interesados la mayor diferen -
cia entre el precio que estdn dispuestos a pagar y los costes-
que entrafie la organizacién funcional resultante, sélo un mer-
cado libre podria evaluar este precio analdgico, Con todo, afia
de el andlisis de Margolis, "tendremos que analizar cada obje-
tivo principal como dimensién independiente y dejar que su com
paracién se haga a partir de bases mds intuitivas".

1.2, Objetivos y causas de la renovacién urbana

A través de los ejemplos anteriores ha quedado clara la pecu -
liar caracteristica del fenémeno de la renovacién urbana de -
constituirse en un proceso de decisiones conflictivas y selec-
cién problemdtica.



Siguiendo con el mismo razonomiento podré analizarse la apari-
cién de los fenémenos de inercia en este proceso a partir de -
una visién mds especifica y simultdnea de sus cusas y objeti -
vOS.

Para ello es necesario distinguir en primer lugar y a efectos-
etimolégicos por un lado la renovacién urbana como proceso de-
cambio y su explicacién y por otro como institucionalizacién -
de una politica de accibn, acufiada con ese nombre y encamina-
da a corregir los defectos de su planteamiento esponténeo. En-
una discusién a largo plazo, horizonte 2000, como la que se -
pretende, el cardcter dindmico de ambas concepciones nos lleva
r§ necesariamente al planteamiento de la inercia y sus causas.

Como proceso dindmico, la renovacién urbana no es mds que la -
traduccién fisico-espacial de una cadena de innovaciones y cam
bios en todos los aspectos de la estructura urbana, desde los-
puramente normativos y culturales a los funcionales y eminente
mente fisico-espaciales, a lo largo del tiempo.

Como politica, la renovacién urbana parte inicialmente de la -
interaceién precisamente entre dichos aspectos de la estructu-
ra urbana a partir de la hipétesis de que una mejora en el am-
biente fisico-espacial ha de verse reflejada en una mejora de-
los valores de la sociedad, y de lo contrario, de la experien-
cia mds frecuente de que a un decaimiento de cualquier tipo, -
f{sico, ambiental o econémico, sigue indudablemente un decai -
miento funcional y normativo.

Ambos aspectos requieren una discusién teérica, formal mdés am-
plio y una presentacién de evidencia empirica. Es o partir de-
entonces cuando podrd establecerse la meta racional de gue los
objetivos de la politica de renovacién en la ciudad partan y -
reflejen las causas y fenbémenos de la renovacién de la estruc-
tura urbanao como proceso.

Factores causantes de la inercia urbana: innovacién y cambios-
en los aspectos de la estructura urbana.

Una visién estructuralista, como lo que se intenta en este tra
bajo, se centra bdsicamente en el andlisis de los fenémenos -
constituidos, pero es posible no considerar el constituyente?.

La estructura urbaong, como visién comprensiva o gestAltica, -
presenta a través de un conjunto de visiones muy diferentes el
concepto de "comunicacién" como soporte de todas ellas, no so-
lo como aglutinante cultural, moral o politico, funcional o -
de organizacién péblica, sino fundamentalmente como relacién -



organizativa., Como expone R. Meier, los quantums de la vida so-
cial, los protones y neutrones del caso civico son la transmi -
sién de mensajes, los hechos de la transaccién social (10).

La posicién y organizacién relativa de remitentes, mensajes, ca
nal y receptores, del proceso comunicative y su cardcter més o
menos real o virtual van o permitir superar la visién tradicio-
nal de la estructura urbana como "lugar" y completarla con un -
estudio de la estructura urbana como "proceso".

La contemplacién eminentemente fisica de la ciudad, como lugar-
unitario, separable y definible, olvidaba dos sectores fundamen
tales en la comprensién urbana: (11).

-La organizacién funcional de las actividades comunitarias -
en sus aspectos no-espaciales.

-Los valores y hechos culturales de la vida comunitoria que-
determinan procesos, instituciones, hdbitos y rutinas y por
tanto la organizacidén funcional.

Siguiendo a D. Foley; es posible establecer un puente conceptud
entre factores no-espaciales y el orden espacial de la comuni -
dad? ;Cémo se pueden relacionar los valores y los aspectos fisi
cos de la comunidad?.

Es evidente que ello implicaric por una parte el reconocer que-
lo urbano implica una "localizacidén en el espacio” ero también
1
que la comprensién estructural de lo urbano debe centrarse so -
bre todo en los aspectos de su "organizecidn funcional®,
p

Suponiendo vdlida, o efectos de este rozonamiento, lo clasifico
cién de Foley en la que se distinguen aspectos normativos o cul
turales, aspectos de la organizacién funcional y aspectos fisi-
cos de lo estructura, y todos ellos en una doble visidn espacial
y a-espacial, es posible establecer entre ellos relaciones que-
van a permitir esclarecer el andlisis estructuralista de la re-
novacién urbana.

Lo tesis fundamental, o partir de la admisién de la multidimen-
sionalidad de la estructura urbana, es:

-a cambios en uno cualquiera de los aspectos de la estructu-
ra corresponden cambios en los restantes ospectos.

~-es posible predecir, planear o controlar la evolucidén de ca
da uno de estos subsistemas interviniendo en los restontes.

En el estudio de lo renovacidn urbana como marco dindmico de -
estos cambios se presentan con gron cloridad las relaciones fun
damentales entre estos aspectos.



Lo relacién entre valores y normas y la organizacién funcional
y entre el entorno fisico como espacio y la concrecién espa -
cial de la organizacién funcional, son sin embargo muy signifi
cativas para el planteamiento de la inercia urbana.

La evidencia empirica acumulada con el desarrollo de la geogra
fia urbana y la disponibilidad de series temporales de datos -
localizados espacialmente sobre el territorio prueban de modo-
objetivo estas relaciones. Estd claro que modificaciones en los
aspectos normativos, como por ejemplo la necesidad de privaci-
dad-comunidad o el grado de admisién del anonimato, preceden -
y siguen a una cultura urbana distintiva (suburbanistas o ex--
‘'urbanistas) y determinan su nueva localizacién sobre el espa -
cio. A la inversa, la existencia de localizaciones especificas
(subdreas funcionales urbanas o dreas culturales definidus, -
ghettos) sobre el espacio urbano crean positivamente nuevos va
lores, normas, movimientos, hdbitos o incluso patrones rutina-
rios (time-budgets, etc.) como sucede claramente con las acti-
vidades en el centro urbano, totalmente diferentes en sus nor-
mas de las del suburbio residencial (12).

Paralelamente los cambios tecnolégicos se reflejan de un modo-
inmediato en la organizacién funcional de las actividades, y -
a su vez influencian a los aspectos normativos y fisicos. La -
relacién entre la organizacién funcional, en sus aspectos no -
espaciales y la determinacidn espacial de dicha organizacién -
constituye precisamente el centro del andlisis estructural ur-
bano, y un circulo cerrado, Cambios en la organizacién producen
cambios espaciales. Una nueva organizacién de los procesos pro
ductivos (supply oriented o market oriented), relaciones comer
ciales (venta al por mayor, venta al retail, venta por correo,
etc.) o contactos culturales (frecuencia de visita al centro,-
dependencia del contacto cara-a-cara para informacién y deci -
sién, etc.) se reflejan inmediatamente en nuevos patrones de -
localizacién industrial (localizacién de plantas en les gran -
des aglomeraciones urbanas, creciente foot-looseness, etc.) or
ganizacién comercial (aparicién de centros comerciales suburba
nos) o distribucién de los servicios en la geografia urbana -
(descentralizacién del empleo, claustros de servicios autosufi
cientes, monolitismo del down town financiero, etc. Todo ello-
resulta en modos de dispersién, descentralizacién o nuevas =
clausterizaciones, cambios en la zonificacién y densidades de-
uso del suelo o nueva demanda para canales de comunicacién. A
la inversa, cambios espaciales, como la aparicién de la deman-
da en nuevas dreas (turismo, zonas de recursos especiales (frgn
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tera) imponen cambios en la organizacién de la actividad (fre -
cuencia de viajes a la compra, organizacidén de almacenes y mé -
todos de venta).

Las variaciones fisicas de la estructura espacial, ya sea por -
alteracién de sus componentes fisicos a-espaciales (caracteris-
ticas y contextura de la poblacién y formacién de hogares, con-
trol o escasez del entorno natural, clima, topografia, etc.) o
fundamentalmente por cambios espaciales (crecimiento de la di -
mensién urbona, incapacidad de los canales viarios, vejez de -
las estructuras edificatorias, inadecuaciédn de las infraestruc-
turas de servicios urbanos de abastecimiento y saneamiento de -
agua, etc.) suponen cambios de localizacién y por tonto lazos -
de vuelta otrds hacia aspectos funcionales o normativos, como -
pueden ser la frecuencia del contacto social, aislamiento, o im
pulso para sustituir la comunicacién real casa-a-casa (uso del-
espacio urbano, calles y plazas) por sistemas virtuales de con-
tacto (teléfano, T.V., etc.).

Lo segunda tesis, lo posibilidad de controlar estos cambios o -
de inducir unos procesos mediante modificaciones en otros, es -
la base propia de la planificecién y conduciria a consideracio-
nes metodoldgicas del planeamiento, entre las que solo merece -
lo pena destacar chara una doble realidad. En primer lugar el -
hecho de que el campa en que se realiza la planificacién fijo -
de por si su capacidad de influir en unos y otros aspectos (al-
menos positivamente). Si la planificacién urbana se mueve den -
tro de decisiones fisico-arquitecténicas dificilmente podrd mo-
dificar estructuras funcionales o normas, como sucede con la -~
planificacién social y econdmica, que hasta hace muy poco ha -
desconocido la repercusién espacial de sus decisiones. En segun
do lugar el hecho de que si no se conocen adecuadamente las re-
laciones entre estos procesos pueden producirse resultados nega
tivos e incluso contrarios a los deseados, como ha sucedido de-
hecho con el tratamiento de las politicas migratorias y la "ru-
ralizacién" del desarrollo, que a pesar de descentralizar servi
cios, informacién y decisiones ha acelerado la marcha hacia las
ciudades al crear unao mayor aspiracién de movilidad social.

Si todos estos razonamientos se producen independientemente de-
lo evolucién en el tiempo, el paso a la dindmica temporal repre
sentaria una nueva dimensién pora el esquema descriptivo ofreci
do que habrdn de ser entendidos no como formas fijas de rela -
cién, patrones o modos, sino como procesos de interaccién. La -
inercia vurbana surge precisamente en estos procesos y constitu-
ye asi un foctor determinista en plonificacién a largo plozo.
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lLa dindmica temporal de los cambios en cada uno de los aspec -
tos de la estructura urbana descritos, presenta muy diferentes
ritmos. El estudio de los procesos de desarrollo a través de -
los fenémenos de innovacién-difusién y adaptacién de cambios -
ha aportado luz en estos aspectos durante los Gltimos afos (13).

Frente a la mayor variabilidad de los aspectos tecnolégicos y-
funcionales se opone una mayor estabilidad de los aspectos cul
turales y normativos por una parte y de los fisicos y espacia-
les por otra.

De hecho se acepta que es la organizacién funcional la que en-
condiciones narmales (no de guerra o invasién) facilita el de-
sarrollo de los valores al cambiar mds rdpidamente que estos.
Este fenémeno, conocido como el "retraso cultural® (cultural-
lag) se basa en la reglidad dindmica de las funciones vitales.
Solo cuando se institucjonalizan estos cambios pasan a consti-
tuir "valores" en el marco de la cultura. Una organizacién fun
cional rdpidamente cambiante en la ciudad, siguiendo innovacio
nes tecnolégicas (la distribucién de energia, movilidad espa -
cial por nuevos modos de transporte, etc.) o adopcidn de innova
ciones y Know-hows extranjeros, entra en una colisién abierta-
con los ritmos mds lentos de la modernizacién social, y en los
hdbitos o rutinas de sus habitantes. Lo modificacién de sus de
seos de ligazones, o la distribucién de sus programas de tiem=
pos, por ejemplo, puede forzarles a flujos nuevos y caros en -
tiempo, energia, o dinero, o producir puntas de confluencias -
en los usuarios (tréfico, teléfonos) que exijan estructuras re
dundantes, como estd sucediendo con la organizacién de red via
ria y de infraestructuras que pasa varios veces, en los ciclos
diario, semanal o estacional del vacio a la congestién en cor-
tos periodos de tiempo (14).

En el otro extremo los cambios fisicos en la estructura de la-
ciudad son tombién extraordinariamente lentos. Las condiciones
invariantes del clima o la topografia, la lentitud de la varia
cién de las caracteristicas demogréficas o la aparicién de es-
tructuras y equipamiento urbano cada dia con ciclos de vida -
mds largos, hace que estos aspectos se retrasen frente a la -
evolucién de las actividades. Las instalaciones fisicas y espa
ciales una vez construidaos son difiles de alterar y sus proce-
sos de sustitucidn responden a criterios de economia y rendi -
miento basados en hipétesis de amortizacién, El resultado se -
conoce como el fendmeno de "retraso espacial" (spatial lag), -
como aquella situacién en la que lo trama fisica y espacial in
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cluyendo la malla espacial de inversiones, se retrasa en sus -
cambios, (15) y constituye una de las mayores fuentes de pro -
blemas.

Lo inercia cultural, normativo y fisica, tal como ha quedado -
expuesta vuelve a explicarnos de nuevo gran porte de los inte-
reses conflictivos en lo renovacién, expuestos en este capitu-
lo. Las metas y objetivos generales para una sociedod urbana -
deben reconacer como pasitivos los cambios de crecimiento y de
sarrollo, por lo que deben aceptarse sin reservas la moderniza
cién cultural y la innovacién tecnolégica y el papel del siste
ma de ciudades para su difusidn espacial. Frente o estos cam -
bios aceptados, el objetivo general del planeamiento de la re-
novacién de la ciudad debe ser precisamente el de prever como-
los cambios aceptados para un subsistema afectan a otros y el-
controlor y dirigir estos fendmenos, cibernéticamente interre-
lacionados en un proceso de bisqueda de objetivos.

Debido a ello la optimizacién del sistema urbano sobre el espa
cio parece exigir la aceptacién, como vdlida, de una mayor mo-
vilidad, cambios locqcionales y foot-looseness, flexibilidad -
y adaptacién del uso del suelo y su densidad de ocupacién o su
valor como "renta de situacién". Pero la moyor parte de estos-
objetivos positivos se oponen inmediatamente o la necesidad de
mantener valores humanos y escalas yo establecidas, imaginabi-
lidad urbana, permanencia de estructuras sanas, vtilizacién de
paseos para peatones, plazaos y espocios centrales en la ciudad,
espacios abiertos, zonas verdes de parque o cultivo, e incluso
las reservas de vido natural,

La planificacién, cuanto mds comprensiva y a mayor escalo tien
de al conflicto con los micro-objetivos de las comunidades exis
tentes (barrios y sus tribus ocupantes). Decisiones racionales

para la sustitucién de edificios obsoletos se oponen o actitu-

des de valor innegable estético o romdntico y las leyes econémi

cas y finoncieros del mantenimiento y amortizacién de inversio

nes recientes paralizan concepciones y mejoras vanguardistas.-

En estas inercias yace la dificultad, y la importanciq, del ade

cuado tratamiento de la ciudad existente frente al futuro.

2. OBJETIVOS DE LA POLITICA DE RENOVACION
2.1. El reconocimjento de la necesidad de una pglitica de reng

vacidn

Desde la destruccién del Templo de Jerusalen por Tito en el -
afio 71 y su substitucién sucesiva por unao serie de mezquitas -
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a lo lorgo de los siylos, la implantacidén del Palacio renacen-
tista de Carlos I sobre las residencias del polacio musulman -
en la Alhanbra grandina, o el derribo de jardines, aceras, y -
casas para su ocupacién por los automéviles de hoy dia, se pue
den distinguir objetivos tan voriados como situaciones posi -

bles.

Como toda politico urbanistica, lo politico de renovacién urba
na puede guiorse por dos grandes grupos de criterios:

1. Criterios de equidad, reflejados bdsicamente en la elimi
nacién de los grandes defectos que ciertas dreas urbanas,
retrasadas o decaidas, presentan respecto a otras. La do
tocién de un adecuado equipamiento comunitario o el derri
bo de slums calificados como insalubres y substandard -
son ejemplaos cloros de este tipo de objetivos.

2. Criterios de potencialidad, centrados en la optimizacidn
funcionol y espaciol de lo estructura urbano para maximi
zar la funcidn del bienestar global de la comunidad. Es-
por ello por lo que hace falta una utilizacidn mds efi -
caz del suelo urbano y su rento de situacién, yao sea con
el cambio de usos o su densificaci6n, o por lo que es ne
cesorio abrir nuevos vias urbanas para minimizar los cos
tos y tiempos del transporte.

Si un andlisis mds profundo de los subsistemas en el proceso -

de renovacién permitird delimitar objetivos concretos mds ade-

lonte, es posible presentar, como onticipocién general, las mo

tivaciones que precedieron a la implantacién del programa de -

Urban Renewal en USA, desencadenado con el Housing Act a partir
de 1949, como ejemplo de enfoque moderno sobre este tema.

Los objetivos generales que entonces se presentaban se pueden-
resumir en:

~Eliminar las viviendos por debojo de los standards, por me
dio de lo demolicién de slums y dreas decaidas,

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

-Realizor lo meta de una caso decente y un conveniente entor
no para cada familia (16).

Més tarde, en su estudio de 1954, ACTION declora los objetivos
de la U.,R., diferenciando los inmediatos y los de largo plazo:

-inmediatos
~-demolicién de dreas en extrema decadencia
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~institucién de medidas de rehabilitacién en las dreas en
que todavia es posible,

-establecimiento de progromas de conservacién en dreas -
que cumplan los standards, pero que se enfrenten a un -
préximo decaimiento.

-a_largo plazo

-creacién de una "ciuvdad mejor", que ha de ser definida -
de un modo mds imaginativo que la simple reconstruccién-
de la ciudad en su estado actual.

~desarrollo de técnicas para el mantenimiento continuo vy
la mejora de los standards.

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

Pronto estos primeros planteamientos eminentemente fisicos, si
milares a los que mucho antes habian generado en Europa las le
yes de reforma interior de las poblaciones, fueron ampliados -
en USA para "incluir en la vida urbana mds cosas que simplemen
te las necesidades fisicas bdsicas" (18).

En Europa puede establecerse un ascenso similar de objetivo ha
cia metas mds ambiciesas, hacia una ciudad mds humana e inte -
grada, que ha coincidido con una mejor comprensién de la reno-
vacién de la ciudad como proceso dindmico. Hay que tener en -
cuenta que como dice Pierre George, "Las ciudades europeas son
organismos poligenéticos, cuyo crecimiento va necesariamente -
acompafiado de sustituciones y sobre todo de mutaciones inter -
nas" (19) La ciudad europea presenta como caracteristica pro -
pio lo de encontrarse en inadaptacidén crénica a sus necesida -
des. La carestio y complejidad de la adaptacidén es lo que hace
que en ellas la forma sobreviva mucho tiempo a la funcién.

Hace ya veinte afios se definia como uno de los problemas deci-
sivos para lao ciudad europea el de la "disponibilidad de suelo"
(20). La venta del suelo y su transferencic en herencias a lo-
largo de la historia lleva a la atomizacién del suelo en parce
las muy pequefias, mal dispuestas y a veces informes, La adqui-
sicién de suelo en las zonas afectadas por la plusvalic se con
vierte en un grave problema. La plusvalia como cousa importan-
te de la desigual densificacién de las zanas urbanas domina el
proceso del cambio de las actividades sobre el espacio y contri
buye a concretar geogréficamente el espacio social para cada -

clase (21).
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Paralelamente a la creacién de "ciudades en paralelo” (los gran
des ensembles) en que se centraba entonces la politica urbanis

tica francesa se reconocia ya la necesidad de mantener la ciu-

dad existente mediante férmulas intermediocs v los dos extremos

tradicionales de la demolicién intensiva, a lo Haussman, o la-

conservacién histérica a lo Beaux Arts.

Lo legislacién Francesa de 1953 apenas ofrecia sin embargo -
otros objetivos y ningdn mecanismo vdlido, fuero de los inspi-
rados en la reconstruccién de "regiones siniestradas", con la-
posibilidad de declarar zonas de utilidad piblica para la re -
construccién mediante la expropiacién de los solares y una -
subvencidn piblica directamente asignada a cada proyecto, no -
institucionalizada y distinta en su férmula para cada opera -
cién,

Afios después aparece ya la renovacién urbana como objetivo po-
litico reconociendo que el localizar en inmuebles sanos a fami
lias de viviendas deterioradas no es el Unico objetivo, sino -
que se ambiciona también a restituir los centros de las ciuda-
des, degradados por la falta de mantenimiento y el caos en la-
construccién. Se introducen asi objetivos de funcionalidad y -
estética urbana, distinguiendo entre los islotes de slums sin-
ningln carficter vdlido y muchos construidos con materiales de-
desecho en el siglo XIX y los del centro de los ciudades, “cu-
yo interés histérico y estético constituye una riqueza que es-
necesario preservar" (22).

La politica de sociedades HLM, de acuerdo con la legislacién -

de 1958, puede ya distinguir entre el "acondicionamiento de zo

nas de residencia" y la "renovacién de sectores urbanos", como

operaciones complementarias. El primero debe proporcionar los-

inmuebles y viviendas necesarias para hacer posible el realojo

miento que determinaria el segundo, todo ello dentro de un plan
amplio y desarrollada en forma paralela.

La simple necesidad de las operaciones de renovacidén detectan-
la existencia de un mercado no servido de renta muy baja por -
lo que se plantea el objetivo de que la puesta en marcha de -
una politica de viviepda plenamente social exija la continui--
dad de las operaciones de renovacién y realojamiento paralelo-

(23).

Al delinear los objetivos recomendados para el IV Plan (1961 -
1965) se reconoce que asi como la crisis de vivienda la cons -
truccidén de carreteras e infraestructuras y la descentralizo -
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¢ién industrial han recibido ya soluciones parciales en grado-
mds o menos elevado, en cambio "no se ha adoptado ninguna -
accidén de envergadura para iniciar la restauracién sistemdtica
de las ciudades™ (24).

Lo Ley de 1962 sobre proteccién del patrimonio histérico y es-
tética ofrece ya la calificacién de "sectores protegidos" y -
de "planes permanentes de proteccidén y revalorizacién", si -
bien la instrumentacién financiera es escasa y no se dispone -
de medidas adecuadas para la relocalizacién de las clases mo -
destas que son sustituidas por lo clase dominante (25). La Aso
ciacibén 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, in
sistiendo en la mayor complejidad de la renovacién urbana sohe
una politica de urbanizacién en ensanches (26).

En resumen puede decirse que en los Ultimos veinte afios en Frm
cia se ha producido en primer lugar una toma de conciencia res
pecto al problema de lo renovacién urbana, que ha pasado o ser
prioritaria en la polfitica urbanistico y que sus objetivas han
ido ascendiendo hacia un tratamiento mds integral del proceso-
de cambio urbano.

No parece necesario recorrer detallaodamente aqui la Legislacién
europea sobre la moteria. La similitud entre problemas y trata
mientos en los paises europeos es grande. Los nOcleos urbanos-
centrales y muy compactos originariamente han sufrido una muy-
rdpida urbanizacién coincidente en Europa occidental con una -
polftica de Laissez-faire, de planeamiento incipiente y mds -
bien indicativo. Se han mezclodo las zonas verdes y huertas -
originales con la rdpida suburbanizacién residencial y los cin
turones industriales. La infroestructura ho sido en general im
plantada con retraoso, especialmente la red de vias urbanas y -
de transporte. El cambio de escala, la falta de dotacién ade -
cuada de equipamiento y lo necesidad de nuevos centros camer -
ciales es denominadar comin de la estructura de la ciudad euro
pea, que ha tenido que hacer un gran esfuerzo para reacondicio
narse (solo en Gran Bretafia en 1964, 400 ciudodes y poblacio -
nes disponiaon de propuestas y proyectos de reacondicionamiento
de los centros urbanos) (27).

Los programas de Renovacién Urbana van ascendiendo del objeti-~
vo inicial de proporcionar viviendas a convertirse en procesos
completos a partir de los cuales pueda revitalizarse un drea -
de una ciudad, cambior de cardcter y acomodarse a las necesida
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des de la dindmica 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 congestidén consiguiente del trdfico. Los pro
blemas fisico-espaciales (falta de espacio, congestién, dete -
rioro ambiental, decaimiento de las estructuras) se concentran
en la zonas céntricas o en cinturones de decaimiento o su alre
dedor. Ante tratamientos fragmentados, ni las corporaciones le
cales tienen medios para adquirir el "suelo central" a medio o
largo plazo, ni la empresa privada puede hacer una adecuada -
gestién en el centro urbano, quedando limitada a una lobor de-
negociacién y adquisicidén por avenencio a escala piece-meol,

En Gran Bretafia se reconoce ya en 1960 que la Renovacién Urba-
no es olgo mds que derribar y construir edificios., Cada grupo-
de interés contempla el problema o partir de sus objetivos: la
administracién hacia la consecucidédn de un bienestar social, las
grandes empresas como una oportunidad de tomor 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 organizacién espacial mds racional. Se propone can ello -
por el Trust Civico, la creacién de Corporaciones especiales -
para lo financiacidén de adquisicidn de suelo, similares a las-
existentes pora las Nuevas Ciudades, e ‘incluso (Comité Mancroft)
se sugiere la creacién de un Ministerio para lao Ordenacién del

Suela (29).

La similitud del fendmeno, aldn con diferencias esenciales en -
sus pardmetros, queda reflejada también en lo situacién en pai
ses menos desarrollados (30). A los habitantes de casas viejas
en los centros antiguos de los ciudades hay que afiadir los ha-
bitantes de slums, squatters y sub-urbios, e incluso los vagao-
bundos carentes de vivienda (street-sleepers).

La falta de conocimiento sobre los aspectos sociolégicos del fe
némeno, la imposibilidad de relocalizar a los usuarios sin ini
ciativa o tradicién de organizacién piéblica (nacional o urbana)
ni privada (folta de urbanizadores y la atomizacién de cons. -
tructores en pequefias promociones) crean una inercioc social de
dificil superacién, El monopolio del suelo por propietarios =
privados, la rigidez del mercado de suelo y estructuras urbanas,
y la falta de svelo urbanizada disponible para el crecimiento-
vrbano supone una excesiva carga en los procesos de renovacién,
siempre relacionados con la expansién para la nuevo demanda,-
La Folta de medios financieros, tanto macro-econédmicamente a -
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escala de la ciudad como a nivel del propietario de la vivien-
da decaida, suponen de nuevo una inercia de descapitolizacién-
que imposibilito la actuacién, ya por vias convencionales o im
portando sistemas de tecnologic industrializada. La inodecua -
cién de la tecnologio local, los materiales y lo mono de obra-
hace que incluso los programas de propic ayuda (self-help) pre
senten mds problemos que ventajas.

Lo gravedad de estas situaciones llevan ya a planteorse en 1967
a los organismos internacionales el concepto de que en el plan

teamiento futuro de la ciudod la politica de renovacién es ine

ludible (Congreso Internacional sabre Renavacién Urbana, FIHUAT
Berlin, 1967). Se reconoce en sus canclusiones que las ciuda -

des, como imagen de la sociedad que las crea, y a medida que -

esta se transfarma, sufre cambios sustanciales. '"La rapidez -

con que se praducen estas transformaciones en nuestra época -

exigen esfuerzos especiales". La Renovocidn Urbana es por notu

raleza un proceso continuo en tiempo y espacio. Sus operacio -

nes son eminentemente complejas y mezclos de trataientos de -

conservacién, transformacién o rehobilitacién, demolicién y me

jora de infraestructuras. Se define el fin Gltimo de esta pali

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 na es posible pensar en una -

politica urbanistica a largo plazo sin contar caon la renovacién
urbana, debe ésta basarse en plonteamientos comprensivos urba-

nos y regionales, en una accién continuoda en la que la fun -

cibén y densidad de la estructura urbana sean constantemente re

examinadas.

Las nuevas solucianes de uso del suelo, estructura urbana y =~
vial deben concentraorse en actuaciones bien definidas de tama-
fic amplio, imagen clara y ejecucién rdpida de una sola vez. La
escala, complejidad y repercusién social del programa exige -
que sea de responsabilidad pdblica y apoyada por una legisla -
cién ad-hoc para una rdpida disponibilidad del suelo, demoli -
cién y remodelacién con prevencidn de beneficios excesivos y -
reduccién del costo resultante mediante subvencidn y financia-
cién plblica y participacién de los interesados con informa -
cién continuada al pdblico y atencidén a los problemas de desa-
lojo y relocalizacién (31).

2.2. El ascenso de objetivos en la renovacidn

El rdpido repaso anterior a la evolucién del reconocimiento pd
blico del problema de la renovacién de la estructura actual -
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de la ciudad es una muestra de como los objetivos ante este pro
ceso, inicialmente dirigidos a la resolucién de las situaciones
més extremas, (sanidad, vivienda, etc.) van progresivamente as-
cendiendo hacia metas mds comprensivas desde el punto de vista-
del método de planeamiento y ambiciosas en cuanto a los proble-
mas atacados.

Si hubiera que hacer una lista de problemas y objetivos priori-
tarios para este programa, podria resumirse en: eliminacién de-
slums; mitigacién de la pobreza; provisién de viviendas y am -
biente apropiado; revitalizacién del centro de negocios; locali
zacién de instituciones y equipamiento comunitario; localiza -
cién de viviendas y empleo en el centro urbano; y refuerzo fi -
nanciero de la Administracién Local.

Estableciendo un orden cronolégico podria decirse que los obje-
tivos propuestos han ido pasando de enfrentarse a una problemé-
tica bdsicamente higienista o de ingenieria urbana, hacia aspec
tos primero funcionales de adecuacién y racionalizacién de la -
estructura urbana y posteriormente ambientoles y de mayor conte
nido social.

A la visién tradicional de enfrentarse con problemas urbanos -
eminentemente ffsico y espacioles (estdndares, densidad, conges
tién de tréfico, zonas decaidas, etc.) ha sustituido una mejor-
comprensién del funcionamiento y la interrelacién enire los dis
tintos aspectos de la estructura urbana, reconociendo que se -
trata de "resolver problemas humanos en zonas urbanas". (32).

El saneamiento de poblaciones, lo dotacién de infraestructuros,
la renovacién de edificios obsoletos y de dreas decaidas, como-
objetivos de equidad o higienistas parten del reconocimiento -
del proceso dindmico fisico-espacial y su retraso en el tiempo-
frente a la evolucién de la organizacién funcional, tal como se
ha expuesto en el marco tedrico anterior. Se troto de renovar -
las infraestructuras y tombién de adecuarlas cualitativamente -
a la nueva tecnologia. Lo renovacién fisica y demolicién de -
slums, es desde este punto de vista cada vez mds exigente, a me
dida que los standores aplicados van haciéndose més amplios o -
restrictivos.

Los objetivas funcionalistas aparecen con el planeomiento racio
nalista al aplicar criterios bdsicos de localizacién de activi-
dades y usos del suelo y sobre todo de adecuacién a la renta de
situacién (valor del suelo) para una utilizacién eficiente del~
mismo. No se trata de aplicar exclusivamente criterios de merca
do de suelo urbano que podrian parecer coyunturales o prapios -
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de un planeamiento liberal en un marco capitolista, sino de -
una comprensién de la economia espacial y su aplicacién a la -
distribucién en el espacio urbano de oferta y demanda, espe -
cialmente de actividades centrales con un umbrol de poblacién-
elevado y localizacidén obligada en el centro de mdximo accesi-
bilidad (33). Al mismo tiempo se trata de adecuar la dotacién-
de suelo a los estdndares cambiantes (aumento de consumo de -
instituciones y equipamiento comunitario, encogimiento de estén
dares (por ejemplo de los requerimientos de espacio de venta -
al detalle con una mayor productividad de la venta, etc.).

La incorporacién de valores crecientemente normativos hacia la
"calidad de la vida", se produce a partir de dos grandes co -
rrientes: la comunitaria y lo ambiental o ecolégica. Segdn la-
primera, y bajo la bandera de una renobacién humana (human re-
newal), se trata de enfatizar el hecho de la inercia social -
reconociendo los invariantes y retrasos culturales tal como ha
quedado expuesto en la dimensién tedrico del capitulo anterior
No solo se producen retrasos culturales globales, sino que tien
den a concentrarse en las dreas mds antiguos constituyendo un-
desequilibrio de los valores urbanos sobre el espacio que cons
tituyen ghettos retrasados en los gque aparecen externalidades-
tan importantes (crimen, retirada del capital, fuegos y desas-
tres, etc.) que condicionan y aporalizan la evolucién del desa
rrollo de estas dreas con problemas.

Es dentro de estos tres grandes grupos de problemas (fisicos,-
funcionales y culturales) en donde es posible analizar con mds
detalle, y a continuacién, algunos de los problemas mds agudos
de la estructura urbana.

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

3.1. La eliminacidén de dreas deterioradas

Entre los problemas y propésitos generales de la renovacién de
la ciudad se ha situado de un modo prioritario lo eliminacién-
de dreas deterioradas. El "slum", queda definido como drea pre
dominantemente residencial donde debido al decaimiento y la -
ruina de sus edificios, hacinamiento, fallo en su disefio u or-
ganizaocidén espacial, falta de ventilacién, luz o condiciones =
sanitarias, o combinacién de estos factores, se alcanzan unas-
condiciones de vida en detrimento de la seguridad, salud, y mo
ral de sus habitantes (34).
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El deterioro (blight) y la ruina se refieren generolmente al -
estado en el proceso de vida del 6rea decaida y su medicién es
té basado esencialmente en juicios convencionales y clasifica-
ciones mds o menos detolladas sobre los condiciones de las es-
tructuras. Como resultado puede calificarse cada estructura y-
el érea en general como "substandard" (35).

Aunque naturalmente existe cierto ambiglUedad y flexibilidad pa
ra obtener estos niveles de calificacién y es necesario ajus =
tarlos paro adecuarse a cada circunstancia diferente, es rela-
tivamente fdcil llegar a un consensus sobre la existencic de -
estos dreos y su calificacién,

A pesar de que el objetivo de combatir la existencia de estas-
freas oparece como primordial en todas las politicas de Renova
cién Urbano, hon surgido posteriormente importantes desacuer -
dos en cuanto a las medidas para combatirlas. A decisjones sim
plistas sobre la necesidad de su eradicacién que caracteriza -
ban o laos etapas higienistas, como objetivo intocable, podria-
aplicarse lo pregunta bésica que guia a J. Rothemberg en su -
andlisis de evaluacién econémico de la Renovacién Urbana (36).

"Qué pasa si se demuestra que estas familias de bajos ingresos
y dada su pobreza como base admitida desean una vivienda de ba
ja calidod y escasa cantidad, con objeto de maximizar la utili
dod de su patrén de gastos?. Qué sucede, si dada esto demanda-
y las condiciones de oferta de vivienda puede considerarse que
la existencia continua de una oferta de vivienda depreciada es
parte de un éptimo uso global de los recursos?",

Naturolmente la respuesta deberéd incluir la consideracién de que
toda politico que elimina viviendas de bajo costo se grriesga -
o no ser beneficiosa mds que si va acompofada de otras medidas-
que la completen.

Lo existencia de dreas deterioradas no es simplemente un resul-
tado de la existencia de viviendas baratas. Hay fuerzas en el -
lado de lo demanda, distintas de lo simple pobreza (ignorancia-
status ' minoritorios, migraciones concentradas, etc.) y enel la
do de la oferto (tendencias de la distribucién de impuestos, im
perfecciones en el mercado de capital, prejuicios étnicos, etc.)
y fuerzos mds generales en el mercado (externalidades de barrio)
que producen los slums y los aislan del mercado., El resultado -
de estaos irregularidades del mercado es que cualquier accién -
centralizada en dichos cloustros (slums) incluso tiende a aumen
tar el precio en estas dreas, siempre en el extremo inferior de
la escalo cualitativa, sin afectaor al stock global del submerca
do de la vivienda de bajo colidad y rente limitada. (37).
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De hecho volvemos al punto inicial de la dificultad de evaluar
las operaciones de renovacién. Mientras que es relativamente -
facil hacer una valoracién de los "costos" de los slums (fuego,
amenazas sanitarias, crimen, problemas mentoles o de identidad)
no es tan fdcil 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 drea de viviendas de -
bajo costo. Parece admitirse que las verdaderas externalidades
son "artificiales", es decir se presentan en los slums, pero -
no necesariamente en otras dreas de vivienda barata, por ejem-
plo pueblos agricolas, etc. Se trataria por tanto no de elimi-
nar las viviendas baratas, sino aquellas condiciones especifi-
cas del slum que los hace perjudiciales {38).

En cualquier caso la politica de erradicacién de slums deberd-
partir de equilibrio, o nivel elemental, de estos posibles cos
tos y beneficios, valorando hasta qué punto no son Gdtiles al -
cubrir un drea tradiconalmente desatendida del mercado. La eli
minacién indiscriminado de slums puede interferir la adecuoda-
respuesta a esta demanda (39).

El propio Charles Abrams, gran conocedor de Harlem desde sus -
afios de abogante en este dreo, proponia la necesidad de cons -
truir "slums planificodos" para resolver a corto plazo situa -
ciones extremas, lo que de hecho ya se ha realizado, por ejem-
plo, en politicas como la de las "unidades vecinales de absor-
cién" en Espafia (40).

Es indudable, frente al mantenimiento o renovacién de la ciuv -
dad actual ante el futuro, que solo un mejor conocimiento de -
los factores que afectan a la formacién de los slums permitird
prevenirlos, y conseguir mejores resultados de politicas y me-
didas hoy ineficaces, como su abandono a las fuerzas del merca
do, su demolicién masiva, que simplemente traslada los proble-
mas a otra zona, la rehabilitacién de las estructuros, tan cos
tosa y resultante en procesos de maduracién acelerada, o el ca
junto de medidas de disciplina urbanistica, politicas fiscales
y de crédito, o rentas suplementarias o sus habitantes, aplica
das actualmente mds como transfusién de sangre que curaeién =
cientifica,

3.2. La revitalizacién del Centro Urbano

Un segundo grupo de proyectos de renovacidn se ha centrado en-
el objetivo, eminentemente funcionalista, de la revitalizacidn
del centro urbano decaido.
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Un mejor conocimiento de las irracionalidades de la actual orga
nizacién funcional espacial en los centros urbanos y la apari-

cién de modelos explicativos de la localizacidén de actividades

en el centro, (41) a pesar de las dificultades teéricas para -

evaluar las alternctivaes de accidn, expuestas anteriormente en

este trabajo, ha permitido pensar en el objetivo de maximizar-

la utilidad glabal de la estructura general del drea urbana me

diante una mayor eficiencia de organizacién de funciones y ajus
te a la renta de situacién en el centro urbano.

Una segunda generacién de programas de renovacién urbpna se ca
racterizdé precisamente en la aparicién de actuaciones no-resi-
denciales. Esto ha supuesto inclusa alteraciones administrati-
vas, como por ejempla en el programa U.R.A, en USA la posibili
dad de calificar dreas para la renovacién con tan solo el 20%-
de las estructuras decaidas, a partir de una demostracién del-
desajuste entre los usos del suelo y su localizacién. El punto
critico de este cambio programdtico es por una parte cientifi-
co y por otra juridico., Cbémo es posible justificar que efecti-
vamente en un determinagdo punto de espacio urbano deberé locali
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 organizecién -
funcianal?, No se dejo lo puerta abierta o una lucha competiti
va entre centro y suburbios, o o objetivos soterrados de elimi
nar determinadas comunidades (generalmente minoritarias) o ac-
tividades que no encajan con los valores de lao clase media do-
minante (zonas de entretenimiento nocturno, cabarets, etc.) o
supvestas aglomeraciones de dreas moralmente decaidas?,

Cuando, como ya hemos visto, tanto la evaluacién de las costes
beneficios del proceso, como incluso la comprensién de la fun -
cién global de bienestar de una comunidad (42), son préctica -
mente imposibles de estimar, la respuesta a las cuestiones an-
teriores parece inalcanzable. Lo que no parece dudarse es el -
conjunto de problemas gque atraviesan los distritos centrales -
urbano (central business districts). Su decaimiento fisico e -
incluso funcional ha sido medido y dimensionade, especialmente
a través de la evolucidn de las ventas de la actividad del co-
mercio al por menor (retail), en el que frente a crecimientos-
globales urbanos y vertiginosa subida en los suburbios, los -
dreas centrales han decrecido aparatosamente (43).

El porvenir del centro de la ciudad europea, con las inercias-
funcionales resultado de lao rigidez de sus edificios histéri -
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cos, es aun mds dificil. El empobrecimiento y envejecimiento -
de la poblacidén se concentra en los centros de las ciudades -~
histéricas, donde es frecuente que mds de un tercio de la po -
blacién supera los 50 afios con rentas exclusivamente en estra-
tos muy bajos (44).

Sin embargo la necesidaod de que estos centros histéricos perma
nezcan estd fuera de duda, no solo desde un punto de vista cul
tural o estético, sino también funcional. Cuando programas de-
renovacién como los de Boston (Government Centre o South End)-
han permitido seleccionar usos centrales pora esas dreas, cam-
biar los estdndares de dotacién de calles, aceras para peato -
nes o tamafio de los establecimientos comerciales, se ha demos-
trado uno inmedita demanda competitiva en el centro. El proble
ma es precisamente el cantrorio: existe demanda paora localizar
usos dominantes en estas dreas, pero es a costa de lg destruc-
cién de comunidades establecidas y del traslodo del problema o
otras zonas. La experiencia de esto generacién de prayectos de
renovacién parece concluir can la cosi imposibilidod de compa-
tibilizar estas actuaciones con los objetivos internos de los-
habitantes y establecimientos alli localizados. El criterio po
litico de minimizar los dafios causados ha llevado a evitar el-
monalitismo de estos proyectos y hacerlos compatibles con la -
relocalizacién de sus ocupantes previos.

3.3. La dotacién de servicios y equipamiento

Si se aceptan los modelos estaoblecidos de localizacidén y uso -

del suvelo y el principio de eficiencio de locolizacién reservan
do las rentas de situacién més altas para los usos mds competi

tivos, ;qué sucede con aquellos usos que son centrales pero no-
competitivos?, Como es pasible localizar instituciones (centro

civicos y religiosos, centros de gobierno, universidades) que-

tradicional y tedricomente han sido y deben ser centrales, en-

los posicianes de mayor accesibilidad y valor del suelo? A qué

costo han de mantenerse parques, jaordines y plazas que consti-

tuyen el foro urbano?.

Si a esto problemdtica estdtica se afiade un razonamiento en el
tiempo, y al aumentar la poblacidn y renta, y por tanto los es
téndares de equipamiento, aumenta la necesidad de nuevas insta
laciones ;qué costos adicionales es necesario cubrir para po—:
der desplozar o usos rentables con equipamiento que necesita -
suelo no comercializable para usos no competitivos?

Es ante esta imposibilidad de que el mercado urbano resuvelva -
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estos problemas cuando las medidas de renovacién urbana han de
venir a romper la inercia capitalista de propiedad, promocién-
y valoracién del suelo o el proceso de produccién de viviendas
y equipamiento en la ciudad, aportando una actitud de "funcién
piblica", no solo mediante incentivos de localizacién exencién
de impuestos, etc, sino incluso aprovechando la oportunidad de
obtener suelo a precio de expropiacién y produciendo trasvases
econédmico financieros dentro de un drea urbana, de modo que -
los usos mds especulativos permiton financiaor el equipamiento-
no competitivo (45).

La legislacién USA permite de hecho al organo gestor, local o-
central, de la politica de renovacidn incidir en el precio del
suvelo, lanzdndolo al mercado, una vez renovado, al precio que-
convenga (Land write down: mds bajo que el de ofertas simila -
res).

Este proceso, justificado hasta ahora como simple servicio so-
cial, estd aodemds apoyado por la racionalidad econémica de las
indudables "economias de aglomeracién" que presenta la apari -
cién de claustros para estos usos.

Las ligazones de complementariedad ("ancillary linkages") en -
tre instituciones de gobierno, claustros financieros, centro -
civicos y culturales o instituciones (ninisterios, universida -
des) justifican el apoyo @ la localizacién de estos usos en el
centro.

En el crecimiento del tejido urbano aparecen frecuentemente zo
nas disconformes, antiguas dreas industriales, etc. que ofrecen
la oportunidad precisamente de reconvertirse a este tipo de -
claustros de equipamiento, y para los que precisamente el pro-
ceso de renovacién puede ser la Gnico solucién financiera (46).

La renovacién urbana, viene a resolver asi uno de los problemos
mds dificiles de la obsolescencia funcional en la ciudad, si -
bien merece la pena resaltar que el uso que se hace de ella es
a veces el contrario a esta oportunidad. Basta recordar el pro
yecto de Les Halles en Paris, en donde ante un uso evidentemen
te mal localizado (mercado central de venta al por mayor ali -
menticia) no se aproveché la oportunidad de reutilizacién de -
unas estructuras de edificacién de fdcil utilizacién miltiple=
e indudable valor arquitecténico. Asi como el aprovechamiento-
de dreas vacias {los terrenos militares de la Defense en Paris,
o el hipédromo de Madrid en AZCA) pueden servir para la implan
tacién de centros urbanos especulativos, la destruccién de Les
Halles en Paris, Pensylvania Station en New York y tantos otros
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edificios altamente cualitativos, debe poner en guardia ante -
un enfoque exclusivamente econémico de estos problemas.

Lo complementariedad y compatibilidad de muchos de estas usos-
centrales con una explotacién comercial adyacente e inclusa sy
perpuesta, es sin duda una de las oportunidades mds ricas de -
los centros de ciudad, Lo superposicién de usos y aprovechamien
to de las derechas de vuelo (air-rights) depende bdsicamente -
de la rotura de inerciaos juridico administrativas (posesién ho
rizantal, zonificacién tridimensional, etc.) que yo hg sida -
vencida en muchos casos (estaciones de ferracarril) pora cons-
tituir algunos de los ejemplos mds brillantes de nuevos espa -
cios urbanos (Place Ville Marie o Place Bonaventure en Montredl
por ejemplo) (47),

3.4, La re-humanizacidén del centra de la ciudad

La gravedod de las problemas de lo estructura urbana central -
ha hecha a veces dudar de la posibilidad de su mantenimiento.-
Can our cities survive?, fue una de las preguntas repetidas por
un gran numero de urbonistas hacic la mitad del presenpte siglo
(48) cuando la planificacién funcionalista y el racionalismo -
dependiente de los congresos del CIAM y la Carto de Atenas ha
cia pensar en la necesidad de una clara ordenacién de las ciu-
dades actuales que se contemplaban par una parte como fuente -
inagotable de problemas, siguiendo la larga tradicién de repul
sa del medio urbano, ya tradicional entre cierto grupo de inte
lectuales (49). La respuesta de estos mismos pensadores fue -
contundente (50) y ha sido progresivamente reforzada a medida-
que el andlisis sociolégica del medio urbano ha progresado en-
los Ultimos afios. La afirmacién filoséfica de la necesidad de-
la ciudad, desde Aristoteles a Ortega y Gasset, fue coreada -
por un grupo de lideres urbanistas afirmando que el "carazén de
lo ciudad” es insustituible. La necesidad de introducir facto-
res humanos en la planificacién mondétona de la zonificacién -
(Land-use planning de kis décadas 40 y 50) ha sido denunciada a
todos los niveles, desde Jane Jacobs, Herbert Gans o Henry -
tefebvre. La necesidad de proporcionar equilibrio y variedad -
a todos los niveles, demogrdfico, 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 receto del disefio urbono apoyada también -
por los avances de la economio espacial. La aceptacién del ano-
nimato urbano, necesidad de eleccién ante ambientes urbanos ri-
cos y variados e introduccién paulatina de las doctrinas del be
haviourismo, y la comprensién de lo imagen urbana y su utiliza-
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cién como expresién (lenguage) abre pasa a una nueva ideologia
que aunque pueda parecer similar o la conservacionista de los-
Beaux Arts, por su inclusidén de los canceptos de estética urba
na, difiere profundamente de ella (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 abierta por la politica de nuevas ciu
dades.

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

Los capitulos anteriores de este trabaja han elaborado un mar-
co general de comprensién de la renovacién que aunque no pre -
tende dar una visién sistemdtica e integrol permite distinguir
un conjunto superpuesto de procesos dindmicos. Como caracteris
tica fundamental de estos procesos cabrio resumir por una par-
te su alto grado de dependencia de otros sistemas exdgenos (vi
vienda, transporte, etc.) y por otra, su dinamicidad en el -
tiempo.

Las explicacianes ofrecidas han demostrado claramente que la -
renovacién de la ciudad es parte inseparable del conjunto de -
procesos, problemas y politicas urbanas. Ha quedado claro el -
énfasis puesto en que estos programas formen parte de un marco
superior de planeamiento comprensivo y de que han de relacio -
narse, aunque constituya un programa relativamente autdnomo, -
con otros politicas especiales centradas principolmente en el-
sector vivienda, en la conservacién del patrimonio artistico,-
en las medidas de medio ambiente, legislacién inmobiliaria,etc.

En relacidén o su dinamicidad en el tiempo, se ha comparado la-
polftica de renovacién al praoceso curativo de lo medicina, si-
bien més que corregitr un estado enfermo se trata de encauzar -
los procesos que el propio paoso del tiempo genera, siendo mds-
dudosa la posibilidad de curacién hacia un estado sano del sis
tema en comparacién can un modelo ideal inexistente y que no -
podria nunca ser Unico. Lo dinamicidad de las procesos implica
dos en la renovacidén exige tener en cuenta que los procesos -~
funcionan en poralelo en el tiempo y que se relacionan entre -
si,

En el proceso renovotorio caben distinguir los diversos subsis
temas que se han esbozado otendiendo a los aspectos de la es -
tructura urbanaa que se refieren: 1. Procesos fisicos o de de-
caimiento; 2. Procesos de Dindmica funcional, como el de depre
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ciacibn; 3. Procesos de dindmica funcional-espacial, como el -
de invasidn-sucesidén y superposicién; y 4. Procesos fisico-es-
paciaoles de cambio y renovacién morfolégica.

Los procesos fisicos, envejecimiento y decaimiento, son los -
que mds fdcilmente se observan, El "retraso fisico" es eviden-
te, y la lentitud de amortizacidén de inversiones, de periodos-
de envejecimiento de elementos con ciclos de vida muy diferen-
tes, y de implantacién del proceso de urbanizacién es una fuen
te clara de problemos y de objetivos tecnolégicos y ambienta -
les,

Yo se ha visto en las pdginas precedentes que los cambios en -
los subsistemas de procesos funcionales son los mds rdpidos en
producirse., Los cambips en las cadenas de actividades (trabajo
residencia, compra, etc.) y en las comunicaciones y transporte
(tecnologfio de comunicaciones, accesibilidad, etc.) juntamente
con cambios de escala urbana (superacién de indivisibilidades,
nueves necesidades de servicios) y con los cambios de esténda-
res (moyor consumo de espacios abiertos, endencia al descenso
de densidad, etc.) se concretan bdsicamente en un proceso fun-
damental pora la renovacién como es el de la dindmica econémi-
co de depreciacién y sustitucion,

Los cambios de organizacién funcional sobre el espacio, resulta
do de una distinta competencia de cada uso por el suelo y la -

distinta sensibilidad de cada actividad al factor de accesibili
dad, se concretan en una cadena de fendémenos que iniciada por-

la presién de la demanda al crecer la poblacién, y la lentitud

de conversidén del suela agricola en urbano supone una excesiva

demonda de accesibilidod, lo competencio por los localizociones
centrales y el dominio de los usos mds rentables. Las activida

des dominadas (residencia, servicios) o mds sensible o los cam

bios de costos externos (industrio) son expulsados a lo perife

ria, en un proceso también fundamental parc anclizor lo renova

cién, que ha sido denominado de invosién-sucesién espacial.

La organizacién fisico-espacial, la mds fdcil de controlar a -
través de la planificpcién fisica, es por otro parte la menos-
cientifica en su plaoneamiento y sin duda aquella en lo que con
fluyen todas las inerciaos anteriores. Una profunda renovacién-
de la estructura urbana bdsica, tanto en cuanto g la implanta-
cién de infroestructuras y edificios como en cuanto al cambio-
mds dificil de morfologia y tejido urbano exige largos perio -
dos de tiempo. La contextura del tejido urbano depende de as -
pectos climatolégicos (clima), culturales (introversién del es
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pacio privado en lo ciudod espafiola como resultodo de su tra -
dicién romana y sobre todo drabe, y utilizacién de calles y pla
zas); tecnolégicos, (distancia entre paradas del transporte co
lectivo que lo hacen ineficaz, densidad de lo red viaria y ca-
racteristicas de trazado con vias estrechas y poco funcionales);
o juridico (como el minifundio en la propiedad de suelo que -
proviene de la atomizacién del promotor o de razones histéri -
cas como la implantacién de la ciudad colonial espcnolo con ad
judicacién de porcelos minimas de menos de 100 m ) Ni estd -
claro que muchos de estos aspectos deban ser cambiados, ni es-
fécil hacerlo, adn en perfiodos de siglos (52).

4.1. Naturaleza y procesos del decaimiento urbano

"lLa vida natural" de un edificio, como concepto elemental de -
la obsolescencia fisica de lo ciudad, es necesariamente un con
cepto idealizado, que habria que definir como la longitud del-
ciclo de vida de un edificio sin gostos sustancioles en mante-
nimiento o reparaciones, hasta que por la desintegracién de -
sus componentes fisicos llegue a estar desocupado, suponiendo-
que estas sean los Onicos criterios para sus ocupantes al deci
dir que deja de ser utilizable.

Un simple andlisis del decaimiento fisico no es, sin embargo -
posible ni representativo del fendémeno, y ha sido frecuentemen
te una de las fuente de errores de las politicas de renovaciédn
(especialmente las "conservacionistas"). La obsolescencia fisi
ca no puede ser separada de la financiera ya que estd de por -
medio el mantenimiento del edificio. Sin embargo no solo la -
falta de rentabilidad (obsolescencia econémica) pueden hacer -
imposible un adecuado mantenimiento., De hecho la inerciao poli-
tica ha jugado en muchos paises europeos un papel de acelerador
del de decaimiento con medidas de renta controlada (53) en su-
legislacién de vivienda. Andlogamente la obsolescencia funcio-
nal (cuando el edificio deja de estar ajustado a su propésito)
influye también como acelerador del proceso de decaimiento.

El decaimiento fisico, per se, es uno de los procesos més sen-
cillos de aneolizar y programar. La programacién de longitud de
vida de las estructuras es hoy en dia enfocada con una tecnolo
gia mds eficaz. La industrializacién de la construccién y el -
aprendizaje de industrias més dindmicas (automévil a aeronduti
ca) permiten utilizar tecnologfas diferentes para per{fodos de-
obsolescencia muy diversos, desde las viviendas temporales -
(instant housing) hasta una permanencia media ya programada -
(built-in obsolescence) para edificos de mayor dependencia tec
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nolégica (oficinas, hoteles, etc.) (54).

El estudio de estos fendmenos, la escasez de recursos y los ci
clos regenerotivos del equipo industrial, edificatorio y urba-
no ho sido uno de las fuentes mds fértiles de proyectos van -
guardistos o utépicos. Hoy es posible distinguir entre elemen-
tos urbanos de larga vida (infraestructuras, viales) y de vida
corta en los edificios (aseos, cocinas, etc.).

Si trodicionalmente los cambios y procesos de maduracidén fue -
ron en cierto modo lentos y predecibles, hoy los nuevos concep
tos de la economio y el nuevo ritmo de cambios tecnolégicos han
olterado lo regularidad de estos cambios y ciclos de vida. En-
una sociedad de descubrimientos constantes, revolucién tecnold
gica, mavilidod y afluencia, los objetos no se usan por mds -
tiempo hasta su mdxima capacidad. Pero si bien esta cultura de
lo "disponible" estd totalmente admitida y, paralelomente la -
"adaptabilidad" aparece como una de las caracteristicas distin
tivas del hombre de hoy, el grado de aceptacién de esta "dispo
nibilidad" es claramente mds bajo en aquellos campos mds cerca
nos o los sentimientos humanos, valores culturales y gusto es-
tético. En lo viviendo y la vida urbana estd clara la contra -
diccién entre lo "disponibilidad", la aceleracién de los proce
sos de cambio y maduracién y la nostalgia por valores del pasg
da ya perdidos, como deseo intimo de permanencia, Ciclos cada-
vez més cortos de obsolescencia se superponen con otros cada -
vez mds largos. Es esta riquezo de situacién la que estd soli-
citando un enfoque nuevo hacia el entendimiento de los diferen
tes periodos de vida de los componentes del medio ambiente hu-
mana. (55). Si estas concepcianes se han visto ya reflejodas -
no solo en proyectos de vanguardia de nuevos disefio$ urbanos, -
(como laos propuestas del grupo Metabolista) sino en ejemplos -
més prdcticomente viables (como el Habitat de Montreal, o la -
plug-in city del Archigram), ahora es mds necesario aplicarlas
a la resolucién de la renovacién de lo estructura existente de

lo ciudad (56).

Sin embargo el fracaso de algunos programas de rehabilitacién-
(como el de New Haven, Connecticut) en que las estructuras re-
habilitadas entroban en un proceso acelerado de decaimiento hi
zo meditar sobre lo validez de la tesis fundamental en el tra-
tomiento del decaimiento fisico: ;Existe realmente una relacidn
biunivoca y bicontinua entre decaimiento fisico y decaimiento-
ambiental?. Es posible que mejorando los aspectos fisicos de -
la estructura urbana se consigan mejoras culturales en sus ha-
bitantes?. La respuesta parece ser clara, al menos en su senti
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do negativo, como han probado los estudios especificos de dreas
decaidas. Los andlisis de correlacién entre el decaimiento fi-
sico y la calidad ambiental han aportado evidencia empirica de
que una gran parte de las variaciones (aceleraciones) en el de
caimiento fisico pueden ser explicodas por variociones ambien-
tales, o viceversa (57), La correlocién significativa entre es
tos fendmenos no es evidente hasta que alcanzan un cierto va -
lor, pero entonces es jncuestionable,

Si ademds de esta relacién entre decaimiento, fisico y ambien-
tal se comprueba también la relaciédn con indicodores espacia -
les y socio-econémicos (indices de hacinamiento, densidad de -
poblacién, etc.) (58) parece confirmarse la tesis anterior.

4.2, El proceso de obsolescencio funcional

El proceso del cambio y el decaimiento econdémico estd relacio-
nado especialmente con dos factores: los carocteristicas de la
tenencia de lo vivienda y las condiciones de accesibilidad. Co
mo veremos mds adelanta ombos quedardn claromente integrados «
en el proceso de sustitucién,

Cuonto mds largo es el periodo de alquiler, ya sea debido al -
déficit del mercodo o a hébitos de estabilidad en la tenencia~
de viviendas, existen mds oportunidades para el combio y obso-
lescencia de cualquier tipo. En upa vivienda que no ha cambia-
do de ocupante durante muchos afios, la renta se queda desfasa-
da y el ajuste funcional es cosi imposible al haber cambiado -
las caracteristicas de la familia (tamofio, composicién, edad -
de los hijos, etc.). El mantenimiento en estas condiciones no-
merece la pena, aldn suponiendo que fuera econémicamente viable
al inferirse una reconstruccidén de la edificacién en los préxi
mos afios. A alquileres largos y sin ajustes de renta correspon
de, casi con certeza, una asistencia inadecuada y una acelera-
cién del decaimiento,

Lgs condiciones de accesibilidad afectan muy directamente a lag
obsolescencia funcional, y a través de ella a la fisica. Los =~
cambios de accesibilidad y la escasez de oferta terminal de =~
aparcamientos adecuados han sido al fin y al cabo origen y re-
sultodo de la congestidén urbana, causando los costos externos-
del transporte y resultoando en la paradoja de la baja accesibi
lidad del centro urbano, aunque siga permaneciendo situado en-
general en el centro de gravedad del drea urbana {punto de md-
xima accesibilidad).

El proceso de obsolescencia funcional puede medirse fundamental
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mente con indicadores econdémicos. El ajuste entre el uso de um
estructura urbana y su rozén de ser original queda reflejado -
en el valor agregado de la estructurg y sus variaciones a lo -
largo del tiempo, es decir, en términos econdmicos, en su 'cur
va de depreciacién” (59), Como todo proceso temporal la puesta
en valor de un edificio ni se inicia ni decae bruscamente. -
Existen fases claras en la vida fisico funcional del edificio,
desde un per{odo de desarrollo, una etapa de madurez, un proce-
so de decaimiento controlable, una fase critica en que es nece
sario decidir sobre el futuroc de la estructura y un periodo -
de ruina en el que ya, desde un punto de vista econdmico, el -
edificio debe ser demolido. '

Lo Fase de crecimiento es quizds la menos importante, si bien-
puede suponer y afectar el comportamiento de la fase siguiente
Desde que el edificio es terminado hasta que comienza g ser -
utilizado a pleno rendimjiento suele producirse un periodo de -
tiempo, no muy largo en funcién de la vida de la estructura pe
ro suficientemente diverso segin los factores que intervienen-
en su comercializacién, El grado de rapidez de puesta en el -
mercado (pendiente de la curva de valor) depende bdsicamente -
de factores externos: el ajuste de esta oferta o la demanda, -
la agrasividad de su comercializacidén y sobre todo las externa
lidades del barrio o adecuvacién de su locglizacién. El hecho -
de que en la repovacidn de la ciudad muchos edificios nuevos,-
por suponer un gran cambio en la estructura de actividades vur-
banas, tarden en ser ocupados puede suponer la ruina de la pro
mocién,

A escala macro-urbana este problema se ha presentado en la im-
plantacién de las "nuevas ciudades" que al alterar las pautas-
de migracién pueden no encontrar los usuarios adecuados a pe -
sar de ofrecer instolaciones muy superiores a las de las ciuda
des existentes a las que, movidos bdsicamente por una inercia-
cultural siguen acudiendo los inmigrantes. La reversién de pro
cesos y hébitos sociales (marcha a las ciudades existentes, sy
burbanizacién, etc.) mediante la induccidén de oferta contraria
(ruralizacién del desarrollo ofreciendo empleo en el origen de
la migracién) es ung operacién arriesgada y costosa, como ha -
podido comprobarse con la politica de "polos de desarrollo" y-
de "poligonos de descongestién" en las Gltimas décadas en Espa

ia (60),

A la escala micro-urbang de la renovacién puede suceder algo -
similar. La inversién de tendencias espontdneas, de localiza -
cién de las actividades mds comerciales (shopping-centres, ban
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cos y finanzas) que tienden a marcha hacia la periferiq o al -
menos up-town, ha sida a veces muy dificil. La venta en comer-
cio de grondes olmacenes implantados en down-town por medio de
operaciones de renovacién urbana ha sido inferior a la previs-
ta. En otros casos son las propias cadenas de comerciantes las
que a pesar de tener el suelo renovado disponible no se atreven
a localizarse, luchando contra la inercia de la descentraliza-
cibn,

El impacto de los "costos externos del barrio" puede q veces -
ser tan fuerte que provoque caidas premoturas en lo curvo de -
depreciocién, es decir obsolescencias funcionales de partide -
debido a las condiciones del medio entorno,

El periodo de maduracién, decaimiento y sustitucién ha sido ang
lizado en profundidad por los técnicos del real estate de vivien
das e inmobiliarias (61). Lo curvo de depreciacién va progresi-
vamente acentudndose, al ser los ingresos brutos de la estructy
ra afectados por las variaciones de la ocupacién en el tiempo -
(cambio de usuario, cambio de uso, o reconversién a otra octivi
dad, etc.) y las rentas percibidas resultantes, lo que se refle
ja en la productividad del proyecto. Por otra parte existe un -
conjunto de cargas o gostos anvales de la operacién econémica -
(mantenimiento del edificio, seguros, impuestos, etc.) que es -
realista asumir van a aumentar o medida que la estructura enve-
jece y que como mucho puede considerarse constante.

Lo diferencia entre ingresos brutos y gostos puede a su vez di
vidirse en dos factores: la renta de situacién y la renta neta
propiao de la estructura, Mientras que ol superar los gaostos a-
los ingresos brutos la operacién econémica del edificio ha ter
minodo, lo outéntico vida funcional de la operacién termino -
muy previamente, en el momento en que la rento de situacién es
superior a la rento néto, de lao estructura, momento a paortir -
del cual si se mantiene el edificio devolveré menos dinero del
que lo harfo un nuevo establecimiento. El conjunta de factores
implicados en el proceso permite entender o planear la férmula
de operacién funcional-econémica, ya que los ingresos brutos =
estimodos dependen bésicamente del techo de la demanda en el -
mercado (competencio de otras promociones y localizaciones al-
ternativas), estimonda los gastos de la operacién, (especiolmgn
te la capacidad de mantenimiento yo que los demds gastos son -
ex6genos) de tal modo que la pérdida de valor en el tiempo sea
igual que el costo de las mejoras que hay que introducir en el
edificio y su mantenimiento.
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Cuando un nuevo edificjio o uso es capaz de rendir mds que el -
edificio o uso actual en esa localizacién especifica, deberd -
en decisién econdémica, producirse la sustitucién, La demoli -
cién y renovacidén se produce cuando el retorno sobre el terre-
no después de la demolicidén y cambio de uso sea mayor que el -
retorno total de la operacién, suelo y edificacién. En este mo
mento el valar del suelo liberado (renta de situacién) es mayar
que el valor restante de la propiedad original, incluyendo sue
lo y edificacién. Independientemente en un determinado momento
pueden aparecer nuevos factores de atraccifn (accesibilidad -
etc.) que hagan apropiado un nuevo uso del suelo, interfirien-
do o acelerando el proceso de sustitucién.

Esta explicacién eminentemente econdémica del proceso de depre-
ciacidn-sustitucidn permite concluir dos principios generales-
relacionados con los factores externos al proceso:

-en primer lugar, el que un cambio en el cardcter de un ba-
rrio o 4rea existente de ung ciudad, que justifique un uso
més intensivo (mayor accesibilidad, mejor dotacién de equi
pamiento comunitario) producird el efecto de acortar la vi
da econémica del uso original, lo que ha sucedido de hecho
en los proyectos de rehabilitacién y conservacién, o en -
los alrededores de los proyectos de demolicién, acelerando,
en lugar de retardando, la sustitucién.

-en segundo lugar, el que para controlar o acelerar la obso
lescencia econdmica de un proyecto es necesario influir en
la relocién bdsica entre el ingreso neto del edificio exis
tente y lo renta de situacién potencial de un nuevo uso, -
ya sea modificando una de las variables (cambio de zonifi-
cacién que limite el techo de edificabilidad y uso, y por-
tanto la renta de situacién) o utilizando subsidios que -
subencionen la diferencia entre el volor presente y el va-
lor renovado (lo que puede suceder con el monumento artis-
tico al que se apoya en el mantenimiento y se exime de pa-
gar impuestos, etc.).

El andlisis del periodo de decaimiento es menos contundente, -
al aparecer numerosas alternativas de actuocién, de nuevo de -
pendientes de factores eminentemente exdgenos al proceso inter
no de la depreciacién funcional. Puesto que es posible distin-
guir tres zonas distintas (decaimiento, critica, y de ruina) se
plantea brevemente lo que es posible realizar en cada una de -

ellas (62).

En el periodo de simple decaimiento, a punto de producirse la-
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situacién anterior que define el fin de la vida econémica de -
la promocién, puede fundamentalmente actuarse con medidas de -
"conservacién", es decir tratar de retardar el decaimiento con
inversiones adicionales de mantenimiento que si bien reducen -
el retorno neto de la inversién alargardn la vida del proyecto

Una vez penetrada la zona critica, las alternativas de actua -
cién son prdcticamente solo dos: la “"rehabilitaciéd'y la "demo
licién". Puesto que en este momento la renta de situocién de -
un nuevo uso es mayor que el retorno neto del edificio existen
te el cambio de uso es obligado (dentro de una légica economi-
ca). La "rehabilitacién" consiste precisamente en permitir ese
cambio de uso pero manteniendo bdsicamente el edificio, Se rea
lizan operaciones de conversién (por ejemplo de una a varias -
familias, o de residencia a comercio u oficinas) incorporando-
en todo lo posible una nueva tecnologia para los componentes -
de obsolescencia mds rdpida (ascensores, ventanas, instalacio-
nes, etc.) pero sin variar sustancialmente las condiciones de-
explotacién del edificio (la edificabilidad se mantiene, etc.)
Se obtiene asi un valor intermedio entre el del edificio exis~
tente depreciado y el potencial nuevo por sustitucién si bien-
merece la pena resaltar que el proceso de moduracién y enveje-
cimiento observado en estos proyectos rehabilitados suele ace-
lerarse. (63).

A partir de ese punto critico en el tiempo y la penetracién en
la "zona de ruina”, la 0Onica alternativa es la de la "demoli -
cién", ya que se ven afectado fisica y funcionalmente los ele-
mentos bdsicos de la estructura del edificio. Es ya indiferen-
te el que se produzca la "reconstruccién", suponiendo que el -
valor cultural del objeto existente lo requiera, o la “renova-
cién" por un nuevo edificio, con condiciones nuevas de edifica
bilidad, uso y actividades y tecnologia,

La complejidad de los factores que se han manejado en esta ex-
plicacién formal ha sido grande. La renta de situacién, la si=-
tuacién global oferta y demanda y el submercodo del uso consi-
derado dependen de condiciones macroeconémicas del conjunto ur
bano. La "penetracién® en el mercada local, la puesta en valor
de la zona en conjunta y la competencia con atros nicleos del-
submercado en localizacianes alternativas, dependen de facto =
res puramente espaciales de la localizacién y su entorno. El -
tamafio de la promocidén y su grado de absorcién de la demanda -
local, dependen de las caracteristicas de la promocién, su -
agresividad en el mercado o su institucionalizacién (proyectos
piblicos). El estado fisico y el mantenimiento son factores Py
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ramente enddgenos del proceso, conjuntamente con lo edificacidn
permisible (densidad), ocupabilidad (hacinamiento) y techos -
permisibles por ordenanzas de edificacién y zonificacién.

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

4,3, El proceso de invasidén-sucesién en el espacio urbano

Si se pasa de las consjideraciones anteriores, eminentemente -
funcionales a las de la organizacién funcional en el espacio es
necesario introducir la teorio de localizacién como aportacidn
concreta de la economia espacial (64).

Los dos factares bdsicos en esta discusién son la necesidad de
accesibilidad y la de concentracidn en el espacio. La primera-
se refiere bdsicamente a las externalidades del transporte, co
mo concepto base de la economia espacial, y su optimizacién me
diante la minimizacién de movimientos y la maximizacién de la-
utilidad de cado actividad y su establecimiento en el espacio.
En resumen, esto exige "centraolidad" en la localizacién, defi-
niendo el centro como el lugar de accesibilidod agregada mdxi-
ma. La concentracién en el espacio parte de las economias de -
escala y aglomeracién, con fenémenos tipicos como la aparicién
de claustros por tendencias o la focalidad alrededor de elemen
tos o componentes dados (centros y subcentros urbanos).

Estos factores bdsicos en el proceso de localizacién explican-
una teoria mds general: la del dominio ecolégico, primero ex -
plicada por Bogue o escala macro-urbanistica (65) pero que pue
de ser andlogamente aplicado a escola micro-urbana en el inte-
rior de la ciudad. Lo realidad queda claramente modelada en la
geografia urbana con la existencia de gradientes de densidad -
en poblacidn y empleo,

Los conceptos esenciales manejaodos en la competencio y fricciédn
del espacio parten de que todo establecimiento o empresa procu

ro maximizar su utilidad; de que la empresa es un paquete de -

funciones interrelacionadas con el resto del mercado; y de que

las externalidades son suficientes incluso a escala intraurba-

na.

La tesis de Haig (66) establece que cada empresa, frente a la-
friccién del espacia, tiende o localizarse con m{nimos costes;
de que el proceso de oferta organiza el espacio conjuntamente-
con la valoracién por les usuarios; y de que globalmente la -

eficiencia de una estryctura urbana en con}unto es inversamen-
te proporcional o la suma de los coste de friccién,
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Esto puede concretarse en un modelo estdtico, seglin el cual exis
te una curva de oferta (isobeneficio) para cada actividad y un=-
resultado gradiente de precio del suelo como envolvente tangen-
te a dichas curvas (47).

El proceso de dominacién en los usos del suelo surge al pasar -
de dicho modelo estdtico a una interpretacién dinémica. La cur-
va de oferta de cada empresa (bid price curve, BPC), en funcién
del precio que estard dispuesto o pagar cada establecimiento por
obtener uno accesibilidad dada (distancia al centro) en un nivel
fijo de beneficios, su (simplificado) como punto de tangencia -
entre ambas (68). Al ser unas actividades més rentables que -
otras, (y por tanto sus BPC més o menos pendientes). La compe -
tencia espacial hard que las actividades cuyo BPC es mds pendien

te (mds dependencia respecto a la accesibilidad) se localicen -
mds cerca del centro.

Este modelo de equilibrio, proporciona una visién de la escena
del mercado de suelo pyrbano en un momento determinado. Al in -
troducir los procesos de cambio de la ciudad en el tiempo, es-
peciaolmente su crecimiento, ya sea por extensién en su perife-
ria o por reorganizacién interna, se producen, en un mercado «
general de escasez y de irregularidades crénicas (lentitud de-
produccién y carestia del producto), una rigidez debido a exce
siva demanda frente o lo lentitud de transformacién del suelo-
agricola o de los ajustes internos (inercia fisica)}. Ante el -
aumento consiguiente del precio global de suvelo cada actividad
deberé decidir entre: 1. cambiar su nivel de beneficio, lo que
no es generglmente aceptado; y 2. cambiar de locolizacién, sa-
crificando distancia por menor precio, y situdndose més lejos-
del centro. Con ello los usos més competitivos (comercio, finan
zas) desplazan o los menos sensibles o la accesibilidad (resi-
dencia, equxpamlento) o a los mds sensibles a lo externalidad-
(industria),

Si no existiera inercia fisica, esto de hecho supondrfa una -
constante autodestruccién de la estructura central de la civ -
dad. Pero al existir no solo esta inercia sino los controles «
de- zonificacién y usa<del suelo es posible controlar este fené
meno en diversos sentidos principalmente:

-evitaor la excesiva densificacibén del centro, que es posi -
ble obtener mediante la superposicién de actividades que -
se complementan a la hora de ofertar por el suelo (proceso
de superposicién que se verd a continuacién).

-mantener aquellos usos, propiamente centrales en la ciudad,
(instituciones, parques, equipomiento urbano) cuya capaci-
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dad de competir en el mercado es baja.
~-mantener estructuras obsoletas o antiguos que necesaria -
mente habrian de ser desplazadas.

Como resultado de ello el centro no se auto-devora, sino que -
mantiene cierta identidad y se traslada simultdneamente hacia-
las éreas marginales (fringe-drea) de mayor accesibilidad (mc£
cha del centro uptown),

El proceso de invasibén-sucesién, como explicacién de la evolu-
cidén de la organizacién funcional en el espacio del centro ur-
bano a lo largo del tiempo, es naturalmente el mds explicativo
de los procesos de renovacién, si bien el menos conocido tedri
ca y empiricamente, La utilizacién de los modelos disponibles-
como elementos de decisidén estd adn lejana.

4,4, La superposicién de usos del suelo sobre el espacio de la
civdad (overlapping and uses)

Cuanido en 1936 Le Corbusier llega por primera vez a Manhattan-
encuentra los rascacielos demasiado pequefios, opinando que de-~
berjaon ser mayores y mds separados. Hoy, todavia mds de los dos
tercios de los centros de las ciudades estdn dedicados al auto
mévil y gran parte de sus calles acupadas por edificios de dos
o tres plantas de tiendas especializadas y servicios. Aunque -
la tecnologia ha dado, desde entonces, pasos gigantescos la =
ciudad que conocemos apenas ha cambiado. Puede ser que la préc
tica actual del planeamiento sea precisamente la causante de -
este estancamiento?. No serd que el enfoque funcional (functio
nal approach), eminentemente como proceso de andlisis dicoténi
co ha resultado en la reparacién espacial de "usos” y "zonas'-
mds que en una organizacién estructural de sus ligazones?. No-
seria posible imaginar un sistema plenamente espacial que faci
lite el proceso de sustitucién y evite el de invasidn~sucesién,
mediante el uso integrado del espacio a través de la zonifica-
cidn, comerciolizacién y gestién del uso de vuelo (air-rights).

Parece a simple vista que con ello se obtendrian indudables ven
tajaos fisicas, con un mayor y mds apropiado uso del espacio, -
fisiolégicas, con mdxima exposicidén al sol y oire en usos que-
lo neécesiten (utilizacién de los tejados), y psicoldgicas con-
una mdxima imaginabilidad de las estructuras, combinaciones y-
eleccidn.

Si con ello fuera posible maximizar la interaccién a partir de
minimizar distancias, conseguir un mejor control de la urbani-
zacién y unas subdivisiones mds flexibles y definidas y una ma
yor densidad, eficiencia en el uso del suelo, aprovechamiento-
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de las economias de "escala" y del 'Sharing”, mejor complementa
cién de los espacios y la gestidn, pOblicos y privados, y aho-
rros en la construccién a partir de la compacidad de la estruc
tura portante y el mdximo aprovechamiento de los componentes -
tecnolégicos (ascensores, y utilidades), habriamos conseguido-
alcanzar muchos de los objetivos mds claros desde puntos de -
vista sociales, legales, econdémicos, y financieros, para el -
tratamiento de la ciudad octual.

Si, al mismo tiempo, se obtiene mayor control de la forma urba
na, y mds altas posibilidades estéticas, mejor complementacién
de la propiedad publica y privado del espacio, y economias de-
un producto multifuncién, se habria avanzado en la consecucién
de metas urbanisticas.

La realidad es que la técnica de una planificacién de usos del
suelo integrada y tridimensional no ha fructificado més que en
lo que se conoce como derecho de usos de vuelo (the use of air
rights), uno primitiva interpretacién de una teoria de locali-
zacién tridimensional, y especiaolmente en la superposicién de-
espacios privados sobre vias urbanas, ferrocarriles o rios (69)

Cuando la expansién horizontal es imposible, y la vertical no-
conveniente, la superposicién de edificios sobre otros existen
tes puede ser muy efectiva. Ante lao necesidad de reunir grandes
parcelas de suelo para la promocién de nuevas estructuras, el-
espacio plUblico aobierto no utilizado, y las grandes unidades -
de suelo privado o semiprivado (equipamiento, estaciones de fe
rrocarril, etc.) son las mds grandes parcelas de suelo central
en la ciudad en manos de una sola propiedad. Al mismo tiempo,-
la posibilidad de aumentar la rentaobilidad de la propiedad del
suelo urbano central, tanto para propietarios pdblicos como -
privados, usando tanto el suelo como el uso del vuelo, puede -
ser un gran recursa ante las rigideces y las inercias observa-
das ante el proceso de invasién-sucesién.

Teéricamente no existen dificultades para establecer el funcio
namiento econdmico del aprovechamiento de los derechos de vue-
lo. La valoracién puede realizarse por comporacidén con suelo -
adyacente disponible, con los necesarios costos adicionales, y
la transmisién de estos derechos no difieren en mucho de los -
de cualquier propiedad inmobiliaria, especialmente de la pro -
piedad horizontal (70), con modolidades bésicas de alquiler o
venta, La parcelacién volumétrica en el espacio de "solares -~
aéreos" ha sido ya empleada sobre todo en la promocién de edi-
ficios de gran alturo que varian en su uso a lo largo de ésta.
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(71) y los procedimientos de imposicién (taxation), se facili-
tan ante el aumento sustancial que supone. De hecho un uso ma-
sivo de los derechos de vuelo podria mds que duplicar el tama-
fio de la ciudad sobre su suelo actual (72).

Estas propuestas, aunque puedan parecer poco aplicables, estdn
fuertemente ligadas a factores y teorias locacionales, exten -
diendo el modelo anteriormente expuesto de Alonso. S5i se mantie
ne que el centro de la ciudad sigue siendo: 1, El lugar de mé-
xima accesibilidad; 2, el centro de gravedad del mdximo ndmero
de usuarios; 3. el lugar de mayor variedad de utilizacién y 4.
el que exige mayor productividad al suelo, al aumentar (elevoi
se) la curva de preciaq del suelo, pero no la de oferta de los-
usos, podria partirse de los siguientes principios:

~-Los diferentes usos no son mutuamente excluyentes en el es
pacio sino complementarios si lo son sus requerxmlentos de
localizacién verticol.

-Los establecimientos del mismo uso, con requerimientos de-
localizacién vertical similares, seguirdn a su vez un pa -
trén de desplozamiento similar al que se produce sobre la-
superficie.

Como resultado de los postulados anteriores podria introducir~

se el concepto de "curva compuesta de oferta multiuso" con lo-

que el punto de locolizacién de una combinacién de usos dada -

(comercio, oficinas y residencia) serd el punto de tangencia -

de su curva de oferta compuesta con la del precio de suelo, con
el consiguiente proceso de "centralizacién" y la consiguiente-

closificacién de usos en aquellos espacialmente superponibles-

o no (esto es especialmente importante para el equipamiento co

munitario, que tradicionalmente ocupa suelo pldblico no superpo

nible a otra actividad). El proceso de optimizacién estructurad
se traslada a la biUsqueda de combinaciones de usos superponi -

bles a partir de las curvas de oferta de cada actividad.

Si se completa el razonamiento con las ventajas financieras de
aprovechamiento y usp compartido de los componentes mds caros-
de la edificacién (cimentacién, estructura, ascensores y cubier
tas) pareceria que se ha obtenido una formula mdgica, ecepto -
que basta observar los centros urbanos para comprobar que esta
superposién ha existido desde que existen las ciudades, y que-
solo una planificacién pseudo-racionalista (zoning) y poco co-
nocedora del comportamiento real de estos fenémenos, la ha he-
cho mds dificil en las (ltimas décadas.
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5. BASES PARA UNA POLITICA DE RENOVACION

Los primeros proyectos de renovacién urbana moderna han sufri-
do de errores frecuentes en politicas sin experiencia: partien
do de principios y objetivos simplemente considerados como -~
prioritarios se ha tratado de establecer una herramienta que -
permitiera una accién inmediata efectiva.

Lo agudeza de los problemas del decaimiento fisico y la amena-
za de los conflictos sociales en el drea urbana permitié la ad
judicacién (allocation) de grandes recursos de inversién a pro
gramas, que como el americano, aldn se encontraban en periodo -
de test., Las cifras siempre alarmantes de la proyeccién de ne-
cesidades de inversidn en el érea urbana existente preveia en-
la ¢ltima década, para una ciudad media USA de 200.000 habitan
tes, un total de mil millones de délares (73).

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

Para los Sistemos de ciudades mds desarrollados y estructura -
territorial més madura (USA, GB), en los que se habia superado
el proceso de inmigracién a la ciudad (minima poblacién agrico
la) y alcanzado una tendencia fuerte de suburbanizacién, el mo
delo centro-periferia se habia invertido, incluso con supera -
vit de estructuras (vivienda) en el drea urbana central. Con -
ello los problemas del centro se ogudizoron y al mismo tiempo-
se enfrentaron con auténtico abandono de dreas decaidas o su -
ocupacién por grupos minoritarios del mds bajo estrato econémi
co.

El resultado fue lo que podria colificarse como una politica -
de "renovacién masiva", basada principalmente en la eliminacién
(sustitucién) de la edificacién,

Los sistemas de ciudades no maduros, centralizados en dreas ur
banas compactas y con amplia dicotomia urbano-rural, correspon
den generalmente a un estodo de desarrolle intermedio (indus -
triolizacién) con fuertes corrientes migratorias a los centros
urbanos, consiguiente escasez de suelo urbano y necesidad bdsi
ca de superar el déficit de estructuras con politicas de ensan
ches. Es este el caso de muchos paises Europeos (Francia, Ita-
lia, Yugoslavia, Espafia) centrados en los Ultimos 30 afos en -
lo expansién de la ciudad. El principio bdsico consistfa para-
ellos en no eliminar nada que pudiera ser utilizado, en una po
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litica que puede calificarse como de "surplus o abandono" momen
tdneo de la ciudad actual frente a acciones intensivas perifé-
ricas,

Independientemente de estos dos grandes grupos de actividades-
aparece una politica de "conservacién" a ultranza, no ya para-
los centros urbanos mds modernos, sino para la preservacién de
los centros de ciudades con indudable valor histérico artisti-
co (como sucede en la mayoria de las ciudades europeas).

Entre estos tres grandes enfoques de politica de renovacién, -
el primero se ha caracterizado por la "demolicién monolitica",
el segundo por una accién liberal de laissez-faire cristaliza-
da en lo renovacién piece-meal, y el tercero por la congela -
cién a lo Beaux-Arts.

5.1. La politico de eliminacién y renovacién masivo

La primitiva politica USA, prototipo de la politica de demoli-
cién masiva, partia inicialmente del objetivo de la demolicién
de los slums. Su instrumentacidn en grondes proyectos monoliti
cos levanté pronto una dura diatriba, siendo acusada de aceptar
prioridades ingenuamente y de que existian objetivos soterra -
dos (de segregacién anti-social) demasiado evidente, como moti
vos principales de su desenfoque. De hecho, aunque se habia di
sefiado tres instrumentos terapéuticos, (conservacién, rehabili
tacién y demolicién) solo este Gltimo habia realmente funciong
do en la primera generacién de proyectos (1950-1965),

El andlisis realizada en capitulos anteriores. Tanto de objeti
vos y criterios como de los procesos que efectivamente mueven-
la evolucién del sistema urbano existente, permiten ahora ver-
con claridad los puntos de critica mds evidentes de este pro -
grama,

a) Su relacién al planeamiento comprensivo

Desde el punto de vista del método de planeamiento se ha dicho
que la distincién entre planificacién general y Renovacién Ur-
bana es tan solo un problema de grado. Ambas forman parte de -~
un mismo proceso, no pudiendo entenderse la renovacién sino -
dentro de un Plan General o mejor de un Programa General, si -
guiendo sus metas y objetivos y formando parte de la distribu-
cién general de actividades dictada por el sistema estructural
establecido.

Esto mismo quedd claro en las conclusiones del Seminario Inter
nacional de Renovacién Urbana en la Haya (1958) en donde se co
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cluia que "la renovacién debe desarrollarse formando parte in-
tegral del proceso de desarrollo de la ciudad entera", Es por-
esto que no puede aodmitirse sin discusiones el que la Renova -
cién Urbana trate solamente de conseguir un "continuo y sano -
mantenimiento de la ciudad" (74) sino que debe acomodarse a -
una declaracién previa de metas y objetivos ideales y globales
para la comunidad.

No se trato solo de solucionar problemas de envejecimiento u -
obsolescencia ni tampoco de una renaovacidn que sustituya viejo
por nuevo, sino de una remodelacién que signifique cambio de -
estructuros, correccién de defectos y continua transformacidn.

La mayor parte de las criticas de estos programas de demoli -
cién se deben a su condicidén "monolitica". Este monolitismo se
traduce a su vez en una insalvable lentitud de los proyectos,-
contradictoria con la urgencia en la calificacién y expropia -
cién de los terrenos. Se estima en un minimo de cinco afios des
de que se derriban los edificios existentes hasta que los nue-
vos estdn en funcionamiento y una medio de 10 a 12 afios para -
el total de la operacién. Mientras tonto esto zona ha quedado-
improductivo, se han perdido los impuestos sobre estas estruc-
turas, y ademds sobre los nuevos edificios que se habrian cons
truido de todos modos en la ciudad, y se ha expulsado a los -
ocupantes a otras zonas (75).

b) Critica social a la renovacién masiva

Las criticas, desde un punto de vista social, o este programa-
han sido numerosas y justificodas.

No se ha mejorado la calided de la vida, ya que la génte des -
plazada ha tenido que mudarse a nuevas viviendas, del mismo ni
vel econémico, y ciertamente de mayor precio. El programa tien
de a favorecer osi o la clase alta, que paradbéjicamente son -
los que no necesitan ayuda, presionando a nuevas segregaciones
y aislacionismo de poblaciones pobres y grupos minoritarios -

(76).

Las cifras presentadas por M. Anderson demostraban, desde este
punto de vista, que mds viviendas fueron demolidas que constru’
das, y que las viviendas eliminadas eran generalmente de boja-
renta, con lo que el mercodo de vivienda puede empeorar o dese
quilibrarse globalmente.

¢) Critica constitucipnal o legal

La mayoria de los paises de Europa occidental mantienen en su-
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constitucibén el derecho de propiedod privada de suelo. En la -
constitucién bdsicamente anglosajona solamente para un “uso pi
blico" lo administracién puede pasar por encima de este derechg
si bien tanto en GB como en USA es hoy ya posible "desposeer -
de su propiedad a una persona, destruirla y venderla a otro -
usuario privado" (77).

Si el derecho para expropiar tierra agricola y desarrollar en-
ella nuevas urbanizociones es plenamente aceptado en Europa -
(78), el desalojo masivo de grandes dreas urbanas ocupadas es-
té todavia sujeto a discusién prdctica, aunque a niveles juri-
dicos haya sido ya superada.

d) Critica financiera y fiscal

El proceso de "relocalizacién" como paso inmediato después de-
lo colificacién y expropiacién en programas de renovacién, es-
uno de los que presentan mds dificultades, desde el punto de -
visto social y financiero.

En el caso de los "pequefios negocios'", como son la mayorio de-
los existentes en las dreas envejecidas, se ha comprobado que-
la relocalizacién es casi imposible. La pérdida de clientes de
pequefio comercio y el inevitable aumento de renta del nuevo lo
cal han aniquilado los establecimientos desplazados. (79). To-
do ello supone un dure golpe para las finanzas locales, redu -
ciendo los impuestos.

e) Dificultades en la remodelacidén de la estructura urbana

A pesar de los esfuerzos de estos programas, su capacidad de -
remodelar la estructura de lo ciudad es baja.

En primer lugar, para ello es necesario alcanzar una escala sy
ficientemente grandes, Cuanto mayor es el proyecto mds posibi-
lidad de retocar efectivamente el tejido urbano y el uso del -
suslo, pero mayor en la incidencia en los problemas anteriores.
Par el contrario los tratamientos puntuales (piece-meal), pue-
den incurrir en defectos graves al introducir nuevas plezas en
un tejido determinado, paralizando lo posibilidad de un cambio
conjunto futura.

Lo carestia de las operaciones de renovacién, hace peligroso -
el que un proyecto monolitico de renovacién desperdicie ener -
gia en la demolicién de piezas ain sanas dentro del drea. En -
el extremo opuesto los proyectos puntuales dispersan la actua-
cién, no alcanzando una "imagen" clara necesaria para la futu=
ra re-utilizacién del drea.
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Por otra parte, el énfasis puesto Gltimamente en tratamiento de
"rehabilitacién", al lado de ventajas econémicas y sociales, -

ofrece el inconveniente de ser una solucién a corto plazo. Lao-

renovacién urbana, como caso particular del disefo urbano, ha-

de plantearse el problema de la evolucién en el futuro. Se tra

ta de un "crecimiento provocado", por el que las dreas renova-

das deben constituirse en "polos de expansién” para la moderni
zacién de las zonas adyacentes,

5.2. La politica de surplus o abandono

La politica més agresiva de renovacién masiva de las dreas dete
rioradas plantea tantos problemas y dificultades que muchos pai
ses han tomado una posicién menos directa, aunque también inde-
ciso basdndose en gque cualquier politica urbanistica debe par -
tir del proceso de urbanizacién, y por tanto de provisién de -
nuevas estructuras, '

Existen hipotesis contrarias, ante el dilema bdsico de “crecer
o renovarse"., En primer lugor existe, de moda crénico, un défi
cit importante global de vivienda. Este déficit es mds agudo -
en los sectores de bajos ingresos, que quizds puedan obtener -
una respuesta a su demanda a través del proceso de "filtracién"
(filtering-down), y por tanto construccién masiva de viviendas
nuevas que se filtrardn en el mercado como oportunidad a los -
usuarios de viviendas substandard. Por otra parte se sigue re-
conocienda que la existencia de estas viviendas y éreas decai-
das es perniciosa,

Cuales pueden ser otras alternativas de accién?, (80)

1. No intervenir en las zonas decaidas, hasta que estén "vir -
tualmente abandonadas" por sus residentes, adquirir enton -
ces estas propiedades a un valor reducido y demoler y cons-
truir nuevas estructuras,

2. Construir viviendas en otras dreas, para ir sustituyendo -
gradualmente las viviendas deterioradas, o medidas que que-
dan vacantes, y por tanto retiradas del mercado.

La primera alternativa "el abandono global de las drens decaoi-
das" se ajusta mejor a la politica de paises deficitarios y me
nos desarrollados en cuanto a sus instrumentos legislativos -
y de promocién plblica, El objetivo priorlitario es por tanto d
de proporcionar suvelo urbanizado, equilibror el mercado de vi-
viendas y favorecer su filtracién. De hecho es una polftica que
ignora gran parte del problema, encerrando serias contradiccio
nes. Entre ellas cabe sefialar el de tener que mantener los ser
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vicios piblicos durante el largo periodo de abandono, que supo
ne un desperdicio de elementos generalmente todavia Utiles, ca
lles, infraestructuras, drboles o servicios de limpieza. En se
gundo lugor, la nueva urbanizacién, al retrasorse esperando el
abandano de lao zona, puede llegar tarde ante una reorganiza --
cién del drea central urbana que se desplaza finalmente, y so-
bre toda, no se resuelven los problemas politicos, sociales y-
econdmicos de estas dreos decaidas, puesto que se ofrece una -
solo posibilidad: acelerar lo relocalizacién y por lo tanto el
decaimiento, descentrando la actividad e impidiendo el correc-
to aprovechamiento de lo dindmica de sustitucién,

La segunda alternativa, el "abandono puntual" es mds dificil -
de conseguir pero evita los problemas anteriores. Dentro de es
ta politica de surplus, no se forzard a los ocupantes de una -
vivienda decaida o ahandonarla a corto plazo, pues se ha com -
probada que la tendencia de los ocupantes es a permanecer, aun
que se alcancen muy bajos niveles cualitativos, o a ser susti-
tuidos poco a poco por habitantes decaidos (slum-dwellers) que
aparecen y permonecen alli. Ante ello, el "abandono puntual" -
reconoce lo posibilidod de ir equilibrando dreas espaciales, -
permitiendo la renovacidén ciclico de algunas de sus partes., -
Con ello se ofrece a los ocupantes la posibilidad de encontrar’
una vivienda sin tener que abandonar su comunidad, permitiendo
ol mismo tiempo la incorporacidn de nuevos residentes que espe
ran el mercado de nueva vivienda. Se limite asi la renovacién-
a estructuras que no son utilizadas y se permite un cierto gra
do de elecciédn o sus habitantes en la seleccién de su residen-
cia.

Como conclusién, ante esta actitud de la “politica de surplus"
se pueden denunciar una serie de contradicciones importantes:

a) Se parte de la incapacidad de una accién piblica coordinada
para controlar el mercado, pero por otra parte no se utili-
zan las verdoderas ventajas de un mercado abierto: los pro-
cesos de invasién sucesidn.

b) Se limita la accién por motivos econdmicos, pero no se ponen
en marcha las ventajas econdmicas de lo renovacidn, ni se -
utilizo eficientemente la renta de situociédn,

¢) No se tiene en cuenta, que en paises poco desarrollados, pa
ra los que se propone como politica apropiada, la condicién
del mercado es precisamente de déficit. En esta situacidn -
el abandono de lo vivienda no se realiza, ni aldn en caso de
ruina inminente, y los procesos de filtracién no funcionan.
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Estas contradicciones, como muestra de lo que podria llamarse-
"cultura urbanistica de estancamiento"”, bajo postulados de mi-
nimo gasto y minima necesidad cae en una minima creaccién de -
recursos. Mientras tanto el abandono significa un proceso de -
seleccién-propia. Permanecerdn los que presenten més fuertes -
razones especiales, las familias envejecidas o pobres, los pe-
quefios comerciantes o los servidores de una "cultura local" -
que consideran viva (minorias en tribus urbanas) (81).

La lentitud del proceso urbanizador hace que esta politica, cen
trada en la filtracién de nueva oferta, pueda resultar enorme-
mente ineficoz,

5.3, La politica de cpnservacién o de restricciones

Basdndose en la riqueza del patrimonio artistico o histérico -
acumulado en los centros urbanos y generalmente a partir de di
rectrices basadas en una "politica de surplus", como la expues
to anteriormente, muchos paises, especialmente en Europa, han-
continuado en la linea tradicional de la politica de conserva-
cién (o Beaux Arts). Ante las disquisiciones teéricas anterio-
res caobe sintetizar algunos de los grandes interrogantes que -
abre este tipo de politica.

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

Se trata de una politicao 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 fisico, no haciéndose frente a la -
dindmica de los procesos urbanos. Finalmente el enfoque del pla
neamiento es generalmente sectorial y no comprensivo con lo que
pueden rescatarse ciertas dreas, generalmente o costa de otras
menos "monumentales"”, El resultado es una politica cara, injus
ta y muy rigida. B

El mantenimiento del stock actual exige gastos constantes de -
conservacibén-rehabilitacidn, que usualmente superan los de de-
molicién y reconstruccidn.

Es una politica injusta, ya que, ignorando los problemas funcio
nales y sociales incluye en su tratamiento solo a los monumen-
tos seleccionados a los que sin embargo congela y generalmente
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paraliza econdmicamente, mientras que permite, o incluso favo-
rece, la especulacién en las dréas modernas de menor calidod -
estética.

La conservacién o rehabilitacién parten del mantenimiento bdsi
co de la estructuro actual, con lo que se produce una gran ri-
gidez en el cambio de uso. En resumen se acrecienta el "retra-
so fisico", que antes o después se refleja en la paralizacién-
funcional.

6. BASES HACIA UNA POLITICA DE RENOVACION DINAMICA

La dificultad inicial en el planteamiento de la renovacién de-

la ciudad ho quedado probada por la complejidad de los procesos
expuestos y los fallos evidentes de los tres enfoques de pro -

gramas establecidos, \

Ni puede basarse uno politica en salvar la obsolescencia fisi-

ca aunque se concentre en los edificios monumentales, ni es ne

cesario esperar o lo ruina fisica o funcional para renovar unc

estructura, ni es equitativo supeditar dreas decaidas, pero con
demanda potencial clara y relaciones sociales sanas, para con-

su demolicibn permitir uno estructura tedéricamente mds eficien

te como mejor respuesta al bien comin,

Por otra parte, el lanzamiento de un programa de apoyo o la re
novacién basado en la construccidn masive de viviendas de baja
renta podria producir un efecto global negativo, coma prueba -
J. Forrester en su simulocién de la dindmica urbana (low cost-
canstruction effect) (82) segdn el cual el problema de un drea
decaida es precisamente el de exceso de viviendg comparadae con
lo oportunidad de empleo y de vivienda antigua respecto a la -
nueva construccién. El sector de vivienda de bajo costo es muy
sensible a cualquier ¢cambio o competenciao en el espacio, tiene
menos efecto multiplicador en la economic local y debido a su-
escasa duracién no permite una filtracién fdcil, ni conversidn
a otros usos, ocupando sin embargo el suelo en una posicién -
de baja compatibilidad con otras actividades. Como Forrester -
concluye la revitalizacién urbana exige la demolicién del slum
y su sustitucidn con actividades més dindmicas.

Una politica de renovacién urbana dindmica debe por tanto al -
ternar los tres tratamientos terapéuticos de conservacidn, re-
habilitacién y demolicidn, que necesariamente se producen en -
este orden a lo largo del tiempo para cualquier tejida urbano.

Limitando lo demolicjéna las estructuras deterioradas y predo-
minantemente vacantes habrd que desplozar pequeras cantidades-
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de ocupantes, que tendrdn una oportunidad de relocalizarse en-
la misma drea al coexistir rehabilitacién y demolicién puntual,
Se producen asi micro-mejoras en el drea decaida, lo que re -
fuerza las posibilidades de atraer a ellas inversiones y nuevo
desarrollo. En esta linea de accién, la actuacién pdblica no -
solo se centra en nuevas urbanizaciones periféricas sino que -
trata de revitalizar el centro proporcionando nuevo empleo, ac
ceso, mejor aprovechamiento de la renta de situacidn y del sue
lo vacante o mal utilizado (83).

Sin embargo estd claro que no es fdécil hacer viables el alto -
programa de inversiones que ello significaria ni la obtencién-
de los niveles de beneficio que atraigan al capital hacia este
programa. Es por ello, que, reconociendo la dificultad para do
minar este sistema de procesos de alta complejidad debe recu -
rrirse a medidas complejas y redundantes. Entre ellas podrian-
establecerse una accién directa, de subvenciones y ayudas fina
cieras, especial para hacer descender los costos en estas drecs
exenciones tributarias o préstamos a bajo interés; y reduccién
de especulaciédn en viviendas y promociones que operan ilegal -
mente, con alto grado de hacinamiento, mediante adecuado con -
trol urbanistico que asegure el cumplimiento de las regulacio-
nes de zonificacién y edificacién,

Pero, en un mercado de déficit, estas medidas de control pueden
resultar en transferencia de los costos (mantenimiento) de pro

pietarios a inquilinos, Esto puede exigir una espera prudente-

a que el ndmero de vacancias alcance un nivel en el que hagan-

descender los precios globoles en las dreas ocupadas.

Se trataria de establecer un modelo cibernético de diggndstico
continuado que permitiera adaptar estos conjuntos de medidas a
la situacién concreta de cada drea, y en ccda momento del tiem
po, partiendo en todo caso de las siguientes medidas de caute-

la:

1. Distintas dreas centralés pueden diferenciarse enormemente-
entre si en su capacidad de atreer actividades, usos del -~
svelo e inversiones, Mientras que algunas presentardn venta
jos especiales para promover nuevas comunidades residencia-
les (accesibilidad, proximidad al centro, prestigo), otras-
necesitan incentivos muy agresivos por parte de la inversién
piblica, por faltq de iniciative privada,

2. Deben tenerse en cuenta simulténeamente los factores de efi
ciencia y equidad: El de méxima rentabilidad de aquellas -
dreas en que la inversién pdblica tiene un importante efec-
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to multiplicador en cuanto a generacidén de inversién priva-
da; y el de equilibrio, segln el cual ha de preveerse de -
servicios minimos o los ocupantes en zonas de equipamiento-
substandard,

Cada drea presentard un diogndstico muy diverso en relacién
a los indicadores que midan el estado de su stock de estruc
turaos, lo que afectard al tipo de tratamiento, exigiendo a-
veces voriaciones significativas de la politico.

Los trotamientos establecidos han de ser funcién de la ren-
to detectaoda, poniendo el énfasis en zonas de bajos ingre -
sos en medidas de conservacién y rehabiliteccién moderada, -
siempre dentro de las posibilidades de los ocupantes y sin-
que sea obligada la relocalizacién de éstos.

Estos principios, o tesis, para la roturo de la inercia hacia-

la

futura re-urbanizacién del centro urbano, deben, por tanto-

ser muy coutelosos en sus postulados.

La

experiencia de las politicas analizadas, a la luz del trata

miento tedérico de los capitulos precedentes ha probado precisa
mente que:

1.

2.

El problema de la renovacién es dificilmente medible y de -
objetivos contradictorios. Las decisiones no son racionales
ni comprensivas,

Las objetivos iniciales, puramente fisicos se han ido ha -
ciendo mds complejos, hacia el campo de lo humano.

La comprensién del fendmeno exige aceptar previamente su =~
multidimensionalidad y analizar aspectos muy diversos, espe
cialmente funcionales en el espacio.

No se dispone de los instrumentos adecuados para su planea-
miento ni su evaluacién. La modelistica ha avanzado mds a -
la escala supro-urbana que en el interior de la malla cen -
tral vurbana, por la dificultad de cislar los fendmenos en -
el espacio y de contor con series temporoles de datos en el
tiempo. El andlisis costo-beneficio de las operaciones es -~
demasiada complejo o recae en valores no dimensionales.

Los procesos tedricamente establecidos: decaimiento, depre-
ciacién, subsituacién, invasién-sucesién espaciol, a super
posicidn tridimensional no han sido tampoco modelados a un-
nivel de inmediata operatividad.

Las interrelaciones entre todos estos procesos es compleja-
y depende de variables exégenas de comportomiento de sub -
mercados (vivienda, transporte) o de valores y normas culty
rales y sociales de muy lenta evoluciédn,

Laos politicas establecidas, siguiendo el ascenso de objeti-
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vos hacia la revitalizacién humana en las dreas urbanas no-
han podido disponer de un adecuado cuerpo de doctrina para-
basar sus decisiones. De hecho se han producido errores fun
damentales, rigideces o injusticias de todos los tipos, so-
ciales, econémicas, financieras, espaciales o estéticas.

8. Aungue el reconocimiento de la necesidad de elevar las ope-
raciones de renovacién urbana al rango de politicas y pro -
gramas integrales continuados es ya comin en la mayoria de-
los paises, los menos desarrollados piensan que la escasez-
de sus recursos obligan a relegar la renovacidén a segundo -
término, adoptando una total prioridad para nuevas urbaniza
ciones y abandonando por el momento las dreas decgidas.

9. Después de 25 afios de experiencias concretas, lo politica -
de demolicién masiva aparece como un intento tosco, caro, -
lento y poco cuidadoso con la realidad social y econémica -
de las dreas deterioradas. La politica de abandona que bus-
ca un surplus del mercado adolece de excesiva confianza en-
la capacidad del mercado para lo filtracién de viviendas, y
en el fondo no se enfrenta o los auténticos problemos de las
dreas en renovacién no atrayendo capital hacia ellgs ni -
apravechdndose de sus economias potenciales. Lag politica de
conservacién monumentalista paraliza la evolucién patural -
de los procesos en las zonas congeladas, impidiendo su solu
cién e incluso afadiendo nuevos problemas de exodo ocelera-
do de las actividades de las zonas calificadas.

10. Como resultado y ante la imposibilidad de dominar ni el sis

" tema tedérico de los procesos implicados ni la validez de las

operaciones planteadas no cabe mds que una politica variada,
incrementalistq y discontinua.

La falta de atencidén g los principios anteriores, ha llevado a
ensayos de induccidén de programas para el futuro que suponen -
cambios demasiado rdpidos o excesivos, y que han probgdo su -
ineficacia a corto plazo.

Tratando de hacer frente a los problemas conjuntos de "obsoles
cencia social" se sugirié en USA (Perloff, 1966) (84), el ensa

yo de introducir "quténticas nuevas ciudades en las éreas urba
nas existentes" con el objetivo de que a través de un planea -

miento y gestién a gran escala se consiguleran "nuevos y mejo-

res patrones de vida y trobajo en la ciudad", Sin embargo, en-

una sociedad urbanizada, como la eccidentol, no es posible ha-

blar de modernizacién ignorando los intereses de los residen -

tes menos aventajados de la ciudad central.

Por otra parte, ni siquiera las mds libres "nuevas ciudodes" -
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son, como se habiao planeado, lugares de innovacién o utopia. -
Mientras que se ha hecho en ellas un intento serio de introdu-
cir innovaciones, especiolmente el avance tecnolégico, estas -
son adaptadas con dificultad mientras que la mayoria de los va
lores sociales, econémicos o respecto al medio ambiente perma-
necen tradicionales,

Por ejemplo, un uso integrado de las tres dimensiones, no podrd
ser completo en tanto que la propiedad del suelo permanezca 1i
gada a su superficie y el derecho de usos de vuelo (air-rights)
no se convierta en un auténtico cbédigo de zonificacién tridi -
mensional o de principios de implementacién. Es en ese sentido
que innovaciones doctrinalmente adoptadas, como la separacién-
de trdfica o la superposicién especial de usos del suelo, no -
llegardn a ser aplicados por b inercia politica o administroti

va (85).

Por el contrario, parece que pueden seleccionarse dos princi -
pios de partida para el planeamiento futuro de las ciudades cen
trales:

-El entorno futuro de la vida urbana deberd basarse sobre -
los principios invariantes fundamentales para la existen -
cia de la ciudad: comunicacién y comunidad (86),

-Es necesario una auténtica rotura de la actual inercioc ur-
bana especialmente dentro del marco de los aspectos norma-
tivos y fisicos, pero ello no parece condicién suficiente~
para la evolucién-revolucién fundamental.

Con ello se hace frente a una paradoja firme: por una parte el
reconocimienta de que las ciudades actuales son todavia centros
de valores humanos, y por otra el convencimiento de que la ro-
tura de los inercias urbanas puede significar prdcticamente una
revolucién frente a laos normas actuales (87).

En tado casa el traodicional planeamiento funcionalista, con su
aspiracién intrinseca hacio enfoques comprensivos, debe ser o
abandonado o al menos suplementado por esfuerzos de planifica-
cién incrementalista y discontinua (88). La clasificacién de -
objetivos o la informacién requerida sobre los problemas socia
les o no estd disponible o es demasiado complejo para ser com=~
prendido en periodos razonables de tiempo, antes de que cambie.

Lo renovacién de la estructura urbana, como marco excepcional-
para la comprensién de los cambios a lo large del tiempo, pue-
de ofrecer ejemplos vdlidos para la racionalizacién o justifi-
cacién, frente al futuro, de recurrir a estrategias de resolu-
cién de problemas tomadas a menudo como aberraciones en un pro
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ceso racional de toma de decisiones.,

-El intento de entendimiento de los problemas debe limitarse a
politicas que difieran sélo incrementalmente de las existen -
tes (mejorar lo que yg existe). Por ejemplo, en el apélisis
de los procesos de renovacién del stock de vivienda, sl fené-
meno del "abandono" y la relocalizacién de las familias mds -
afluentes en la geografia puede ser muy claro y mejorar nues-
tro entendimiento del problema global de la vivienda, a tra ~
vés de la clasificacién del proceso de "filtracién" y sus re-
laciones con politicas de conservacién y rehabilitacién, ex -
puestas anteriormente.

-En lugar de simplemente ajustar medios afines, se seleccionan
aquellos fines apropiados a los medios disponibles. Para se -
guir con el mismo ejemplo, la rehabilitacién y la conserva -
cién han demostrado ser medios socialmente mdés eficages que -
la demolicién masiva y la transformacién completa de sub-dreas
urbanas. La meta de preservar la identidad local y la persona
lidad de las comunidades existentes puede enfatizarse, ya que
se dispone de herramientas bien conocidas para conservar y re
habilitar.

-Debe seleccionarse un nimero relativamente pequefio de medios~
(y alternativas). En la implementacién de nuevos modos de -
transporte, por ejemplo, para la ciudad central, podrian se -
leccionarse muchas tecnologias diferentes e innovadoras. (Trgﬁ
porte elevodo y computerizado por capsulas, cintas tridimen -
sionales transportadas para transporte colectivo o alquiler -
instantdneo de coches dentro de la ciudad, por ejemplo)., Aun-
que una mdxima capacidad de eleccién y oportunidades, y por -
tanto unao cierto redundancia en el sistema de transporte, es-
deseable el énfasis hacia transporte colectivo o privado debe
suponer alternativos mds que suficientes para bs comunidades-
existentes o incluso nuevas,

~-Los objetivos y los medios se eligen simultdneamente; (la elec
cién de medios no sigue a la de los fines, sino que ombas son

cantinuamente exploradas, reconsideradas y redescubiertas, mds
que fijas). Ho quedado bien claro que la renovacién de la ciu
dad es precisamente una prueba de fines conflictivos, y por -

tanto de la imposibjlidad de trazar medios o politicas fijos.

La revitalizacién de las 4reas centrales, como objetivo sano,

significa, por ejemplo, una politica de relocalizacién mds ré

pida de los usos, como instrumento para ajustar accesibilidad

y valor del suelo, @ su uso y densidad, permitiendo la opera-
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cién de un mercado urbano mds competitivo para el proceso de-
invasidn-sucesién.

-En la evaluacién, en lugar de comparar politicas alternativas
a objetivos fijos, se comparan los objetivos con los medios -
o politicas postulados. Si los objetivos fijados son por defi
nicién contradictorios, la seleccién de una politica fijard -
a su vez aquellos objetivos viables. La escosez de medios pa-
ra la renovacién de la estructura urbane (suelo disponible, -
legislacién o inversién) debe estor de acuerdo con el objeti-
vo de conservar lo que es actualmente sano, que puede asi ser
adoptado.

-El andlisis y lo formulacién de politicas se suceden en el -
tiempo: los problemas no son resueltos sino atacados repetida
mente. En lo renovacién urbana esto es evidente. La actuacién
se convierte prdcticamente en un esfuerzo diagnédstico a lo la
go del tiempo que se ajusta al ciclo iterativo de conserva -

. s L1 . 2 R .
cion, rehabilitacidn y demolicién de cuvalquier estructura a -
lo largo de sus ciclos de vida fisica, funcional y econémica.

-El andlisis y la definicién de politicas de octuacién son de-
cardcter remedial, se mueven més para evitar perjuicios que -
pora perseguir objetivos determinados. Aunque esto puede pare
cer totalmente opuesto o una politica a largo plazo es, en la
renovacién de la ciudad, un principio muy saludable. Se puede
citar como ejemplo la estrategia de no destruir ninguna es -
tructura o edificacién que pueda ser utilizable, especialmen-
te para ser sustituida por propuestas poco claras o de escasa
calidad. Frente al valor indudable del patrimonio arquitecté-
nico europeo, deberia ponerse un gran énfasis en esta tesis.

-El andlisis y la toma de decisiones son siempre fragmentarios
desde un punto de vista social, se refieren simultdneamente -
a un gran nimero de puntos diversos. En el planeamiento urba-
no no se estd en situacién de tomar decisiones déptimas, sino-
sub-dptimas. El hecho de que el interés piblico se oponga cla
ramente, en este campo, a intereses muy respetables de grupos
privados o comunidades locales, estd en la propia base del -
proceso de renovacién, Por otra parte, la hipdtesis de que la
calided ombiental y los volores sociales estdn intimamente re
lacionados solo ha sido probado en un sentido negativo: lo -
destruccién de una, supondrd el decaimiento de la otra , pero
un entorno fisicomente sano puede albergar sociedades enfer -
mas y por el contrario, comunidades socialmente sanas pueden-
pervivir en ambientes de bajo calidad., En este sentido, las -
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politicas de renovacién urbana, han ido penetrando hacio obje
tivos mds y mds sociales, hacia una renovacién humana y comu-
nitaria, en lugar de una renovacidén urbana fisica,

Del mismo modo que la falta de conocimiento de procesos, como-
el de la localizacién industrial, ha hecho fracasar en las 0l-
timos décadaos los esfuerzos para frenar o invertir los tenden-
cios migratorias de las dreas ruroles a las urbanos, errores -
en la comprensién de los procesos de renovacién de lo estructy
ra existente de la cludaod puede esterilizor cualquier propues-
to para su tratamiento ante el afo 2.000.
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de Madrid se ho reolizada una operacién de renovocién oltamente especuloti-
vo (AZCA) que sin embargo ho tardado también 20 ofios en realizorse, debido-
a lo cadena decisién-planeomiento-expropiaciédn-implantacién de infraestruc-
turos-edificocién, Incluso con instrumentas juridicos y econémicos de urgen
cia, como loas de Renovacidén Urbana en USA, el periodo medio, de longitud -
de esta operacién se ho calculado en mds de once afos (Ver Anderson. M. The
Federol Bulldozer,

U.S.A. Housing Act. 1949. In ACTION, op. cit.
ACTION, op. cit.

Slayton, Willion, Business Week, Dec, 1963
Pierre George. La Ville

Steinebach., La Renovacidédn Urbana. Conferencia en el Centre Scientifique et
Technique de lo Batiment Parfs, 1952.

Por ejemplo, los terrenos del Rond Paint de la Defense valion en 1914 5f/n2,
que ha posodo en 1958.0 100,000 f/m2. El valor de entonces actualizado a -
esa fecha serfa tan salo de 1,000 f/m2 lo que quiere decir que la plusvalio
ha centuplicado el valor del suelo tan sola en medio siglo, es decir, como
wedio, lo renta de situacién se ha duplicado cada ado.

Circulor del Ministere d’Hobitation, 9, Nov. 1959

Las HLM pueden entonces reolojar o los familios mediante una "cuenta espe<
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Washington, 1947

(37) De hecho se tiende o la oporicién de un mercado dual, inverso ol “mercado -
negro™ en principio, pero que no afecta al mercado globol de la vivienda.

(38) Esto supone un ondlisis de lo identidad del slum absolutamente nueva, ver -
Clinard, Slums ond Community Development, N.Y. 1970

(39) Hay que tener en cuenta que por ejemplo el proceso de “filtering down" en -
viviendo tan estudiodo desde el punto de visto teérica (Grigsby,Rapkin, etc)
no ha sido efectivamente comprobodo ni sobre todo cuantificado, lo que de -
muestra, -que los decisiones en este sector siguen toméndose casi a ciegos,-
e incluso apareciendo nuevas aintomos de enfermedodes desconocidas, como es
el coso del “ahondanment" de viviendas, que alconza yo cifras muy significa
tivos en las grondes ciudodes (se estimo en N. York, en ol menos 100,000 -
viviendas en 1970).

(40) Progroma de Unidodes Vecinales de Absorcién (UVA) para eliminacién del cha-
bolismo en Espafa, medionte la creocién de unidades residencioles de vivien
da temporal (Temparary housing) de construccién industrializada y répido =
montoje. El enorme esfuerzo reclizodo solamente en 1963 se reolizoron en po
cos .meses 6085 olajamientos en Modrid y 16500 en Barcola ha sido en cierto
modo de soprovechado al no existir una adecuado cantebilidad sociolégica po
ro el seguimiento del proceso de obsarcidn de inmigrentes, y haberse canver
tido estas viviendas en viviendas permanuntes (Articule 200IAC, 15).

(41) Rannells, J. establecfo yo en 1954 un clédsico estudio de ligazones entre -~
las actividodes centrales de Philadephia, como modelo de posible aplicacion
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(42)

(43)

(44)

(45)

(46)

(47)

(48)
(49)
(50)
(51)

(52)

(53)

para obtener mdximas ligozones con uno minimizacidn de viojes y distancia.

Rannells, J. The core of the City, Haorvard Univ. Press. Cambridge, 1954.

Discusiones bdsicas paro este temo, como ejemplo las diseconomias de conges

tién no solo no se han aclorado en los (ltimos ofios sino que por el contro-

rio han surgido groves discrepancios, como ha quedodo patente en los Ultimos
estudios de Richardson H, The economics of urban size, Saxon House Lexington
Books, 1973,

El porcentaje de participocién de ventas de un drea total de imcrcodo por lo

ciudad central y por su CBD ho decoido en las ciudodes americanas en diez -

oflos hasta casi la mitod en olgunos casos. Por ejemplo en Bridgeport (Conngc
ticut) la ciudad ha posado de vender el 83% en 1954 o solo el 508 en 1965 y

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

Los centros de los ciudodes histéricas espofiolos o pesor de no haberse pro-

ducido uno gron suburbonizacién se encuentran précticamente habitados por -

ancionos cuya Unica renta es el retiro, en condiciones de total empobreci -

miento, En estudio reolizodos por F. Longorio y otros en el centro de loroge
zo, Sontiago de Compostelo y Cdceres, por ejemplo, los porcentojes de pobla

cibn de més de 50 oifios asciende al 35X en Zoragozo y del I2% en Sontiogo -~

frente o solo un 23X de la poblacién del pais de més de 50 aRos.

Este tronsvase de plusvalio pare financior instalociones no-competitivos, -
que en teorfo es fdcil de aceptor, no es tan fdcil de instrumentor. Lo re -
ciente Loy del Suelo en Espada (2, Mayo, 1975) trata de utilizor el concep-
to de “oprovechamiento media" de un dreo como renta de situacién equitoti -
va, exigiendo que oquellas parcelas donde se supere esta edificobilidad ho-
yon de ceder parte de su volumen para financiar las instalociones de espa -
cios verdes a equipamienta que no alcanzan dicha oprovechamiento (Art? 68 y
sig, Reformo de la Ley del Suela, 1975, Espadia.)

Las "bolsas industrioles” disconformes con el centro urbano suelen estar -
canstituidos por industrias descapitolizodas, de equipamiento obsaleta y -
gron inercia en su lacalizacién por motivos laboroles, etc. la nueva colifi
caocidén de suelo con alto {ndice de oprovechomiento es frecuentemente el Uni
ca “copital de arranque” (copital seed) dispanible,

Se puede recordar en este sentido la propuesto de Yona Friedman para lo uti
lizacién del vuelo sobre ciudades complstas.

Sert J.L. y otros, Con aur citiss survives?

White, El Intelectual contra lo ciudad
Rogers, Tyrwhitt y otros, El Corozén de la ciudad Lund Humphries 1955,

La decisién del Juez Douglas de la Corte Suprema de USA de utilizar crite -
rios estédticos camo vélidos paro justificar expropiaciones para proyectos de
Renovacién Urbono supone un paso fundamental en lo normativa jurfdico angla
sojona poro la que solo criterios directomente relacionadas con lo “utilidad
plblica” podrén onteponerse o la propiedad privoda del suelo.

Lo gran myorfa de los centros de ciudodes espafolas son una muestro de esta
dificultad. Sevilla, por ejemplo, con el moyor casco histérico (drabe) de -

Europo, sigue sin poder remodelor congestiones y deficiencias bdsicos de su

morfalagfo urbano, can el resultado de la huida de las actividades (incluse

los residencioles) y la canslguiente ruino ecanémica y f{sica.

En Espofo, por ejempla se presents la porodojo de una Ley de Arrendamientos
que controla la rento de los edificios mds antiguas, permitiendo un mercade
libre solao o los més maodernos. Esto, unido o que los més econdmicos tombién
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estdn controlodos en funcién de haber sido promovidos con subvencién estotal
(viviendas de proteccién oficial con renta o vento limitodo) hocen que el po
trimonio mds ontiguo y menos s6lido no pueda ser odecuadamente mantenido. -

El combio de la Ley de Arrendomientos se presenta como condicién necesorio-

para ung mejor pol{tica de conservacién urbana.

(54) Se ha llegodo a estimor como periodo méxima de vida de uno instolacién in -
dustriol el de 15 ofas y un éptima de 7 ofios o partir de una duracién media
de 5 oflos paro lo moquinorio ligera, 7 afios para el utillaje, y 10 ofios pa-
ra los herromientos. Lo duracién méximo de autaméviles (10 afies) y aviones-
no se llega a utilizar plenomente apenas en ningin coso. Las instalaciones-
més estobles de equipo industriol construccién, mineria y metales) (15 afas)
quedan también desfosodas por el avance tecnolégico como le sucede a los ele
mentos de méximo perfodo de vido (ferrocarril y barcas (30 ofios)). Tal como
ha demostrado el ejemplo de los dltimos trasatldnticos. John Mc. Hale. In -
ventory of Worl Resources, Human Frends and Needs. Southern Illinois Univer
sity. Carbondole Illinois, 1963,

(55) Tange K. proponia hace ya més de 10 afas: "los elementos de corta vida es -
tén llegandc o ser més y mds efimeros, y el ciclo del cambio se estéd enca -
giendo al mismo ritmo. Por otre parte lo acumulacién de capital ho hecho -
posible construir operaciones de gran escala. Lo refarmo de la topografia -
notural, puertos, embolses, y correteras san de ona escalo y alcance que -
exige largos perfodos de vida. Estos son los objetos ortificiales que tien-
den o dividir el sistema cldsico de la edad. Las dos tendencias hocio ciclos
mds cortos y més lorgos son necesarias paro lo vida humana.

(56) En 1965 se ensayé ya en Brooklyn, New York un proyecto piloto de “rehabilita
cién inatontdneo" de viviendas, en el que se sostituion los componentes mds
perecederos de lo viviendo (cocina y bafa) par “cores" prefabricados, intro
ducidos por el tejado en una operocién de solo 24 horas, con lo que no era-
necesorio lo relocolizacién de las usuarios.

(57) El estudio de Medhurst y Lewis Manchester-Solford Stretford Survey entre -
otros, ha demostrodo una olta carrelacidn entre el "indice de decaimiento”-
y el "indice ambiental", expresado el primero por factores fisicos ordena -
dos y valarados (grietas (11), techo hundido (10), cubicrtas desplozodos -
(9), Modera podrida (B), Cristales rotas y goteros (7) superficies estropea
das (5) y pintura peloda (3)) y el segundo por indicadores ambientoles (olo
res, polucién de aire, ruido, falto de hierba, basuro, coches oparcados).

(58) El Manchester Study de Medhurst, (op. cit.) demostraba una correlacién muy-
alta entre hacinomiento (viviendas con més de uno fomilia) y ocupacién de -
los viviendas (personas por habitacién) y el decoimiento de lo zona (corre-
locién de. 0,70 y 0,50); inverso a lo distancia al centra, (cof. - 0,52) y -
relotivamente correlacionada con la densidod de poblacién (0,42).

(59) Andrews B.R. Urban Land Use Palicy, The Central City, The Free Press, New -
York, 1972.

(60) Lo extraordinariamente activa politica de "palos de desarrollo" en Espada,-
aunque basada en apoyor ciudades existentes y localizaciones tedriconente -
idéneas ha demostrado que algunos dreas seleccionadas no han sido utilizadas
de maodo uniforme, Existen de hecho, poligonos industriales (Manzanares, -
Aranda, Mérida) cuyo misidn ero descentralizor la industrio de Modrid, ple-
namente urbanizados (escala media 60-100 Hos.) y sin uno sola ocupacién in-
dustrial, ver informes de seguimientos del Plan de Dusorrollo o Andlisis de
laos Polos de Sevillo y Huelva hechos por lu Comision del Plan,

(61) Rotcliff, R. Urban Lond Economics. McGraw-Hill Book, H.Y. 1949,
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(62)
(63)

(64)
(65)

(66)
(67)

(68)

(69)

(70)
(71)
(72)

(73)
(74)

(75)
(76)

(77)
(78)

(79)

(80)

(81)

(82)
(83)

Para una explicocién mds detallada ver Rotcliff, op. cit. y Medhutst, Urban
Decay: Analysis and Policy, Mac Millan, 1969,

Nash W. Residentiol Rehabilitation, Private Profits and Public Purposes New
York, 1959.

Nourse, op. cit.

Boque, Donald J, Urbanismo y metropolitanismo, en W. Dobriner, The suburban
community, Putuoms, N, York, 1958,

Hoig. R.M. Una interpretocién de lo metrépolis, en B, Secchi Andlisis de las
Estructuros Territariales. Gustavo Gili, Barcelona, 19638.

Alonso W. Location ond Lond Use op. cit.

El modelo de Alonso ho llegado o ser clésico, aunque sin ser todavio plena-
mente cuantificado sirve sin emborgo como base pora otros modelos, como las
de grodiente de densidod y uso del suelo (Echenique, Combridge, etc.)

Desde los ejemplos cldsicos, como el Puente Vecchio en Florencio o las pro-
puestas de Leanardo da Vinci, han sido frecuentes los proycctos, mds o menos
utdpicos en este sentido. Lo realidad en el mercado copitolista de suelo ha
sido menos brillante, si bien se ocepto como alternotiva con grondes posibi
lidodes (Ver Morton H,J. Air Rights. Stote Highway Officigls, Miami 1962, o
Michael B. Air Space in Urban Development., en Urbon Lond Institute n® 46 --
July, 1963,

Nelson R.L. Approisal of Air Rights, Appraisul Journal, Oct. 1955

Lesch L.H. Air Rights..., Journal of Proparty Monogement, 1963

Recordemos que Kevin Lynsch propane una ciudod tridimensionol de 12 millanes
de hobitantes en un cuba de solo 1 Km, de lado.

Isaacs, R. Dyckman, J, Capital Reuquirements for Urban Development ond Renewal
Mc Graw Hill. N.Y, 1961 se culculuba un mds de 2,000 millones de délares afo
la previsién pora renovacién de las ciudodes oumericanas.

Bluchord W. en ACTION op. cit.
Andersan M., The Fedurol Bullduzer, The M. I.T. Press, 1964

En los programas de Renovacién Urbano USA, més del 60% de los residentes =
desplazadas, pertenec{on o grupos minoritorios (no blancos), por otrao porte
muy frecuentes en las dreas centrales,

Corte Suprema USA, 1959

En Espofa, desde 1956, sstaos opsracionus estdn bosodas en la Ley del Suelo,
como en lo moyorfo de los paises turopeos.

Un estudio de Brown Unjversity, en Providence R.I. USA, amuestro que al menos
el 40% de los camercius expulsodc ftueron @ la quiebra. De los que han sobre
vivido el 75% se relacolizé dentro de unu distoncio de unu mille, y con una
renta de al menos el doble de lu quo payoban ontes de la renovacién

Para una discusién mds completa du uste tema ver Frieden, B. The Future of
0ld Neighborhood. M.I1.T, Press, 1964.

Lea Gebler ha explicado osf la neyativo o wmudorse de burrio de lo comunidod
judia .del Bojo Este de Monhattan.

Forrester J. Urban Dynamic. The M.1.T, Press, 1969

Isgacs R.I. ho propuesto un proceso cfclico, en su trabaje, na publicada, -
Dynomics of Urbon Renewol,

61



(84)

(85)

(8s)
(87)

(88)

Perloff H.S. Modernizing the Centrol City. New Towns in Town Ballinger Pu-
blishing Compony, U.S.A., 1975,

Uno de los propuestas bdsicos poro lo politico de Nuevas Ciudades dentro de
Ciudodes (New Town-in-Town) era precisomente la creacion de "corporaciones-
publicas para el desarrollo comunitario”, con capacidad de octuccién indepen
diente y base democrdtica (Perloff op. cit.).

Conceptos tal como son descritos, por ejemplo, por Parson. T. y Meier R.

La "reforma urbana" como revolucién radical del principio de propiedad pri-

vada del suelo, ho sido propuesto por casi todos los estubleciwientos occi-

dentales de nuevas pollticos urbanisticas (ver, por ecjemplo, las conclusio-

nes del Seminario Interregional de las Naciones Unidas sobre Politica de Sue
lo Urbano (Madrid, 1972).

Hirschman, A,0. and Lindblom, C.E, Ecanamic Development; research and deve-
lopment; policy making: Some converging views; se siguen aqui sus conclusio
nes como referencias que se adapton bien a los problemas metodolégicos de -
la renovacién de la ciudad,
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