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La vivienda en los centros histéricos

José Ramén Moreno Garcia

La admirable y recordada Marina Waissman, arquitecta argentina, en su libro
El interior de la historia, definia asi el concepro de centro histérico:

El término centro histérico es aplicado corrientemente a un asentamiento
urbano o a una zona especifica de una ciudad en la que se encuentra un
conjunto importante de monumentos dentro de un tejido urbano coheren-

tey signiﬁcativo.

Podia haber una definicién equivalente, alternando los términos bisicos del p4-
rrafo anterior.

Un centro histérico serfa aquel que contando con un tejido urbano cohe-
rente y significativo (que constituye el caserio, la trama residencial, la vi-
vienda en si...) dispone de un conjunto importante de monumentos que
vienen a resaltar, con su singularidad, el valor sélido, compacto y cotidiano
de la suma de piezas individuales, tipolégicamente reconocibles y, trabadas
de manera adecuada, en un esfuerzo de siglos, en que la condicién parcela-
ria'y constructiva se adapta a situaciones climdticas y topogréficas, generan-

do genuinas formas de vida.

Desde una consideracién distinta, con una mirada cuidadosa al germen o al
sustrato de un centro histérico, lo que se propone es pasar, de una vez, al pri-
mer plano del andlisis y de la gestién (de la inversién), el tema del tejido resi-
dencial, de la vivienda al fin, superando tratamientos anteriores en que el mo-
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numento como objeto, o el monumento y su entorno, o el monumento como
generador de visiones integrales del centro histérico, eran la base de la reflexion
o de la intervencién.

No se trata de marginar al ‘monumento’ que, hasta ahora, es el destinata-
rio de los mayores esfuerzos intelectuales y de los porcentajes mds importantes
de los escasos recursos econémicos que se destinan, desde lo ptblico, a la pre-
servacién del patrimonio.

Un patrimonio es, no se olvide, eclesidstico en la mayor parte de las oca-
siones. Privado, por tanto. Tan privado como el caserio. Con matices que lo
diferencian sustancialmente, pero no hasta el punto que sea el caserio, la tra-
ma urbana, lo residencial, el sustrato territorial de un centro histérico, lo que
quede, como hasta ahora realmente marginado de la atencién y la inversién
publica.

Serfa hora de cambiar y de equilibrar las atenciones porque dificil resul-
ta, incluso en los paises de menor tradicién cultural, consumar una agresién
a un bien de interés artistico o histérico. Existe ya una conciencia colectiva
que puede impedir cualquier desafuero sobre un monumento. Sobre todo, si
es religioso.

Donde sigue ocurriendo una violencia patrimonial, con total impunidad,
es precisamente, en el 4mbito de lo residencial, en lo privado, en lo doméstico.

Cualquiera del comin puede rechazar rotundamente la demolicién de
una iglesia o preocuparse por el derribo de una casa-palacio; pero a muy pocos
les interesa el hecho que una casa-patio, tipolégicamente perfecta, con propor-
ciones equivalentes a las de un claustro conventual, desaparezca de la noche a
la mafiana en cualquier lugar de la ciudad o del continente.

Habia que revertir este proceso, antes que sea demasiado tarde. Antes que
el conjunto singular de monumentos de un centro histérico quede flotando so-
bre una masa edificada carente del menor interés patrimonial. Entonces, debe-
ria dejar de ser considerado un centro histérico y pasar a ser, sencillamente, una
serie de monumentos aislados sobre una trama descontextualizada, como de
hecho ya ocurre en mis de una ciudad que en su dia fue declarada patrimonio
mundial.

A este respecto existe, un conjunto de comités especializados de la UNESCO
que tienen la misién de velar por el mantenimiento de los valores que dieron lu-
gar a la declaracién o a la inscripcién de un centro histérico en la lista del patri-
monio mundial, mediante la evaluacién de una serie de indicadores que reflejan
aspectos urbanos y territoriales, socio-culturales, histéricos, etc. Pueden resaltar
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desde la verificacién de las condiciones de accesibilidad, transporte y estaciona-
miento en el drea del centro histdrico, hasta la compatibilidad de usos por efec-
to del turismo o la calidad de la integracién de la arquitectura contempordnea.

Hasta hace muy poco tiempo, apenas existian indicadores sobre la fun-
ci6n residencial porque se seguia haciendo hincapié en el modelo de ciudad
monumento en que la mirada del visitante resbala por las cubiertas del caserfo
para encontrar la torre, la ctipula o el recinto amurallado.

Ahora, en la relacién de indicadores aparecen conceptos tales como “el
mantenimiento de la estructura urbana-histérica (alineaciones, parcelarios,
etc.), o la permanencia y estado de las tipologias espaciales o, mejor ain, la pre-
sencia de una adecuada politica residencial”.

En este tltimo aspecto se llega a afirmar textualmente que “una de las cua-
lidades mds relevantes de las ciudades histéricas lo constituye la multiplicidad
de usos que estd presente en su estructura, con una trama residencial especial-
mente relevante de la que es preciso conocer su situacién, las condiciones de re-
novacién, sustitucion, adaptacion a las necesidades de los habitantes, etc. Ade-
mis de la atencién que se debe prestar a esta realidad, se recomienda que los
poderes publicos emprendan acciones ejemplares para la recuperacién de los te-
jidos residenciales en nuestras ciudades”.

Pero ;qué ocurre realmente en nuestras ciudades, en lo que al factor resi-
dencial se refiere?

Por una parte, ya se ha repetido hasta la saciedad cémo el modelo de ciu-
dad convencional que se ha mantenido casi intacto hasta las primeras décadas
del siglo XX, ha sufrido un proceso de renovacién incontrolada con la apari-
cién de fenémenos migratorios que han alterado las jerarquias residenciales de
las diversas capas sociales en el territorio.

Hay destruccién o deterioro fisico de las viviendas antiguas; hay sustitu-
cién de usuarios muchas veces con ocupacién forzada de fincas abandonadas. ..
La tugurizacién y el hacinamiento son elementos comunes en muchas ciudades
de este continente. El abandono patrimonial y las bajas densidades de pobla-
cién son, en cambio, fendmenos que suelen ocurrir en niicleos centrales de las
ciudades de la vieja Europa.

En ambos casos, se dan simultdneamente ejemplos de sustitucién funcio-
nal de la residencia por usos terciarios; por el comercio o la banca aunque, por
lo general se siguen manteniendo la funcién representativa y simbdlica que re-
presentan el poder politico y también el religioso.
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Existe, ademds, un factor comtin en estos tan diversos modelos de ciuda-
des y es el reconocimiento de la dificultad que existe para respetar el derecho
de los habitantes a conservar su lugar de residencia en los 4mbitos centrales de
la ciudad, en sus centros histéricos. Sobre todo, cuando aparecen procesos de
renovacion no controlada que bajo el argumento de necesidades derivadas de la
accesibilidad en automévil o de la mejora de condiciones higiénicas y de salu-
bridad, producen verdaderas convulsiones en el tejido social, al generarse ini-
ciativas inmobiliarias que tienden a elevar el nivel de renta de los nuevos usua-
rios y producir, por tanto, el desalojo de los antiguos ocupantes de estos anti-
guos terrenos revalorizados normalmente por esta accién conjunta de los pode-
res publicos (planificacién, infraestructuras, etc.) y de la iniciativa privada (pro-
mocién y gestién inmobiliaria).

Estas situaciones tan comunes y tan reconocibles en los centros histéricos
estan suficientemente estudiadas y documentadas. Ocurren, probablemente, en
todos los continentes. Y las excepciones, que también existen, aparecen por la
conjuncion de factores de voluntad politica cierta y mantenida asi como por
existir una tradicién consolidada en el control democrético al poder por parte
de la sociedad civil.

El problema de la vivienda no es una preocupacion prioritaria ni de los
poderes ptiblicos ni de los financieros.

En la mayoria de los paises subdesarrollados, la inversién en vivienda ocu-
pa un lugar muy secundario en los planes econémicos estatales. Y en los paises
de mayor nivel de renta también hay que insistir mucho para que los aspectos
residenciales aparezcan dotados en los programas politicos y en los presupues-
tos publicos.

El problema no es la eleccién entre la vivienda y otras inversiones, sino
cudnta vivienda habremos de tener para que otras inversiones resulten ren-
tables.

Con este desenfado de los economistas, entre otras cosas la magnitud del pro-
blema habitacional en el mundo es de tal escala que lo que predomina ahora es
la sensacion fatalista de que no hay ni habr4 solucién posible.

Aplicar literalmente esta situacion general a los centros histéricos no seria
procedente ya que, a pesar de las precarias condiciones fisicas que suelen pre-
sentarse, su propia localizacién estratégica en cualquier ciudad consolidada,
tiende a ser privilegiada.
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Sin embargo, a pesar de la afirmacién anterior hay un factor de comple-
jidad afiadida que también distingue a un centro histérico y es la dificultad en
la gestién para poder resolver el alojamiento de las clases mds desfavorecidas.

Gestién publica o bien gestién delegada. Pero promovida desde las instan-
cias piblicas, porque solo desde lo publico se podrén resolver los desequilibrios
sociales que afectan a las familias de bajos recursos que permanecen viviendo
en los centros histéricos.

Como decia Campos Venutti, en aquel texto de 1978, Urbanismo y auste-
ridad que se convirtié en el referente mds utilizado por los gestores publicos de
izquierda en media Europa: “Al Estado, como promotor, le corresponde apoyar
cuanto sea posible, al sector de ciudadanos que se encuentran en situacién de
necesidad... La actuacién publica en el campo de rehabilitacién urbana es la
mds dificil porque se trata de actuar en el interior del tejido urbano, sin alterar
su composicién social, de mantener las propiedades familiares atacando sola-
mente las posturas especulativas y absentistas, de primar las intervenciones de
acuerdo con una severa seleccién de los niveles de renta familiar que resultaran
beneficiados...”

Es dificil esta gestién. Pero, como decfa Carpentier “solo lo dificil es esti-
mulante”. As{ que, a pesar de todo, una adecuada politica de vivienda en el cen-
tro histérico puede resultar, a la postre, satisfactoria para el residente y rentable
politicamente para el poder publico, cosa que ha sucedido también en nume-
rosas ocasiones. Y no solo en Europa donde se pueden apreciar resultados es-
pectaculares de politicas de vivienda que tienen antecedentes legislativos de mdas
de un siglo de existencia.

- En Portugal, en 1872 ya se facultaba para expropiar por utilidad publica
a entidades promotoras destinadas a asegurar la mejora de calles, plazas,
jardines y edificaciones existentes en villas y ciudades.

- En Dinamarca, en 1887 y 1898 se publican directrices para el derribo
de viviendas en mal estado con ayuda estatal condicionada a que con
posterioridad al derribo se debian construir buenas viviendas para los
trabajadores.

- En Francia, también en 1887 se elabora la primera ley de proteccién del
patrimonio.

- En Italia, en 1865 aparece un Reglamento de Construccién con la posi-
bilidad de expropiacién por utilidad piblica y su vinculacién con la me-
jora de las edificaciones.
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Y asi se ha ido legislando y aplicando esta normativa hasta los momentos ac-
tuales en que existe toda un bateria legal que ha perfeccionado los procedimien-
tos tanto urbanisticos como financieros para conseguir que los centros histéri-
cos queden protegidos y, sobre todo, que se eviten los desplazamientos de los
residentes.

Es una politica general de salvaguarda que, con las excepciones de rigor,
ha logrado una nocién de conciencia colectiva sobre la trascendencia de preser-
var no sélo los centros histéricos sino lo que se ha venido en denominar la ciu-
dad consolidada.

Y esto se ha hecho con mucha inversién publica: inversion en la red via-
ria y en las infraestructuras, en la peatonizacién de sectores especificos; en el sis-
tema de zonas verdes y espacios libres; en los equipamientos colectivos y ade-
mds en ayudas cuantiosas de distintos tipos (subvenciones a fondo perdido, re-
duccién de puntos de interés en prestamos privilegiados, etc.) a los residentes,
a los propietarios privados o a los inquilinos.

Por cierto, es una inversidn publica que tiende a recuperarse, o al menos
que tiende a equilibrar otras inversiones. Se puede recuperar, por ejemplo, si la
mejora del centro histérico contribuye a incrementar la atraccién turfstica. Se
equilibra por ejemplo, si se reduce con las acciones de rehabilitacién la necesi-
dad de construir nuevas viviendas, normalmente mds costosas.

Naturalmente, esta situacién favorable se da, siempre que exista una deter-
minada politica de vivienda que procure satisfacer la distinta demanda con unos
criterios bdsicos de diversificacién de los recursos, entendiendo como principio
inalterable de actuacién que el papel de Estado deber ser reducir los desequili-
brios existentes y acudir de manera prioritaria a resolver las necesidades mds pe-
rentorias que suelen coincidir en las familias de menores niveles de renta.

Y se trata de resolver estas necesidades desde otro principio que deberia
ser inamovible: habrfa que producir alojamientos de calidad similar a la que
pueda realizar la mejor iniciativa privada para una clase social inmediatamente
superior.

En un centro histérico, es muy posible que las calidades vengan marcadas
por las preexistencias. Pasaria a primer plano, entonces, el mantenimiento de
las calidades espaciales y el respeto a las tipologfas originales adecudndolas a las
nuevas formas de vida.

Nuevas formas de vida que en Europa condicionan la reflexién sobre la vi-
vienda y consecuentemente sobre los tipos y sobre las modalidades de produc-
cién y de gestioén.
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Asi, Ignacio Paricio en un reciente libro sobre la vivienda contemporénea,
resumia la situacién actual a través de la constante evolucién de la sociedad que
se manifestaba en la formacién y evolucién de los grupos de convivencia que
ocupan las viviendas.

Los principales cambios detectados se referian a:

- Lademora de la salida de los jévenes de la vivienda familiar y el retraso en
la edad del matrimonio.

- Eldescenso del niimero de matrimonios y el aumento de uniones de hecho.

- La bajada de la natalidad y la disminucidn de la dimensién de la familia.

- Elaumento del ndmero de separaciones matrimoniales y de familias mo-
noparentales.

- El aumento de la longevidad.

Por otra parte existen cambios en el crecimiento y la redistribucién de la rique-
za, como los siguientes:

- La generalizacién del automévil.

- El incremento de las segundas residencias.

- Laaparicién de la nueva pobreza, formada por marginados del mundo la-
boral y originada por la implantacién de nuevas tecnologias y por la rees-
tructuracién de la organizacién del trabajo.

- Lainmigracién procedente del Tercer Mundo.

También, hay cambios en los valores y en los hdbitos de la sociedad que van
desde la variacién de las relaciones familiares entre las generaciones hasta el
cambio en los hdbitos de la compra.

Todo esto influye a la postre en el modelo de vivienda que lentamente
evolucionard hacia programas més reducidos pero probablemente con una ma-
yor calidad espacial y constructiva.

Esta mirada sobre la evolucién social, sobre los hdbitos y formas de vida,
debe marcar permanentemente la gestién de los poderes publicos en materia de
vivienda social. Y aplicarla también a la gestién de los centros histéricos, que
deben reproducir en sus viejos contenedores la evolucién de los comportamien-
tos sociales.
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Entre otros, y por supuesto no el menos importante, el que se refiere a la
participacion de la sociedad civil y mas concretamente de los residentes en la
toma de decisiones que afecten al hébitat y su entorno.

En los afios 50 y 60 se produjo en Italia un fuerte debate cultural que
marcé la transicién del modelo monumento como objeto de preservacién, al
més amplio e integral modelo de centro histérico.

La participacion en este debate provino de un grupo de urbanistas, arqui-
tectos y juristas y por una serie de ayuntamientos italianos que promovieron un
congreso que se desarrollé en Subbio en Septiembre de 1960. Fue la primera
declaracién de principios sobre salvaguarda y saneamiento de los centros histé-
ricos que dio lugar posteriormente a leyes decisivas en estas materias.

Este tipo de participacién publica propositiva se da en paises, como Ita-
lia, en que el debate cultural en torno al patrimonio se mantiene vigente desde
principios de siglo, lo cual permite que surjan grupos de elite capaces de pro-
mover cambios legislativos.

En Dinamarca, por el contrario, es la propia Ley de Renovacién Urbana,
cuya dltima revisién ocurrié en 1990, establece un riguroso Plan de Rehabili-
tacién de la Vivienda en el que la participacién publica de los afectados se re-
gula cuidadosamente, de tal forma que los inquilinos pueden ejercer el derecho
a veto a las obras de mejora de su vivienda, (no a las obras de mantenimiento),
ya que ambos aspectos se regulan en la ley: las obras de mantenimiento no su-
ponen incremento del alquiler; las obras de mejora, si (aislamientos; calefaccién
y agua caliente; nuevas carpinterias; nueva cocina, ctc.)

La participacién de los usuarios estd encaminada desde la ley, a evitar su
desplazamiento del lugar de residencia. Y también a regular el tipo de ayuda
econdémica personalizada que tienden a evitar que se produzca un cambio fun-
damental en la estructura de la poblacién en los centros histéricos de Dina-
marca.

El panorama europeo en el campo de la rehabilitacién urbana ha evolucio-
nado en los dltimos afios: a lo largo de los afios 70 la rehabilitacién del pa-
trimonio va ligada fundamentalmente al tema de la vivienda y dentro de es-
te sector a la vivienda social y al mantenimiento de los vecinos en su habitat.
Sin embargo, a lo largo de los afios 80 la politica de vivienda se liberaliza y
se abandona el tema social (con distintos matices, segtin los paises) mien-
tras se mantiene la ayuda a la piedra, es decir la rehabilitacién del patrimo-

nio arquitecténico exclusivamente sin tener en cuenta las circunstancias
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personales y econémicas de las familias, lo cual genera de nuevo el desalo-
jo de nicleos de muy bajos ingresos en aquellas ciudades en que no se to-
man medidas preventivas para evitarlo,

Se introduce, en esta década, también el concepto de recuperacién de gran-
des contenedores arquitectdnicos para usos dotacionales, primando el con-
cepto de proyecto singular més que el de la recuperacién doméstica y seria-
da. Asimismo toma especial relevancia el proyecto de espacio libre publico.
En aquellos afios, y también en la década del 90, se abandona la rehabilita-
cién urbana m4s dura y de mds compleja gestién que es la que realiza sobre
un patrimonio extremadamente degradado, de tipologias histéricas popu-
lares y con un tipo de poblacién de bajos ingresos y en gran parte envejeci-
da. En cambio, se inicia un proceso de rehabilitacién de ‘lujo’ por parte de
la iniciativa privada que comienza a ver negocio en los centros histéricos
con el retorno de clases sociales de mayores niveles de renta.

Aunque esta visién no se puede generalizar porque hay paises (Francia, Bél-
gica, por ejemplo) donde la accién publica del Estado no desaparece en be-
neficio de los mds necesitados, lo cierto es que ha habido un retroceso al com-
pés de los nuevos tiempos en que las teorfas neoliberales van socavando la tra-
dicional accién publica en favor de las iniciativas o procesos de privatizacién.!

Es significativo que el mayor programa europeo destinado a los centros histd-
ricos o a sectores centrales degradados, denominado Plan Urbano, que se estd
aplicando ahora, en estos tltimos afios en muchas ciudades, dispone de una
gran cantidad de recursos econémicos destinados a resolver problemas de in-
fraestructuras y de déficits de equipamientos, pero no a resolver las carencias
habitacionales. Con estas operaciones, lo que estd ocurriendo es que aquellas
ciudades que no hayan resuelto, simultdneamente, la ayuda en materia de vi-
vienda se encuentran con el inevitable proceso de especulaciéon inmediata: un
sector central con mejores redes de servicios y con una mayor dotacién de equi-
pamientos publicos incrementa el precio del suelo, con lo que los inquilinos o
pequefios propietarios de casas antiguas reciben, en el mejor de los casos, ofer-
tas suficientes como para buscar alojamiento en barrios periféricos. Las viejas
casas son sustituidas por nuevas promociones inmobiliarias destinadas a clases
sociales de un mayor nivel de renta. En muy poco tiempo, estos sectores cen-
trales han cambiado de imagen y de poblacién residente.

1 Juana Roca Cladera. Rebabilitacién Urbana, MOPU.
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Como siempre ocurre, la clave para resolver los problemas de vivienda en
los centros histéricos estriba en factores de voluntad politica. Si se quiere, se pue-
de hacer.

Existen ejemplos que asi lo demuestran aunque en muchos de los casos
aparece la solucién como respuesta a una situacidon de coyuntura singular. Dos
muestras que pueden ejemplificar esta situacién: México Distrito Federal y La
Habana.

El 19 de septiembre de 1985 se registr6é uno de los més graves siniestros
en la historia de la ciudad de México: un fuerte terremoto destruyé por com-
pleto un gran nimero de edificios y casas densamente poblados. El ntimero de
victimas fue muy alto y los recursos para resolver el grave problema, como
siempre, eran insuficientes.

Sin embargo, el 11 de octubre, apenas un mes después, el presidente de la
Republica decretd la expropiacién de siete mil inmuebles que ocupaban una ex-
tensién de 25 hectdreas en un sector central de la ciudad.

El proceso de reconstruccién fue una empresa ejemplar y formidable de la
sociedad mejicana que consiguid construir o rehabilitar cerca de 50.000 vivien-
das en afio y medio resolviendo el alojamiento de casi 300.000 afectados por el
terremoto.

En el caso de La Habana, la accién que se lleva a cabo en su centro histé-
rico, por parte de la Oficina del Historiador de la Ciudad, en un pafs que atra-
viesa una dificil etapa de escasez de recursos, es también ejemplar no solo por
la voluntad politica que aparece priorizando la recuperacién sino, sobre todo,
por la estrategia que permite salvar a un ritmo creciente una ciudad que apare-
cfa pricticamente destruida.

Tras la elaboracién de un plan maestro que fij6 las estrategias bésicas, la
pieza clave fue un decreto de la Asamblea Legislativa que posibilitaba el trasva-
se de un porcentaje suficiente de los ingresos turisticos hacia la Oficina del His-
toriador a la que también se le reconocia la posibilidad de constituirse en em-
presa diversificada y autosuficiente.

En los dos primeros afios, el Estado tuvo que ayudar a la Oficina. En es-
te afio (creo que el cuarto de su existencia) el Historiador cuenta con 40 millo-
nes de délares para recuperar el patrimonio de La Habana Vieja. Tras una pri-
mera fase de restaurar edificios para equipamientos o usos asistenciales, ahora
comenzaré la experiencia de resolver con mayor intensidad los graves déficits de
alojamiento que existen en aquella ciudad.
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Si existe la voluntad politica, los recursos econémicos de una u otra ma-
nera, terminan apareciendo. El ingenio cubano para lograr que el propio patri-
monio histdrico sea el origen tltimo de los recursos financieros o, en el caso de
Meéxico la firme decisién conjunta de la sociedad civil y el poder publico de re-
solver eficientemente una catdstrofe que se abatié sobre parte del centro hist6-
rico no son mds que referentes de situaciones muy especificas.

Lo que importa, realmente, es realizar en un centro histérico un trabajo
riguroso y permanente que provenga de una voluntad politica cierta y manteni-
da, reflejo de un sociedad civil que impulsa y participa en la formacién y ges-
tién del proceso asi como en la toma de decisiones bdsicas.

El conocimiento profundo de la evolucién del territorio y de la poblacién
que lo habita, podrd dar lugar a una planificacién estratégica que proponga so-
luciones a problemas existentes de infraestructuras, accesibilidad, movilidad y
también de carencia de equipamientos o de 4reas libres.

En este plan, ineludible por lo que significa de legitimacién de aspiracio-
nes, sobre todo se han de abordar las medidas que inciden en la mejora, reno-
vacién o sustitucién del tejido residencial con el objetivo bésico de no produ-
cir indeseados desplazamientos de la poblacién residente.

En el libro sobre vivienda en el Centro Histérico de Quito que se edit6
hace ahora casi diez afios, se decia lo siguiente:

El desafio para los gobiernos locales estd planteado: asumir un rol protago-
nico en los asuntos de la vida cotidiana, superando el devastado sesgo de
orientar sus iniciativas, recursos y acciones, exclusivamente al 4mbito fisi-
co-espacial en cuanto a equipamientos e infraestructuras bésicos. Pero no
solo esto. Los gobicrnos locales deben hacer esfuerzos por superar las viejas
determinaciones econémicas de privilegiar sus acciones hacia zonas, barrios
o distritos residenciales, dejando sus réditos, a veces insignificantes, para in-
versién social estratégica en 4reas de ocupacién popular. Esto debe cambiar,

no maiiana sino ahora (Domingo Paredes).





