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PATRIMONIO RESIDENCIAL Y CIUDAD TRADICIONAL EN
ESPANA AL FINALIZAR EL SEGUNDO MILENIO

Basilio Calderon Calderon
Universidad de Valladolid

Por una de las muchas paradojas del destino, en apariencia, pero sin duda tam-
bién como resultado de una estrategia perfectamente calculada, la ciudad tradicional
espanola se presenta, al finalizar el segundo milenio, como uno de los sectores de la
ciudad de mayor atractivo e interés, habiendo pasado de ser un espacio ignorado
tanto desde la perspectiva técnica o urbanistica como desde la perspectiva académi-
ca, a ser un espacio sobrevalorado desde idénticas perspectivas.

Un interés, que tiene como manifestacion inmediata el crecimiento sostenido
de las obras de reforma o rehabilitacion de edificios que se realizan sobre el reduci-
do solar de la Ciudad Tradicional, ya que éstas representan, en la actualidad, el 22
por 100 del volumen de negocio del sector de la construccion y porque, muy proba-
blemente, esta cifra seguird incrementdndose como resultado de la combinacion de
al menos tres factores: la existencia de un elevado porcentaje de viviendas cons-
truidas antes de 1950 -el 33 por 100-, que en su mayor parte, y especialmente las de
mayor antigiiedad se localizan en dreas rurales, pero también en lo que denominamos
ciudad tradicional. Un porcentaje que en algunas comunidades se aproxima al 50 por
100 como por ejemplo Castilla-Ledn -49 %-, Cantabria -54%- etc.-. En el mismo
sentido cabe destacar la existencia de un elevado porcentaje de viviendas vacias (que
en muchos casos se aproxima al 15 por 100). Y, finalmente, la reduccidn previsible
de la demanda de nueva vivienda periférica y el consiguiente incremento de la
demanda de vivienda y de suelo centrales, aprovechando los nuevos vacios asocia-
dos a la ruina y deterioro de algunas dreas del centro urbano y periféricas a él.

Todo ello representa una nueva explotacion de un fragmento de la ciudad
linico e irrepetible; una explotacién necesaria porque el inmovilizado urbano es muy
sensible al paso del tiempo, pero una explotacion a la que habria que prestar atencion
ya que a nuestro entender en este tltimo ciclo se estdn reproduciendo algunos de los
errores cometidos en décadas precedentes, especialmente los relacionados con la
posicion y valoracién relativa de las piezas urbanas a reconquistar y colonizar.

Y ello debido a que, en el otrora relativamente homogéneo tejido de la ciudad
tradicional y como resultado de la acumulacion en su solar de viejas y nuevas formas
de explotacién , asi como de los cambios habidos en su funcionalidad, se ha produ-
cido un estallido y fragmentacion progresiva de aquél en al menos tres unidades: un
sector fuertemente terciarizado, con desplazamiento apreciable y progresivo de la
funcion residencial -centro comercial y de negocios-; un segundo sector que pode-
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mos denominar Centro-Museo en el que conviven nuevas actividades vinculadas
tanto a la administracién, servicios personales como a los nuevos sectores emergen-
tes en el terciario como son los relacionados con el ocio-turismo urbanos. En este
sector se ha producido un relativo desplazamiento de la funcién residencial, y han
aparecido nuevas patologias relacionadas con la dualidad del aprovechamiento del
espacio -diurno vs. nocturno- que diversos autores -Campesino, Troitifio, Bernal-han
venido poniendo de manifiesto en los tltimos afios. Y finalmente un tercer sector,
otrora ignorado o despreciado y por ello relativamente virgen desde la perspectiva de
la promocién inmobiliaria, en el que se mantienen junto a no pocas reliquias mate-
riales, algunas reliquias funcionales, -bazares, talleres, tiendas de esquina etc.- fosi-
lizadas por el incremento del diferencial negativo respecto a los dos sectores ante-
riores y por su incapacidad para competir con ellos.

Este tercer centro -formado por viejos barrios de la vieja ciudad, tales como
arrabales, e incluso primeros nicleos extrarradio decimondnicos-, viene a ser el con-
tenedor y refugio de una parte de los desheredados del sistema, pero que ocupa un
suelo cuyo valor econémico es inversamente proporcional a la valoracion social que
merece. Algo similar a otros fenémenos, a los que también se asigna este mismo
orden en la escala de valores -Tercer Mundo, Tercera Edad...- y cuya explotacion se
lleva a cabo bajo principios y mecanismos relativamente similares.

Ruin abndono en el v1e16 caserio de los barrios periféricosh centro.
Calle Labradores en Valladolid. Afio 1998.

Nuestra tesis, en este estado de cosas, consiste en sostener que, asi como se
han venido poniendo en valor determinadas “arquitecturas” domésticas, e incluso
tejidos o barrios de ficcién completos -Madrid de los Austrias...-, y se ha centrado
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en ellos todo el esfuerzo rehabilitador, o renovador, o ambos al tiempo, con fuerte
apoyo econémico-institucional, se ha venido, en paralelo restando valor econémico,
so pretexto de su escaso valor arquitecténico, a la arquitectura popular, modesta -
individual o de vecindario-, hasta crear la conciencia y extender la idea de que su
desaparicién, o en el mejor de los casos su falsa rehabilitacién, es condicién sine qua
non para el desarrollo de la Ciudad Tradicional.

Este esquema de intervencién fue muy til en los afios sesenta y contribuy6
a conformar el centro de negocios y €l centro museo, al tiempo que permitié la cap-
tacion de fuertes plusvalias; y , lo que es mas relevante, se extiende ahora con tal
rapidez e intensidad y que estd poniendo al borde de la extincién un tejido urbano
Ginico e irrepetible: el formado por la arquitectura carente de valor arquitectonico,
que todavia subsiste enquistada por el voraz proceso expansivo del nuevo centro glo-
bal de la ciudad espafiola; un centro que, agotado su solar originario y natural, cabal-
ga ahora sobre los viejos barrios industriales decimonoénicos.

Una nueva ciudad dominante y sobreimpuesta a la vieja ciudad.
Edificio en la calle Angustias de Valladolid. Afio 1998.

1. La memoria profanada. Una aproximacién a los mecanismos de creacion y
transformacion de la ciudad espafiola en el dltimo tercio del siglo XX

A nuestro entender, los dos mecanismos por los que se han diferenciado los
tres centros o sectores seiialados, en el otrora tinico y mds o menos homogéneo teji-
do de la ciudad tradicional espaiiola, son un trasunto de las coyunturas por las que ha
atravesado la promocién inmobiliaria, asi como de su enorme capacidad para impo-
ner modos y estilos de vida al compds del interés y vaivenes estratégicos del sector
de la construccion. El primero de los mecanismos consiste en la intervencion en la
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periferia para poder proceder a la apropiacion del centro tras vencer la resistencia de
un amplio pero muy desorganizado grupo de propietarios de suelo e inmuebles. Se
consigue este resultado urbanizando y construyendo en la periferia -en las grandes
promociones de vivienda Limitada o Subvencionada- destinando las rentas captadas
tanto a la compra de nuevo suelo periférico como y sobre todo a la compra y, mien-
tras la legislacion lo permitié- a la inmediata destruccién de la memoria urbana here-
dada, es decir del Centro de la ciudad.

La adquisicion de este suelo central no requiere de un gran esfuerzo inversor
ya que se produce, invariablemente, en el momento en el que el diferencial de cali-
dad y precio con las nuevas construcciones es lo suficientemente atractivo como
para justificar el cambio de vivienda. En todo caso, aunque la compra de suelo en los
bordes del centro es mds gravosa que cualquier intervencién periférica, donde el
suelo es mds barato, a cambio es una actividad inversora mucho mds segura ya que
ademds de disponer de las necesarias infraestructuras, el suelo central siempre ha
contado con un mercado garantizado y dado su deterioro, es mds facil justificar la
renovacion que en otras areas de la ciudad.

Este proceso, que fue habitual entre los afios setenta y setenta , se apoy6 tanto
en la nueva estrategia de planeamiento -que olvidé el centro o alenté su destruccion-
como en una tradicin proteccionista centrada exclusivamente en el monumento, y
concluy6 cuando lo hizo el ciclo de expansién urbana anterior a la crisis de final de
los afios setenta.

El segundo mecanismo, consecutivo al anterior, consistié en la intervencién
en el Centro obteniendo rentas con las que adquirir una posicién estratégica y domi-
nante en el siguiente ciclo de ocupacién de las periferias. Este proceso tiene lugar a
partir de la crisis de finales de los setenta, coincidiendo al menos con cuatro grandes
coyunturas: el abandono progresivo de la proteccion piiblica de la vivienda, la revi-
si6n del planeamiento urbano tras la publicacién en 1976 del Texto Refundido de la
2% ley del Suelo. En consonancia con €I, la estrategia de la segunda generacion de
Planes Generales de los primeros afios de a década de los ochenta, volvi6 a poner en
valor el tejido consolidado frente a las nuevas dreas de urbanizacién, al tiempo que
reduce, en muchos casos drdsticamente, la oferta de suelo urbanizable.

Una cuarta coyuntura se encuentra en el agotamiento del modelo-estilo de
vida en las densas y anénimas periferias residenciales junto a la revalorizacién de
los valores ambientales del centro de la ciudad, y por tdltimo y muy especialmente el
endurecimiento de las exigencias dotacionales en las periferias ,a tal punto que “al
promotor le es mucho mds cémodo comprar y derribar dos casitas antiguas - a ser
posible con amplio jardin-, sobre cuyo solar se le permite hacer cincuenta viviendas,
que tener que generar nuevo suelo urbano. Por lo tanto, mientras queden casitas
antiguas que derribar y ordenanzas que permitan cambiarlas por monstruos mucho
mds voluminosos seguiremos sin acometer en serio el l6gico ensanche mediante pla-
nes parciales urbanizaciones de baja densidad etc...”.

Ahora bien, al estar protegido el patrimonio residencial desde mediados de los
anos ochenta y no permitirse su mera sustituciéon por una nuevo y de mayor aprove-
chamiento, como en décadas anteriores, fue preciso cambiar la estrategia de inter-
vencion para hacer mas selectiva la venta y ocupacién del patrimonio inmobiliario
del centro de la ciudad. De este modo, mientras en la década de los afios sesenta y
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setenta el centro residencial se destruye para erigir otro centro residencial, mds
denso y para clases medias, en los afios ochenta -1985 a 1991- el centro se rehabili-
ta, con notable apoyo legal, pero se desprende, en contra de lo previsto por la nor-
mativa, de parte de las funciones tradicionales, especialmente la funcidn residencial,
para convertirse en centro terciario, institucional o centro museo, abriéndose con las
rentas que se captaron, un nuevo y ahora doble ciclo de explotacién de las periferias:
un primer ciclo alcanza a las nuevas periferias de la ciudad central, pero, un segun-
do ciclo alcanza a la periferia inmediata al centro de la ciudad, es decir a los viejos
barrios obreros finiseculares, a los que se reserva una funcion de acogida de parte de
la poblacién que no puede residir en el centro por el alto precio de la vivienda, pero
que necesita de la accesibilidad de los bordes del centro.

Decadencia y especulacion como
antecedentes de inmediatos

| procesos de rehabilitacion en el
entorno del Casco Histdrico de la
ciudad de Valladolid.

Calle de la Estacion en el viejo
barrio de Cano Argales. Afio
1998.

Estos viejos barrios, que carecen del atractivo monumental del centro histori-
co, que cuentan con un caserio de escaso valor, muy envejecido y en parte desocu-
pado, adquirido por empresas inmobiliarias, constituyen lo que A. Campesino ha
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considerado como los mayores y mas baratos reservorios de suelo para la expansion
del centro de la ciudad. Y en ellos estd centrada una parte de las estrategias de la
inmediata transformacién de la ciudad.

Asi parece deducirse de la peculiar concentracion entre los afios 1985y 1991,
es decir en los afos centrales del llamado “boom” inmobiliario de actuaciones finan-
ciadas para viviendas rehabilitadas. Tras este periodo, €l se advierte un progresivo
descenso hasta alcanzar un minimo de 4.786 viviendas en el afio 1994, cifra muy ale-
jada de las 31.400 viviendas financiadas en el afio 1987, como se puede apreciar en
el cuadro adjunto.

Afio 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994
% 8,1 ! 189 214 213 293 |33 146 58 4,2 3,1
f/iv. 10.100 27.000 |31.400 |22.800 19.700 20.800 8.800 5.000 7.009 4.786

% sobre total de viviendas financiadas

" Parquesol: un ejemplo modélico
de apropiacién e explotacion
diferida de una periferia residen-
cial urbana.

e Valladolid, afo 1998.
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A nuestro juicio, este fendmeno, es decir la reduccién del niimero de obras de
rehabilitacion, en la década de los noventa no es una mera casualidad, sino que res-
ponde a la reactivacion de la estrategia expuesta con anterioridad, y que consiste en
rentabilizar por una parte el suelo periférico adquirido en el ciclo inmediato anterior,
a lo que contribuye la recuperacién del ritmo de intervencién publica en el mercado
de la vivienda con el plan 1992-1996, y que tiene como inevitable complemento el
incremento del niimero de viviendas abandonadas, -compradas y no rehabilitadas- o
lo que es lo mismo un incremento de la “ruina urbana”. Nada nuevo, por lo tanto, en
la ciudad espaiiola.

2. La conquista del tercer centro: una estrategia clave el proceso finisecular de
transformacién de la ciudad tradicional en Espaiia

A pesar de la aparente falta de continuidad, la suma de las primitivas estrate-
gias conservadoras-reparadoras de los aflos sesenta y setenta y la de los afios ochen-
ta centrada en la proteccién y rehabilitacion, ha producido y consolidado unas trans-
formaciones cualitativas en la ciudad tradicional dignas de consideracién, siquiera
porque en no pocos casos han sido resultado de graves errores de estrategia politica
y urbanistica. Una estrategia que, de antiguo, ha tendido a centrarse exclusivamente
en la arquitectura del edificio y no en su contenido social, lo que bien puede llevar-
nos a considerar que, en realidad esta Rehabilitacién no es sino una variante -apa-
rentemente menos agresiva de la renovacién de los afios sesenta y setenta, es decir,
una falsa rehabilitacién. Y una estrategia que no alcanzé a todas las dreas suscepti-
bles de recibir este tratamiento; ya que, mientras que si bien fue efectiva en los res-
tos de ciudad burguesa del siglo XIX e incluso en los fragmentos de ciudad medie-
val que ya habfan sido reformados en los tltimos afios del siglo XIX, apenas afec-
t6 a otros extensos sectores de la ciudad tradicional, a sus viejos arrabales o a los
ntcleos extrarradio decimononicos.

Y ello porque la actividad rehabilitadora en estas dreas tropezaba -y tropieza
atin- con algunos graves inconvenientes que vienen oponiéndose a su adecuacién y
correcta rehabilitacion, en primer lugar, y como valoracién de conjunto, se tropieza
con el inconveniente de que la arquitectura popular no ofrece, en la gran mayoria de
los casos, los niveles adecuados de calidad estructural y constructiva que permitan
una fécil y poco costosa reconversion; antes al contrario, estas suelen ser caras y eco-
némicamente poco rentables. En segundo lugar porque la politica de rehabilitacién
se inicia de forma tan tardia en Espafia, que tiene que aplicarse a un patrimonio muy
deteriorado, semidestruido e infrautilizado en el que no se ha hecho inversién algu-
na practicamente desde su construccion. En tercer lugar porque, como consecuencia
de la desatencidn institucional de las décadas anteriores estos tejidos urbanos se han
transformado de forma desordenada e irreversible, afiadiendo volimenes y formas
poco respetuosas con la ciudad que se transformaba, pero de innegable rentabilidad
econdmica.

Pero sobre todo porque, salvo excepciones -y las hay- los viejos barrios han
carecido hasta no hace mucho tiempo de atractivo para la promocién; de una parte
porque no estaba agotada la capacidad de explotacion del centro vy, de otra, porque
son dreas todavia vivas, aunque es cierto que la generacion habitante tiene ya cierta
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edad, por lo que aumenta el nimero de viviendas y edificios que entran en la dina-
mica especulativa habitual en el pasado en otras dreas del centro y de sus bordes, es
decir, se abandonan, se arruinan, se venden y acabaran por sustituirse por otros edi-
ficios con otros vecindarios en otra nueva ciudad dentro de la vieja ciudad.

La continuidad de estas estrategias de clase y generacién se explica en buena
medida por la adaptacién de la legislacion urbanistica a las mismas. O a la inversa.
Una adaptacion que coincide sorprendentemente con los cambios de ciclo en las for-
mas de hacer ciudad de la promocién inmobiliaria y que indudablemente tiene ori-
gen en los excesos cometidos al amparo de una legislacion urbanistica tan ortodoxa
en su formulacién como heterodoxa y flexible en su gestion. Mds atin, a nuestro
entender, han sido los excesos cometidos al amparo de la ley -por accién u omision-
los que provocan su reforma y ésta abre la via para una nueva forma de intervencion
apoyada en Planes generales plegados a las exigencias de la promocién y revestidos
de interés social. De esta forma se han sucedido diversas versiones de la misma ley
que la han ido haciendo criptica y en tanto que criptica s6lo comprensible y aplica-
ble por los guardianes de la ortodoxia, en un recorrido de cuarenta afios -otra vez cua-
renta afios- que ha devuelto a la ciudad al punto de partida. En este largo transito, sus-
tentado por cuatro leyes del suelo dictadas a remolque de las cambiantes coyunturas
econdmico sociales, unas veces se ha llenado y otras se ha vaciado la ciudad tradi-
cional y an ambos extremos ha generado tales plusvalias, que bien podemos consi-
derarla como el verdadero motor del crecimiento de la ciudad.

3. El respeto a la memoria histérica como soporte para la creacion de una nueva
vieja ciudad

Ahora bien, sentada la premisa de que el espacio urbano -especialmente al
finalizar el siglo XX el de la vieja ciudad- se encuentra en permanente proceso de
destruccién y construccidn, es preciso preguntarse acerca de qué elementos pueden
vertebrar una politica de intervencién en el patrimonio residencial de los Centros his-
téricos monumentales y no monumentales en la ciudad espafiola en los préximos
afios.

A nuestro juicio toda intervencién deberia tener presente que es preciso, en
primer lugar, evitar la idea del centro ordenado exclusivamente con criterios musefs-
ticos ya que al margen de sus propios inconvenientes es muy probable que acabe tras-
ladando todas las tensiones inmobiliarias a las areas adyacentes, es decir a los viejos
barrios de la ciudad tradicional. Es posible que se cree con ello y a costa de elevadas
inversiones publicas, un escenario de actividad ficticio en el que unos son actores -
los residentes con actividad escaparate forzada y fosilizada- y otros son visitantes que
recorren la ciudad de monumento en monumento como si de las salas de un museo
se tratase provocando imperceptibles pero constates agresiones en el entorno social
y funcional. Y es que la politica de embellecimiento por el embellecimiento puede
dar lugar a escenarios turisticos que acaben vaciando de vida los centros histéricos o
monumentales.

Para hacer frente a este problema se deberfa, asimismo, extremar el rigor en
la politica de inversién y legislacién publica encaminada a la “limpieza de los cen-
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tros” ya que de ella se derivan beneficios fundamentalmente privados. Es muy pro-
bable que este proceso adquiera mayor relevancia en el futuro y se traduzca en una
mayor presion sobre el mercado de vivienda al apoyarse en dos firmes pilares: el
Acuerdo del Consejo de Ministros de 13 de Enero de 1995 sobre “Reformas estruc-
turales para atajar el problema de la escasez de suelo urbanizado”; un acuerdo en el
que, dentro de las medidas estructurales para atajar la escasez de suelo, se hacen
unas observaciones ciertamente perversas ya que al parecer y tras la regeneracion-
rehabilitacién urbana de dmbitos degradados se lograria “...l1a recuperacion de cier-
tos suelos y que se incremente el nimero de viviendas en los segmentos de mercado
en los que actualmente se centra la demanda, aprovechando en tal sentido los efec-
tos positivos que va a tener la ley de Arrendamientos Urbanos”. Finalmente y como
complemento de todo ello, una aplicacién rigurosa de la Ley de Arrendamientos
urbanos especialmente en las viviendas de “renta antigua” hard que afloren, en el
plazo de 7-8 ailos un importante nimero de viviendas en los Cascos Histéricos vy ale-
dafios, que serdn abandonadas por los viejos inquilinos al no poder soportar el incre-
mento de alquiler tras el perfodo transitorio habilitado para recuperar en parte el
retraso de décadas de rentas estancadas.

La plaza del Val en Valladolid
en 1998.

Ruina prolongada en un Area
de Rehabilitacion Integral.
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Es cierto que con ambas disposiciones el mercado de edificios-viviendas en
restauracién o rehabilitacién experimentard un alza considerable y con ello el emer-
gente sector de actividad vinculado a uno o ambos tipos de obra al tiempo, pero no
es menos cierto que se producirdn tres efectos perversos: por un lado se encarecerd
considerablemente el suelo y consiguientemente la vivienda; por otro lado se acele-
rard el abandono del centro por parte de las clases mds modestas y, finalmente, se
puede sustituir, de no anticiparse estos fenémenos, la porcion del caserio mas enve-
jecido en los Cascos Histéricos de los centros urbanos de mayor tamafio.

Para evitar esta nueva problemética se debe generalizar, como cultura urba-
nistica, que es preciso detener no sélo el proceso de obsolescencia estructural que
conduce a la demolicién, sino que hay que adoptar medidas precisas para detener la
obsolescencia funcional, proporcionando condiciones mds idéneas para los usos
existentes -siempre que sean compatibles con la estructura del tejido del Centro- y
buscando usos alternativos para los viejos y desproporcionados contenedores urba-
nos.

Son numerosas e importantes en cantidad las porciones de suelo y edificacio-
nes -seminarios, naves e incluso complejos industriales, depésitos de energia, viejos
talleres, gasolineras, talleres e infraestructuras ferroviarias etc...- que se encuentran
infrautilizados por estar ocupados por actividades notoriamente deslocalizadas, y
cuya reutilizacién representa una oportunidad irrepetible para regenerar viejas dreas
de la ciudad. La incorporacion de este patrimonio -suelo e inmuebles en su caso-
debe ser prioritaria para resolver dos grandes problemas de nuestros centros histori-
cos ya que al tiempo se eliminan algunas grandes bolsas de tejido deteriorado.

Ahora bien, como se lograrian estos objetivos, es decir, como se puede dete-
ner o mitigar el proceso de obsolescencia estructural. A nuestro juicio serfa necesa-
rio incentivar fiscalmente la inversion tendente a mantener o atraer viejas o nuevas
funciones econémicas -especialmente comerciales- mediante una aplicacion del tipo
fiscal minimo del impuesto de Actividades Econémicas (IAE) y eximiendo del pago
de tasas por licencia a los trabajos de rehabilitacién encaminados a incorporar tales
actividades en la trama de los viejos barrios de la ciudad tradicional. Y es que, ago-
tado el modelo de explotacion del nicleo del casco histérico, el mercado progresa
sobre las dreas mas desprotegidas como son en este caso: la primera periferia del cen-
tro, en la que predomina, como ya hemos sefialado, un inmovilizado residencial de
escasa o baja calidad, y los primeros barrios obreros de los afios cincuenta y prime-
ra mitad de los noventa. Por otra parte, la mejora de su equipamiento -especialmen-
te en las dreas que cuentan con red de gas natural- y las inversiones ptiblicas en dota-
cién de equipamiento escolar, sanitario, cultural, acondicionamiento de calles etc...
ha revalorizado la vivienda, sin que, paraddjicamente salga al mercado de forma
inmediata, advirtiéndose importantes fenémenos especulativos en todas las ciudades.

Es preciso considerar, asimismo, que no toda el drea susceptible de recupera-
cién es homogénea, ya que las operaciones de sustitucion de los afios sesenta -tanto
de promocién publica como privada- introdujeron cufias de nuevas edificaciones, que
en el final de siglo cuentan entre treinta y cuarenta afios de antigiiedad, y que por su
caracter discontinuo es muy dificil tratar, pero que bien podian ser objeto de un pro-
grama especifico que hiciese menos agresiva su presencia en los centros; bastarfa a
este respecto con promover programas de limpieza y pintado de fachadas, revision
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de la ordenanza relativa a voladizos, cornisas, galerias, puertas, antenas de TV. con-
vencionales o parabdlicas, asi como rotulaciones, luminosos y otros elementos de
ornato y reclamo. Son también aspectos que deben contemplarse con objeto de evi-
tar una de las mayores agresiones que sufre el caserio de las dreas centrales y que mds
contribuye a la pérdida de identidad de la imagen de la Ciudad Tradicional y a su
deterioro.

laza de José Mosquera -Cano Argales- o como sobrevivir a la invasion de la nueva ciudad.
Valladolid, ano 1998.

P

Es muy probable, por I6gica demogrifica, que se esté iniciando el proceso de
sustitucién de primeras por segundas y sucesivas generaciones de vecinos, probable-
mente con otras expectativas residenciales y con otras necesidades. Es por ello el
momento de anticiparse a la inevitable reforma de los inmuebles, una vez concluido
el que podemos denominar primer ciclo de vida-uso, y ordenar su reforma con crite-
rios homogéneos ya que no teniendo valor arquitectonico especial cada pieza, si lo
tiene el conjunto en el que se hallan.

A nuestro juicio, la incorporacién de este parque de vivienda que estadistica-
mente todavia se considera en buen estado, ampliard en el futuro de forma conside-
rable el yacimiento de empleo vinculado a las diversas operaciones de restauracion
susceptibles de recibir un inmueble. No hay que olvidar que este patrimonio repre-
senta, en muchos casos, entre el 30 y 40 % del inmovilizado residencial y que la pro-
blematica a él asociada no debe desdenarse porque: carece de valor arquitecténico
alguno -salvo la pertenencia a un determinado conjunto-, porque su urbanizacién fue
a veces improvisada y ha envejecido muy rdpidamente, porque las carencias de los
inmuebles -falta de aparcamiento- se trasladan a la via publica, sobrecargando el via-
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rio, y dificultando el trafico y, finalmente, porque estas areas no pueden quedar al
margen de la mejora general del paisaje urbano.

La elaboracion de algin plan especifico para estos sectores, un plan que
incentive -mediante apoyo econémico, elaboracion de proyectos, agilizaciéon de
licencias de obra u otras férmulas- la restauracion de las deterioradas fachadas de los
inmuebles, la unificacién de elementos de cierre de las viviendas -ventanas, puertas
y galerfas-, la construccién de aparcamientos de borde que sean disuasorias para la
presencia del vehiculo privado en la calle.

Y finalmente, frente a la demoliciéon como practica dominante en la interven-
cion en los casos histéricos, tanto de las ciudades como de los nucleos rurales, e
incluso frente a la rehabilitacién con sustitucion de usuario-residente, es preciso pres-
tar atencién al avance de una nueva cultura dominada por la estrategia de la recupe-
racion, sin demolicién ni rehabilitacién. Y ello, ademads, porque la actividad que se
genera en torno a la reparacion de edificios es de tal entidad que se considera, en tér-
minos laborales, como un emergente yacimiento de empleo. La creacién de peque-
flas empresas que ofrecen sus servicios en el campo de la renovacién de fachadas y
que no requieren un elevado capital para su formacion al utilizar técnicas singulares
que evitan la instalacién de andamiaje o la utilizacién de maquinaria, constituye una
de las opciones que interesa incentivar institucionalmente, tanto por contribuir a
extender la cultura de empresa, como por ofrecer una alternativa al desempleo y
hacer atractivas -por su bajo coste- las operaciones de reparacion o si se quiere res-
tauracion, de numerosos inmuebles de los cascos histéricos, o 1o que es lo mismo de
aquella porcién de la ciudad actual que todavia conserva parta de la memoria histé-
rica de la vieja ciudad.

Evidentemente, el respeto a esa memoria puede observarse a través del meca-
nismo sefialado, pero no siempre se debe identificar el respeto con el mantenimiento
a ultranza de su a veces arruinada morfologia ya que, como una porcién de espacio
vivo y util debe tener también capacidad para responder a los criterios estéticos y
condiciones técnicas de cada momento, pero sin forzar el cambio, ya que: la fuerza
ejercida en el edificio -abandono deliberado y especulativo, forzado acortamiento de
la vida dtil de los edificios, demoliciones etc...-, es fuerza ejercida no sélo sobre la
memoria de la ciudad, sino de modo mds inmediato y doloroso, sobre los grupos
sociales, por lo general indefensos, que ocupan tales edificios y por extension, sobre
los viejos vecindarios carentes de capacidad de inversion e innovacion.

Y es que, a nuestro juicio, si el empefio por mantener la vieja morfologia es a
veces contraproducente, dadas las deficientes condiciones de la misma, el empeifio
por sustituirla por otra diferente puede ser también un error; pero no porque se intro-
duzcan nuevos materiales o técnicas constructivas, sino porque, habitualmente, la
nueva morfologia aflade volimenes y tipos de aprovechamiento extrafios al lugar -
bajo cubierta, interior de parcelas etc...-, también porque invade u ocupa el espacio
publico, y finalmente porque crea espacios abiertos donde no los habia para afron-
tar las nuevas necesidades creadas en la vieja ciudad, tales como dreas de aparca-
miento, plazas de dimensién desproporcionada, cambios de alineaciones extrafios al
viario tradicional etc...

Cuando se producen estos fenémenos, la vieja ciudad deja de reconocerse en
su trama, en su estructura dado que se han desencajado las piezas que urdian este teji-
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do. Se ha llevado a cabo una sustitucién o bien una falsa rehabilitacion, que viene a
profanar la memoria histérica del lugar; porque la memoria no estd en la ciudad ver-
tical, sino en la ciudad horizontal, a pesar de los aparentes errores formales de la
misma, tales como la presencia de calles estrechas, tortuosas, viarios inconexos etc...

En buena medida, es en este caracter en el que se encuentra uno de los mayo-
res valores de lo que hemos denominado arquitectura sin valor arquitecténico. Si se
olvida este significado es fécil justificar los frecuentes intentos para desembarazarse
de aquello que carece de valor, es fécil justificar, en definitiva la creacién de una
“nueva ciudad tradicional” -limpia, bella e inventada- sobre las cenizas de la vieja
ciudad.
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