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LA POLITICA DE LA RECUPERACION
DE INMUEBLES ANTIGUOS COMO
GUIA DE LOS PROCESOS QUE SE
PRESENTAN EN EL MERCADO DE

LAS VIVIENDAS

Alberto Cederio Valdiviezo®

Antecedentes

n un articulo recientemente publicado (Cedeiio, 19949:

66} sobre la premisa de que existe la necesidad de ela-

borar un método para este pais, que permita intervenir
{y per tanto preservar) el patimonio urbano de manera ade-
cuada, se procedié a analizar de una manera general ¢l la-
mado méiedo de la conservacidn integral, aplicado en la re-
cuperacion del centro histérico de la civdad de Bolonia,
lalia. método que en los dltimos afos ha tenido una notable
influencia y difusidn a nivel internacional.,

En este mismo articulo, igualmente se menciond como ha
influido este método en nuestro pais. y es precisamente en és-
te que los autores intelectuales del Programa de Rehabilita-
cién Habitacional Popular (PRHP) argumentan que se basaron
para su creacidn, tanto ideoldgica como metodoldgicamente
(I. B. Herndndez Alvarez. 1988: 71). Recordemos que este
programa fue muy popular en su momento, por haber surgido

¥ Profosor-investigador del Depantamenio de Tecoologia v Produccion,
CyAD, UAM-Xochimilen,

como un conjunto de estrategias en la reconstruccion de las
dreas centrales de la ciudad de México, después de los dafos
ocasionados por los sismos de 1985, v donde fucron muy evi-
dentes los problemas que se suscitan al intervenir sin una me-
todologia o un buen programa.

Las fallas v limitaciones culwrales encontradas al anali-
zar los resultados de dicho PRHP (Cedeiio, 1989 v 1999) nos
realirman la necesidad de disponer de un método propio para
mtervenir las zonas histéncas en sitluaciones similares, méto-
do que ademis de ser adecuado para las condiciones socioe-
conémicas, politicas y culturales de nuestro pais, deberia
poder usarse tanto en los casos de emergencia (los sismos de
1983). como en sucesos cotidianos, donde los objetivos prin-
cipales serin la conservacion del patnmonio arquitectémco,
y la permanencia de las personas que lo habitan. Igualmente
deberd, tratarse de un mecanisme que lo mismo funcionari
operativamente que como guia metodoldgica.

Pero para aspirar a crear este método propie —en un pais
que s6lo tiene como antecedente las intervenciones llevadas
a cabo bajo los principios de la ya obsoleta y ontodoxa pric-
tica de la restauracion de monumentos— primero deberemos
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Resumen

Este método de politica conocida como recuperscion de
inmuebles antiguos como gula de los procesos que se pre-
sentan en el mercadp de las viviendas, y que es producto de
los ingenieros Alberto Clementi y Mario De Grassi, se basa en
la propuesta de alguncs instrumentos urbanistcos novedo-
508", que no son usados por los mélodos Iradicionales “pro-
yectuales® de la arquitectura-urbanismo, en los cuales la pre-
ocupacion sa cenfra mas bien en el estudio de las lipologias
existentes y en el de la morfologia urbana. Estos instrumen-
tos propuestos son: ef papel y conlrol que deberd desarroliar
la administracion publica, las reuniones entre interesados que
Naman ‘convenciones”, y un sistema de informacidn muy efi-
clante y “ransparenta’, con una base de dalos que pueda ser
confinuamente actualizable.

Abstract

'rhis method or pelitics met like recovery of antique propier-
ties like guide of process that are infroduce in the housing
markels. This ‘novedoso’ methed is product of Alberto Cle-
menti and Mario De Grassi engineers this urbanistic Insiru-
ments are not used by the traditional methods “proyectuales’
of the architecture and the city planning. On these methods
the principal preccupabtion is about the existent study typology
and in the urban morphology. Propossed instruments are: the
fol and controf that must be develop by the Fublic Aaministra-
fion, the reunions between interested pecple called ‘conven-
fions” and an infarmation system really eflicient and ‘transpa-
rent’, with a date base to make up-to-date,

damos a la tarea de revisar los métodos que en Tos dlimos
afios han sido probados con éxilo en otros paises, como ¢l
método de la con: ion integral, por o que el proposite
del presente trabajo, serd continuar con ¢l and fe olro que
resulte izualmente interesante.

Es oportune aclarar que de manera personal sentimos
melinacidn hacia el estudio de métodos desarrollades por 1a
escuela ftaliame; esto por varias razones: la primera se
remonta al origen de las principales escuelas de restauraciion,
s decir, desde que Camillo Boito heredd de Viollet Le Due
y de John Ruskin la responsabilidad de elaborar una teorfa
internacional sobre [a restauracion-conservacion, a partir de
antonces los italianos siempre han mantenido la vanguardia
(¥ al mismo tempo la ortodoxia) sobre esta discipling, Equi-
librando esta pe
serie de politicas d

ion, ha surgido en los ulimos anos una
gidas a la preservacion del patrimonio
urbano, tan novedosas como solidas (por las leyes que las
apoyanh, ¥ que desde luego son mas afines al campo del
urbanisma o del desarrollo urbano que al de la restauracion
arquiteetdnica, Otro Factor importante seria la histdrica
influencia gue ha tenido L izquierda en la vidu del pueblo
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italiane (como respuesta a Ta posicion ultraderechista de la
iglesia catdlica). Esta “lucha ideoldgica™ se ha manifestado
en cada instrumento urbanisticn (ley, plan o método) que es
aprobado, y que come resultade final de estos afics de anta-
gonismo ideoldgico, represente un bencficio real hucia las
mayorias (que como siempre sucede, son los que menos tie-
nen). Se logra asi una interesante mezcla entre la tradicional
“eultura de la conservacidn™, con una continuamente renovia-
da politica social, a tavés de instrumentos urbanisticos cada
vez mas “socializantes” comao la ley 457 de 1978, que busca
la rehabilitacion de las construcciones existentes, y gue en
combinacidn con otros instrumentos urbanisticos (las leyes
10}y 3923 buscan controlar la especulacidn con el suelo urba-
no y con el alquiler de las viviendas (Cedefio, 1998:58). Pen-
samos gue instrumentos legislativos de este tipo son las que

reguiers nuestro patrimonio urbano,

Asi pues para este articulo, y prosiguiendo Ia tarea de revi-
sar los métodos italianos que recientemente estin siendo
empleados y probados, hemos seleccionado uno que nos pare-
ce muy novedoso, pero sobre todo realista, ya que de princi-
pio acepta la ldgica de que el capital inmobiliario buscord
siempre maximizar coalquier inversion que haga en bienes
inmuebles, ¥ esto incluye desde luego a la arquitectura bisté-
rica. De acuerdo con esle método, 1 administacidn piiblica
debe intervenir guiando cstos procesos, sin deseuidar el apoyo
gue es necesario proporcionar a la permanencia de las familias
econdmicamente dasprotegidas. Bs mds, andando adn mds
lejos, intenta detectar las verdaderas motivaciones que mue-
ven a estas familias al aseniarse en estas zonas histdricas, y su
real inclinacidn o predisposicidn a conservar, o en su defecto
su participacidn en el deterioro fisico del patrimonio,

Este método fue creado y utilizado por los ingenieros
Alberto Clementi y Mario de Grassi para intervenir el centro
histrico de Roma, y da por hecho algo que en ltalia parece
yi consensualmente aceptado: la inclusion del problema del
patrimonio arquitectonico dentro del problema mds peneral
que representa el de la escasez de vivienda, para posterior-
mente tratar de solucionar estos desequilibrios existentes en
el sector habitacional, por medio del control de los procesos
que hahitualmente se presentan en ¢l mercado de las vivien-
das, Para llevar a cabo esto, se propone el use de algunos ins-
trumentos gue de acuerdo con los autores resultan claves: el
papel protagénico que debe desarrollar la administracidn
pliblica, las reuniones entre interesados en las intervenciones
¥ que en Ttalia se laman “convenciones”, y el poder contar
con un sistema de informacién confiable y accesible a dichos
interesados,

Introduccién

En siios recientes se ha formado en Italia, ¥ en general en
Europa, un gran consenso sohre los ohjetivos de una politica
de recuperacion de los centros histdricos. Para estos paises
estd ya fuera de toda discusidn que el proyecto de conserva-



cidn debe de extenderse a 1odo el ambiente social, mas alld
de los edificios, a todos los espacios de la ciudad y, por lo
tanto, de la fase de la “ayuda a las piedras” es indispensable
pasar a la fase de “ayuda a las personas”, si se quiere real-
mente sanear y conservar el patnmonio cultural de los cen-
ros anliguos.

El ya mencionado método de la conservacion integral, a
pesar de lo impactante que resullé en su momento, y de la
gran influencia que ha tenido entre los métodos empleados
por otros paises, en la opinidn de Clementi y T Grassi, no
ha producido progresos relevantes en las técnicas y en los
instrumentos para la plancacion de una cfectiva “politica de
recuperacion”, ya que éste otorga un peso definitivo a pro-
blemas relacionados con aspectos arquitectonicos. Son estos
aspectos los que en Italia se conocen como las “razones de la
arquitectura”, los que han modificado instrumentos y técni-
cas de proyecto para las ciudades antiguas, como ¢l adaptar
la normatividad urbanistica a instrumentos de conurol, y a
rigurosos andlisis de las transformaciones de las tpologias
arquitecténicas y de morfologia urbana (foto 1).

Sabemos de la importancia que en los dltimos afios ha
adquirido en Italia (y en varios pafses consecuentemente) el
estudio sobre las tipologias arquitcctonicas, al grado quc son
los especialistas italianos (Benévolo, Muratori, Grassi) la
fuente mas importante de tales conocimientos. En el caso de
México poco se ha avanzado en este campo, v solamenie nos
podemos referir ¥y remitir a textos como el del Instituto
Nacional de Antropologia e Historia (INAH) en colaboracidn
con ¢l Departamento del Distrito Federal (ooF) (Gonzdlez-
Hueyuet-Pérez-Ramos-Salazar), ¥ a los estudios de los in-
vestigadores Enrique Ayala y Luis F. Guemrero Baca de la
UAM-Xochimilco.

Es dentro de estas llamadas “razones de la arquitectura”™
gue ha surgido la necesidad de establecer una nueva relacion
enire conservacion y iransformacidn, superando ¢l tradicional
conceplo de centro histérico como “un lugar indeterminado de
conservacion de las estructuras lanto arquitectnicas como
sociales”(Clementy y De Grassi, 1981:21). Afirman los auto-
res que menor desarrollo han tenido estudios sobre la dindmi-
ca que se presenta en los sistemas residenciales, sobre las con-
diciones sociales y econémicas de las familias envuclias en cl
problema de la rehabilitacion de inmuebles antiguos, y sobre
el comportamiento de los actores de la demanda y de la ofer-
ta respecto al comportamiento del mercado de las viviendas
que involucra al centro histGrico. Y es que habria que ver este
problema “como una scric de vinculos y de relaciones entre
esle compontamiento del mercado de las viviendas, ¥ €l com-
portamiento de las fuerzas sociales involucradas, que condi-
cionan fuertemente la practicabilidad de un proyecto de reha-
bilitacidon, a fin de que éste resulte adecuado respecto a la
escala a la cual se plantea dicho problema” (foto 2).

Sabemos que sicmpre (pero sobre todo en los Gltimos
aios), el mercado de las viviendas se ha supeditado al interés
de acciones especulativas. esto a través del irrefrenable proce-
s0 de “terciarizacién” (residencias y negocios de lujo, ofici-

nas, etcétera), y de manera mas general, al fuerte desequilibrio
enire demanda y oferia. Estas acciones especulativas han alie-
rado profundamente la estructura del centro histérico, y han
provocado el alejamiento o expulsidn de las familias con
menor renta, incapaces de soportar tanto la espontdnea ding-
mica gue s¢ da en el libre mercado de las viviendas, como la
consecuente dindmica de suslilucion, que buscan {entre
ambas) usos mas remunerativos para la propiedad inmobilia-
ria. Ahi donde estos grupos sociales logran una adecuada
resistencia hacia la expulsion, o donde los mecanismos juridi-
co-administrativos de diversa noaturaleza hacen dificil la
maniobra especulativa, la actitud de la especulacion hacia la
propiedad ¢s de ausenlismo y cspera; se tenden a agravar las
condiciones de degradacion de los inmuebles, esperando que
al acelerarse esta situacitn habitacional, finalmente se restitu-
ya la disponibilidad completa del bien al propietario,

En ¢l caso de México, un cjemplo de estos mecanismos
Juridico-administrativos serfa la Ley de Congelacidon de las

Foro L. El métode de la conservacion integral en la opinidn de los ingenic-
ros Clementi y De Grassi, no ha producido progresos relevanies en las téc-
nicas y en los instrumentos para la plancacitn de una efectiva “politica de i
recuperacidn”, ya que olorga un peso definitivo a problemas relacionadios
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Rentas, que por muchos aiios ha evitado a los propietarios de
aran nimere de inmuebles, el poder especular con alquileres
mis “adecuados” al costo de la propiedad, asi que igualmen-
te han tenide que asumir tal actitud de espera, y confiar en
que la falta de mantenimiento provoque finalmente la falla
estructural del edificio,

En el caso del centro histérico, ademis del proceso ante-
riormente descrito, sabemos que en los dltimos afos ha sido
el mismo gobiemo local el que ha tratado de interesar a los
grandes capitales privados para que inviertan en esta zona,
aungue hasta ahora poco ha conseguido (Tomas, 1994:147),
pensamos que por las limitaciones impuestas por la Ley
Federal de 1972, No obstante, este aparente “desinterés™ por
las restricciones legales existentes, no se descarta en cual-
quier momento un cambio de actitud, especialmente influido
por la gran popularidad que en los tiltimos anos han adquiri-
do determinado tipo de actividades comerciales en los cen-
tros histéricos europeos. Hoy en dia, en la parte oceidental de
nuestro centro histdrico ya operan discolfeques v algunas
franquicias dedicadas a la venta de alimentos (de los llama-
dos fast food), usos que hace algunos aios no eran posible
imaginarse en esta parte de la ciudad, y para el desarrollo de
éstos se decide crear la llamada zoma resa como un lugar
comercial “muy exclusivo”, en el cruce de dos avenidas prin-
cipales: Insurgentes y Reforma, siempre en una parte central
de la ciudad. Asi, aunque este aparente “desinterés” del capi-
tal privado ha permitido que en la parte norte y oriental de
nuestro centro histérico ain se conserven los habitantes tra-
dicionales de renta baja, también ha producido el abandono
¥, consecuentemente, un gran deterioro fisico y social, que se
ha agravado con la situacion econdmica del pais, y con el
gran crecimiento sin control que ha experimentado el comer-
cio ambulante en estos dltimos afios, que ha iniciado un pro-

Foto 2. Poco desarrollo han tenido estudios sobre 1a dindmica que se presenta en los siste-

mias las

sociales y

lucra al cemire histirico,
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icas de las familias envuelios en el pro-
Blema de Ta rehabiliticion de inmucbles antiguos, ¥ el comportamiento de los actores de la
demanda v de la oferta respecto al componamicato del mercado de las viviendas que invo-

ceso en el cudl cada vez hay mas una apropiacidn de los
espacios dedicados a vivienda, para ser utilizados como
bodegas de los productos que se expenden en Ja via piblica.
Este proceso de “terciarizacion” o modificacion en el uso
del suelo hacia actividades econdmicas mas rentables, y que
se concluye con la sustitucion social, en ltalia resulta cada
vez menos Ficil para la especulacion inmobiliaria, El surgi-
miente de una nueva conciencia social y cultural que tiende
a cambiar el rol del centro histérico dentro de la ciudad, con-
trasta con aquella tendencia a la residencia de lujo que pare-
cia no tener remedio hace algunos afios, Esta “concientiza-
cién” se despertd fuertemente en México a parir de los
sismos de 1985, cuando las uniones de damnificados adqui-
rieron una fuerza social tal que obligaron al Estado mexica-
no a la expropiacion de varios predios, a la realizacion de
peritajes técnicos, a la construccidon y rehabilitacion de
viviendas (DDF, 1988) y a la creacion del PREP (Tamayo Flo-
res, 1986:286). Ademds gradualmente, esta fuerza social se
ha ido wansformado en fuerza politica, favorecida por la
actual crisis politica y econémica que vive nuestro pais,
Esta capacidad de reaccion de las Tuerzas sociales asenta-
das en el centro histérico por una parte, y el crecimiento de
los desequilibrios del mercado de las viviendas por la otra
(con lo que se cred de esta manera una importante separacion
entre lo que se pretende cobrar de alquiler y aquello gue se
puede pagar), regularmente constituyen las condiciones de
inicio de un proceso de fuerte conflicto. En el caso de Meéxi-
co la Ley de Congelacion de las Rentas, aprobada en 1942,
ha tenido un efecto de “amortiguador” muy importante en el
control de los precios de los alquileres de las viviendas en la
zona central de la ciudad de México, a falta de otro mecanis-
ma legal que pudiese cumplir de mejor manera esta funcidn,
Sin embargo, sabemos que aungue oficialmente fue dernga-
da desde diciembre de 1996, no serd hasta que
entre en vigor la nueva Ley Inguilinaria (llama-
da “ley Salinas”) cuando se inicien los juicios de
desalojo. Logicamente no se conocen de mane-
ra precisa los efectos que este instrumento legis-
lativo ocasionard entre los inguilinos de poca
capacidad adquisitiva, pero adivinamos la serie
de los ya sefialados “conflictos sociales” que
seguramente surgirin (que en el caso de otros
paises como Italia, llegan a convertirse en ver-
daderos “conflictos de clase™). Entendemos asi
la razdn por la cual el actual Gobierno de la Ciu-
dad de México ha aplazado ya en dos ocasiones
su puesta en marcha (un costo politico y, por
tanto, electoral que nadie quiere asumir) (foto 31
Esta capacidad de reaceion hacia la expul-
sién que presentan los habitantes de las vivien-
das en las zonas centrales de las ciudades italia-
nas, obliga a que las administraciones piblicas
promuevan activas politicas de intervencion, ya
que estas deberfan de convertirse en las protago-
nistas de una compleja operacidn politico-cultu-



Foro 3. Esta capacidad de rezecion de las fuerzas sociales asentadas en el
centro histdrico, por una parte v ¢l crecimicnto de los desequilibeios del mer-
canlor de fas viviendas, por Ja olra (credndose de 33 manera. una importante
wepamcion entre lo gue se pretende colwar de alguiler ¥ aquello que se pre-
temde pagarl, regularmente constituyen las condiciones de micio de un pro-
cesg de fuerte conflicto.

ral, & través de una profunda modificacion de las formas
actuales de participacion en la gestion de la recuperacién, La
perspectiva de la distribucion centealizada de los recursos
pithlicos (como por ejemplo el acceso a facilidades en los
créditos, a la exencion en el pago de las contribuciones, la
reduccidn del VA, etcétera), dehe sustituirse por una dptica
en la cual Ia forma de distribucién de los recursos se desa-
mulle de manera transparente, ¥ donde el objetivo principal
sea utilizar la politica de la recuperacidn como instrumento
para ¢l crecimiento de la sociedad civil, antes que como un
instrumento de oplimizacién ¢condmica de los recursos
invertidos (Clementi. y De Grassi 1981:23).

Instrumentos urbanisticos propuestos

Comentan lns autores de este método que, ante la compleji-
dad de los obietivos planteados por una pefitica de recrpera-

cidn de inmuebles antiguos como la aqui propuesta, se debe-
ri poder contar con una serie de instrumentos urbanisticos
adecuados a estos objetivos. Antes serd necesario aswmir una
actitud critica, tanto por parie de las fuerzas coliurales que
intervienen en este proceso, asi como por las administracio-
nes piblicas. y analizar conjuntamente los contenidos v las
técnicas de planeacion hasta ahora utilizadas.

Asi, dentro de este planteamiento, adquieren gran impor-
tancia instrumentos ya mencionadas, como las “convencio-
nes”, las que los autores de este método consideran gque se
adaptan muy bien a la finalidad de un urbanismo “active™, al
cuiar las dindmicas inmobiliarias mejor que el tradicional
“bagaje” de la normatividad contenida en los planes regula-
dores. En esta “propuesta de gestion” sobre las conveniencias
que busca el mercado de las viviendas, y sobre las cuales se
basa la politica de recuperacién descrita, fas convenciones
deben ser el instrumento estratégico, capaz de adapiarse a las
diversas situaciones que se presentan, v que caracterizan la
relacidn entre propietarios e inquilinos. (Foto 4.)

Fore 4. Cran importancia sdquieren instrumentos como [is convenciomnss
Los autores de este método consideran gue e wdapran moy hicn a 1a finali
dad de wn urbanismo “activa”, al puiar las dindmicas inmobiliania: mejo
que ¢l wradicional "bagaje” de la rormatividad contenida én los planes reow-
laddures,
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De acuerdo con este método, debemos de entender por
convenciones a las reuniones entre inquilinos, propietarios y
autoridades interesados en ¢l proceso de rehabilitacién de
inmuebles antiguos. En estas reuniones se buscard llegar a
acuerdos o arreglos que beneficien de la mejor manera posi-
ble a las partes involucradas en cada uno de los casos, sin
excluir desde luego la conservacion del inmueble. Es preci-
samente de los acuerdos que se tomen en estos espacios de
naturaleza democritica, de donde deben surgir las lineas para
la claboracién de los planes de recuperacidn, ¢ incluso las
iniciativas de ley en materia de proteccion.

En funcién de estos objetivos, fas convenciones deberfan
permitir articular de la mejor forma las acciones de rehabili-
lacidn y seleccionar para esto a los usuarios mas adecuados
que deban beneficiarse de estas politicas, asi como a los pro-
motores de ofertas ecc as que propongan légicas de
inversién compatible con los objetivos del plan, A través de
este “método del trato directo”, deberian ser adoptados los
niveles de mediacion para hacerlos compatibles con los fines
de inversién por parte de los propictarios, y con la necesidad
de proteccion de los inquilinos. Por medio de una transpa-
rencia en ¢l andlisis y en la toma de las decisiones, deberfa
ser posible una participacién importante por parte de aque-
llos que estin directa o indirectamente involucrados en
acciones de rehabilitacion,

Pero para apoyar esle proceso, es necesario contar con un
sistema de informacién confiable, que pueda ser utilizado por
todos los sectores sociales involucrados en este proceso de
rehabilitacién. Es en este renglon, donde habi-
tualmente s¢ registran los mayores atrasos, siendo muchas las
razones, como ¢l no contar con una matriz espacial urbanisti-
ca, adaptada a la realidad de los procesos econdmicos y socia-
les que se materializan en el uso del espacio fisico. (Foto 5.)

El hecho de que en los afios sesenta se consideraran deci-
sivas a las dreas edificables en ¢l control de las forma-

desde ¢l punto de vista de un mercado libre de las viviendas:
estas dreas deberfan tender esy a quilibrar-
se, una vez que ciertas condiciones “externas” se cumpliesen,
por ejemplo, la plena d icion de dreas edificables. Un
planteamiento teérico semejante, no podia mas que producir
como consecuencia, la falta de instrumentos para el control y
la regulacion de los procesos que se originan en ¢l mercado
“de lo ya construido”, en particular sobre ¢l centro histérico,
La crisis en la falta de este tipo de instrumentos produjo en
[talia al final de los aftos selenta, una serie de instrumentos
Juridico-administralivos con caracteristicas profundamente
innovadoras, y con la posibilidad de un mayor control de los
procesos inmobiliarios por parte de los municipios. Este pro-
greso importante que permite a los municipios y a otros
promotores institucionales (sindicatos, cooperativas, etcétera)
intervenir de manera determinante en la definicién de la can-
tidad y la calidad de las construcciones, corre ¢l riesgo sin
embargo. de no desarrollar a plenitud toda su potencialidad,
si no se acompana de un adecuado andlisis del comporta-
miento de la demanda, y de los diferentes efectos que sobre
ella producen las politicas de la oferta. (Clementi y De Gras-
si, 1981:25.)

En un contexto de desarrollo urbano con lento crecimicn-
to, la demanda que se manifiesta ya no es la del inversionista
interesado en la renta del suelo, que encuentra en ¢l desarro-
llo de la ciudad las razones estructurales para la valorizacién
de la renta urbana. Mds bien, la del promotor que adquiere
una vivienda para su consumo dm:cto ya sea por la escasez
dcémcnclnwrcadodcl lquiler, o simp por
sus condiciones habitaci les. Resulta fundamental la diné—
mica de transformacitn, que se da por una parte con relacién
al mercado de lo usado (especial por la p de tipo
“capilar” y difusa que ejercen las familias, y que tiende a
maodificar el patrimonio existente para adecuarlo a sus propias

ciones urbanas. La hipétesis del “precio mds alto al que pue-
den ser vendidas las mercancias”, era tericamente funcional

Foro 5, Es necesaio contar con un sistema de informacion confiable, que
pueda ser utilizado por todos los sectores sociales involucrados en este pro-
ceso de recuperacion,
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exigencias). Por otro lado, decae la importancia tradicional-
mente dada a la edificaciones de reciente creacidn, esto al
menos dentro de los canales de construccidn “legal”. Los
autores lanzan la hip6tesis de que la separacion entre la mane-
ra cémo se formula el plan por un exceso de “dirigismo™ de
la oferta y la l6gica del comportamiento de una demanda
difusa, lleva como consecuencia una acentuacion del fendme-
no de invasidn. En ¢l caso del centro histérico, las invasiones
se presentan de una forma diferente a la que es lradluon.al de
las ciudad didas y de los 1
(Foto 6.)

Dificil resulta ¢l contrarrestar ¢l fendmeno de prolifera-
cidn de Ia\ transformaciones en ¢l uso, y aquel dl. las mins-
culasei bl TACIONES ¢ ivas (a escala
de la unidad inmobiliaria), que en conjunto producen un
clecto de transformacién del centro histérico adn més grave
que el que producen las iniciativas de reestructuracion. Esie
tipo de fendmenos no sélo deben ser controlados a través de
instrumentos de naturaleza coercitiva, como las normas
del plano regulador y los regl de construccion: es
necesario dar una salida a la demanda de transformacién y




Foro 6. La separacidn entre a manera como se formula el plan por un exce-
sode “dingismo™ de la oferta y la ligica del componamiento d¢ una deman-
da difusa, lleva como consecuencia al fendnteno de invasicn

adecuacion del parque inmobiliario, y guiar esta demanda
hacia salidas compatibles con los objetivos de la conserva-
cibn integral, (Clementi y De Grassy, 1981:27.)
Vemos pues la complejidad que se p para
cer una politica de recuperacion del centro histérico, que por
una parte debe ser capaz de activar y guiar procesos difusos
de “microintervenciones” constructivas, sin dejar de

i,

Respecto a los recursos disponibles para llevar a cabo
estos proyectos para la ciudad, se definird el papel que se
otorgard al centro histérico, y el precio que se estd dispuesto
a pagar para alcanzar dicho objetivo, identificando para esto
a quienes serdn los privilegiados de las intervenciones, asi
como su relacidn con otras fuerzas sociales de la ciudad que
son igual imp en la ion de dicho pro-
yecto; y posteriormente identificar la manera mds oportuna
de reducir dichos costos sociales en esta operacién de reha-
bilitacién, separando con esto el papel del centro histérico en
relacidn al resto de la ciudad.

Siendo claros estos objetivos generales desde el punto de
vista téctico, se podrd poner en marcha una politica adecuada,
a fin de manejar de la mejor manera posible las contradic-
ciones existentes, todo esto dentro de una visidn estralégica
completa. Por ejemplo, ahi donde no existe la posibilidad de
poder mantener un uso residencial para las categorias de me-
nor renta, serd conveniente determinar politicas de interven-
cidn que permitan una diversificacién de funciones entre las
partes del centro histérico, es decir, que se cuente con la
posibilidad de papeles y funci h entre dichas
partes. Para algunas de estas partes, sin embargo, si serd po-
sible mantener la funcién residencial, por lo que serd impor-
tante intensificarla con oportunas politicas de apoyo, que
permita el ingreso de micleos familiares jovenes. Para otras
partes ya comprometidas, s¢ ratard de dirigir las transforma-
ciones hacia actividades de tipo terciario que ya se estén lle-
vando a cabo, racionalizar estas actividades, y posiblemente
utilizarlas como una fuente de recursos adicionales, que pos-
teriormente sea posible invertir en las dreas destinadas a resi-
dencia. Para las demis serd necesario evaluar el estado de
degradacion alcanzado luego de las transformaciones que se
hayan consolidado, aun en aguellas partes donde éstas pue-
dan haber producido alteraciones irreversibles en el tejido
arquitectonico y urbano. (Foto 7.)

Para una estructura urbana arti de esta
corresponde una prop con politicas diferenciadas, de
acuerdo con las caracteristicas sociales de los beneficiarios
de estas intervenciones de rehabilitacién, y al grado de trans-
formacién ya existente.

En los casos en que se presenta una dualidad de usos entre

Tl

alos grupos sociales mds débiles, y por la otra, dcbe ser cohe-
rente con el proyecto ¢ de transfor in de la ciudad,
dentro del cual serd posible medir costos sociales y ventajas
econdmicas en conjunto.

Si la accién de rehabilitar no se concibe mis como una
suma de intervenciones sectoriales y contingentes, sino como
una completa estrategia que incluye las acciones mis conve-
nientes que debe seguir el gobiemo local, y ¢s proyectada a
escala de todo el centro histdrico, serd posible medir los gas-
tos que la colectividad debe asumir para llevar a cabo los
objetivos planteados en una intervencién global, y en el man-
tenimiento de la estructura social preexistente (Clementi y
De Grassi 1981:27).

los (con la te per ia de los habi-
tantes originales) y los terciarios o residenciales de lujo, se
pucde formular la hipdtesis de una inter 6n de rehabilita-
cidn, en la cual la admini ion piiblica debicra absorber los

gastos financieros necesarios para “congelar” dicha situacion
por un lapso de tiempo determinado, usando, por ejcmplo. v:l
recurso de las convenciones, que g icen a la propied:
inmobiliaria un rendimiento econdémico accplablm y a los
inquilinos una transferencia de los costos de acuerdo con su
capacidad adquisitiva.

Para lograr una politica de este tipo, es decir que gufe el
mercado de las construcciones en conjunto, es de suma
importancia la wilizacion del patrimonio inmobiliario contro-
lado directa e indirectamente por ¢l municipio: “este patrimo-
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Furre 7, Donde no existe la posibilidad de poder

1 U0 resid

ial para lus

de menor rentz, sert convenieate desarrollar politicas de iner

veneitn que permiran una diversificacion de funciones entre Tas partes del centra histirico,

nio, oporiunamente colocado en el mercado de los alquileres
(y de la propiedac) puede fungir como vilvula de escape, o
como un principio del sistema residencial en conjunto. Con-
cebir la politca construetiva del centro histdrico en estos 6r-
minos, implica asumir para la administracion piiblica un papel
de “oficina de la vivienda™, que sea capaz de operar como un
elicaz aparato de intermediacion entre la demanda y la oferta,
absorbiendo los tirones del mercado con maniobras sobre

Si en efecto la existencia de conflicto parece ser el motor de
evolucion, que puede producir en tiempos breves metamorfosis
irreversidles en la estructura urbana, la prontitud con la que
vienen interpretadas las acciones de intervencion, puede con-
vertirse en decisiva respecto a la decision estratégica sobre las
cuales s¢ funda el proyecto para el centro histérico.

Intervenciones ripidas no son aquellas que se dirigen a
medificar una situacién; a veces la intervencion puede tender

éste, y lograr que con posibles medidas asistenciales, se
encuentren los canales necesarios para una adecuada revalori-
zacion del patrimonio (Clementi y De Grassi, 1981:29).

En esta politica de gestion de los mecanismos del merca-
do propuesta para el municipio, un papel definitivo se atribu-
ve a la dimensidn temporal en las intervenciones.

La dificultad del tiempo no es el tinico problema técnico,
son igualmente relevantes las implicaciones técnicas que se
refieen a la relacion entre flujos financieros de entrada y
salida, y que deben ser de cualquier forma compatibles res.
pecto a la estructura de los balances contables del municipio,
La cuestion del tiempo adguiere entonces un significado poli-
tico, en el cual existe una clasificacidn de prioridades, éstas
con relacion al grado de conflicto.
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a “congelar” particul situaciones, por ejemplo, vigilar la
situacion de los habitantes en edad avanzada, de acuerdo con
la hipétesis de la continuidad en la evolucién natural de la
poblacién. De este modo. los mdrgenes de maniobra y de
operatividad pueden ser méas amplios sobre un herizonte
temporal diferido,

En decisiva se convierte, por tanto, la capacidad de prever
un proceso evolutivo que tenga tendencias propias de desa-
rrollarse en el tiempo, originando con esto, politicas de inter-
vencion sobre diversos y estratégicos horizontes temporales,
controlando con esto tanto los procesos del mercado como
los asentamientos humanos.

Pero qué tan vilido es todo lo antericr para el caso de
México. Sabemos que en los dltimos afios no ha sido impor-



tante el avance en la propuesta de instrumentos urbanisticos
destinados a salvaguardar ¢l patrimonio construido, v a quien
lo habita, Sin embargo, pensamos que este mismo atraso
puede facilitar 1a adopeién de instrumentos realmente novedo-
sos en el futuro; aprovechando el actual clima politico que
parece favorecer el que esto sea asi. Gratamente novedoso ha
resultado el “plan esteatégico para la regeneracion y el desa-
mollo integral del centro histérico de la ciudad de México”, a
pesar de contar con deficiencias que ya se comentaron con
anterioridad (Cedenio D, y S., 1998:72). Sobre ¢l papel que
deberia desarrollar la administracién publica de acuerdo con
este método, sabemos que 60 aios de dominio politico por
parte de un solo partido, han forjado una administracidn pabli-
ca mds preocupada en mantener dicho control politico al costo
que sea, que en desarrollar en ella una vocacidn de servicio a
la comunidad, dirigida a proporcionarle servicios pliblicos de
calidad. Asi, uno de los objetivos mds urgentes que lendria que
plantear una politica de recuperacion en México, deberia ser
contar con gobiernos y administraciones locales mids compro-
metidos con la solucidn de los problemas de su municipio o de
su ciudad, ¥ menos con los partidos politicos. La actual posi-
bilidad que se nos brinda a los habitantes del D. F., de poder
elegir a nuestras awtoridades locales, deberd ofrecernos igual-

mente, en un futuro préximo, la posibilidad de que contemos
con una administracién piblica realmente comprometida con
quienes la eligicron, y por tanto, con la solucidn a nuestros
problemas urbanos. Este cambio de actitud serd fundamental
en el logro de los objetivos planteados por una politica de
recuperacion, como la que aqui se propone.

Metodologia

La nueva politica de recuperacidn propuesta deberia caracte-
rizarse por la participacidn extendida de toda la demanda dis-
ponible e interesada en las acciones de recuperacion, sin
hacer discriminaciones a priori con base en “nece 5"
requisitos léenicos (como las economias de escala), y que
regularmente favorecen la propiedad concentrada en pocas
manos, o mejor organizada para hacer prevalecer sus intere-
ses (Clementi 1979:154), (Foto 8.)

La decision entonces de jcudles intervenciones llevar ¢
cabo? y jddnde?, corresponderia a la administracion piblice
central y a las organizaciones locales, quienes jugarfan ur
papel fundamental en fomentar un crecimiento democritico
a través de la toma de decisiones en la gestion de esta politi:
ca de recuperacion.

Farro 8, Comesponderd o la administracion piblica central y 3 las organizaciones locales jugar un papel f en un ¢
através de L woma de decisiones en la gestion de esta politica de recuperacicn.
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Las condiciones para que esto se pueda llevar a cabo son
las siguientes:

Considerar al llamado “plan de rehabilitacién™ como
un instrumento de regulacién del conflicto entre agentes
que intervienen en este proceso, particularmente entre los
propietarios de las viviendas y los inquilinos en malas con-
diciones econdmicas. La finalidad de la politica de recupe-
racion debe ser no tanto el encontrar la coherencia entre el
asentamiento fisico-funcional de la ciudad antigua y las
formas de uso contempordneos, sino el de promocionar
una politica que defienda a las familias carentes de vivien-
da; v ahi donde este objetivo no sea posible lograrlo, se
buscard una politica de mejoramiento de las condiciones
habitacionales para el centro histérico, de acuerdo con las
caracteristicas que presente cada propiedad. En particular
parece oportuno dar preferencia a la relacidn propietario-
arrendatario por vivienda, y a la pequeiia propiedad de los
grupos sociales con baja capacidad adquisitiva,

Organizacion de un sistema de informacidn, que haga
“transparentes” las decisiones tomadas durante el proceso
de mediacion entre las diversas fuerzas que participan,
Una buena forma de estimular la demanda se logra cuan-
do la administracidn piblica renuncia a la actitud de “'diri-
gir" la oferta, ya que modifica las condiciones naturales
del mercado.

Disposicién de instrumentos cognoscitivos que permitan a la
administracién municipal valorar los impactos de las diferente
intervenciones. Se trata mis que de conocer de manera cienti-
fica las categorius tipoldgicas respecto a las cuales definir nor-
mas abstractas de intervencidn, de construir una base de datos
que pueda ser continuamente actualizada (y por tanto dtil),
para prever las d icas que se presentan, tanto en el merca-
do del suelo como en el mercado inmobiliario del centro his-
torico, y sobre todo, los efectos que estas dindmicas provocun
en aquellos estratos sociales que se pretende proteger.

Asi, como una forma de complementar tanto el andlisis de
las estructuras (fsicas ¥ funcionales del centro histérico (que
identifica ubicacién y dimensién de las intervenciones, con
base en una valoracion de las caracteristicas de degradacion
urbano-arquitectinica), como ¢l andlisis del nivel de cohe-
rencia entre inmueble y formas de usos contemporineos, es
necesario contar con nuevos procedimientos sobre los cuales
sustentar este plan de rehabilitacion propuesto. Estos proce-
dimientos son los siguientes:

La valoracién de las conveniencias o ventajas para los
inversionistas (tanto publicos como privados), al intentar
recuperar patrimonio arquitectdnico, a pesar de las restriceio-
nes legislativas existentes:

Enumeracion de las posibles estrategias de intervencidn
de acuerdo con el tipo de inversionista, y con la hipdtesis de
que éste tenderd a mejorar sus beneficios como las normas y
leyes se lo permitan.

Ademas, la valoracion del impacto, tanto en lo social
comir en 1o urbano, de las diferentes estrategias de interven-
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cin descritas, distinguiendo estos impactos entre cada cale-
goria social involucrada,

Con estos datos la administracion piblica podrd estable-
cer una politica de recuperacién de acuerdo con la dindmica
de las fuerzas en juego, asi como, tener cuidado de verificar
que la organizacién de control con la que cuenta, resulte efi-
caz respecto al tipo de accidn que se pretende llevar a cabo.
Sin embargo, estas fases presentan diversos problemas, tanto
tedricos como operativos:

La fase uno implica la construccidn de un modelo de
“inversion-desinversion” inmobiliaria, mediante el que la
rentabilidad real y la financiera de las inversiones llevadas a
cabo, deberdn ser medidas de manera sistemitica, de acuerdo
con el tipo de intervencidn (reestructuracién, mantenimicnto,
restauracion) y a las condiciones de degradacion, El andlisis
se refiere bisicamente a la estructura de los costos de inter-
vencién (con relacién a las formas de concesidn de mutuos y
a la entidad de los costos de construccién), a los tiempos en
los cuales se recuperardn estos recursos empefiados, ademds
de los rendimientos econdmicos de dichos recursos.

La fase dos permite prever el posible comportamicento de
Tos inversionistas inmobiliarios, esto a partir de las condici
nes patrimoniales de la propiedad. Con este fin, los accionis-
tas serdn identificados y clasificados con base en “la motiva-
cién personal de inversion”, y en las “restricciones
institucionales™ a las cuales son sometidos, Un papel deter-
minante en esta fase lo juegan los aspectos legales, ya que
éstos pueden incidir profund en las jas o desven
tajas de la inversién,

La fase tres implica un buen conocimiento de las condicio-
nes sociales, econdmicas y habitacionales, de los actuales resi-
dentes del drea involuerada en estos procesos de transforma-
cién. De modo particular deberdn ser proporcionados los datos
sobre el titulo de usufructo, del nivel de ingreso por categoria
socioecondmica, la categoria demogrifica y su dindmica en
determinados lapsos de tiempo, Asi serd posible identificar los
estratos sociales para los cuales el costo de las reestructura-
ciones se convierte en una carga insoportable, yu sea que se les
pretenda imponer de manera directa o en forma de alguiler.

Con base en un andlisis de este tipo (sobre las estrategias
de los propietarios y los previsibles impactos gue éstas pro-
vocardn, tanto en el dmbito fisico como en el social) es posi-
ble considerar el papel que la administracion piblica puede
realmente desarrollar, tomando en consideracién para esto
los recursos financieros disponibles, los objetivos sociales
planteados, asi como, los instrumentos urbanisticos que
podrian ser utilizados.

La toma de decisiones en esta planeaciin de la recapera-
cidn finaliza al formarse una idea sobre la coherencia entre
objetivos politicos adecuados y aceptados, los recursos dispo
nibles y el compo iento de los involucrados en Ja
intervencion, y no necesariamente deberd obligar a la admi-
nistracién a acciones de tipo “directo™; ¢s mds, se podria pen-
sar en una regulacion de tipo “indirecta”, que esté en posibi-
lidad de mejorar los efectos de difusién de la inversion




piiblica, y que reduzca los recursos desperdiciados relaciona-
dos con la fuerte burocratizacion que produce la construccidn.

El objetivo del mantenimiento de los residentes origina-
les se asume en este método como un “asunto acrilico”, con
esto se considera operativamente, las implicaciones que este
objetivo importa a los objetivos finales de los planes de reha-
bilitacién. mds que hacer hincapié en su significacion. Ade-

ds. para poder profundizar el andlisis del alcance real de un
objetivo de este tipo, es necesario cambiar la escala del tra-
bajo a la cual se desarrolla, y asumir en conjunto, problemas
que relacionan el drea del centro histérico y el territorio
politano circund (Cl i, 1979:158).

Adquiere una importancia particular, la secuencia en las
operaciones, tanto en la fase de andlisis como de valoracién.
Las fases del proceso son en orden progresivo las siguientes:

+ Determinacitn y medicion de las transft fones que
se estin llevando a cabo.

+ Determinacitn de la estructura de la propiedad y de su
grado de propension a la inversién inmobiliaria.

+ Andlisis de las caracteristicas sociales y econdmicas de
los inquilinos.

* Medicion de las ventajas o conveniencias de la propie-
dad inmobiliaria a invertir en operaciones de rehabilita-
cidn del patrimonio existente.

= Medicién del grado de inercia a una intervencion trans-
formadora, expresada por los

Es con base en estos datos que se puede establecer una
clasificacion de los sitios en transformacidn, y seleccionar las
situaciones mids criticas, sobre las cuales es oportuno que la
administracién piiblica intervenga en su intento de guiar estas
transformaciones y reducir, asi, los mérgenes del potencial
conflicto.

De acuerdo con Clementi (1979:160) en los centros his-
téricos con presiones intensas del mercado, la dnica estrate-
gia posible es enfriar estas tensiones, diluyendo en el tiempo
sus cfectos. En otras palabras, es imposible resistir las pre-
siones del mercado y al mismo tiempo iniciar un proceso de
recalificacién del patrimonio existente, y mantener ademds a
las familias con menor capacidad de renta. Sin embargo, es

ible graduar en el tiempo los efectos de esta renovacién,
y disponer en el inter de soluciones adecuadas al problema de
la vivienda, para la categoria de usuarios en condiciones de
mayor necesidad

Las diversas situaci de sformacidn individual se
pueden clasificar de lo con cada ion en:

a) Construcciones donde ya se llevé a cabo tal transfor-
macion, que consiste en la sustitucién social de los
habitantes originales,

b) Construcciones donde es prepond la per -
cia de los habitantes oniginales.

¢) Construcciones en cuyo interior se presentan tanto las

viven en el drea de estudio.

* Determinacion de la “potencialidad wansformadora’™ y
del “grado de conflicto’, que presumiblemente se
darin durante el proceso de intervencitn

* Definicién de las politicas de inlervencidn mds oporiu-
nas para minimizar ¢l conflicto social, consecuencia de
dicha intervencién. Recomendaciones para la elabora-
cion de los planes de rehabilitacion y para seleccionar
las zonas de recuperacin.

En los estudios de andlisis urbano. de acuerdo con los pro-
cedimientos del urbanismo tradicional, se recurre a una clasi-
ficacion del “grado de transformacion”™ basado en un “juicio
final”, y en una valoracion de coherencia entre el papel tipo-
I6gico-funcional desarrollado, y la potencialidad existente en
el drea de estudio. A pesar de que se reconoce la utilidad de
una clasificacion de este tipo, sobre todo si se termina operi-
tivamente en la proyectacién (en este caso la potencialidad se
expresa también por el papel que el plan regulador general le
atribuye al drea examinada), de acuerdo con la metodologia
que aqui sc propone, Itarfa mds apropiado un esq
interpretativo del grado de transformacidn, que pueda dar una
idea adecuada de Jas transformaciones sociales que se¢ estdn
llevando a cabo, y su relacidn con las transformaciones (lsicas
y funcionales detectadas en el drea.

En este sentido el aspecto que es decisivo investigar se
refiere a la movilidad de las familias al interior del conjunto
habitacional existente, y los convenios existentes que involu-
cran tanto a la propiedad como a los titulos de propicdad de
las viviendas.

que actualment lindmicas de itucién social, como siluaciones de
ia de los h originales.

d) Consuuncwnes en las cuales se estd llevando a cabo ¢l

proceso de formacid ién. (Ejemplos: edi-

ficios vacios, edificios destinados a intervenciones de
reestruciuracion. )

La situacién a) no causa p relevantes d la
pl ion de la peracion, ya que la sustilucién serd
seguramente caracterizada por cl ingreso de nuevos usuarios
{inguilinos, propietarios), con capecidad de renta suficiente
para que se les pucdan ransferir los costos de las posibles
acciones de recuperacion, sin provocar problemas sociales par-
ticulares. En estos casos se pueden aplicar sin problemas, las
técnicas tradicionales de proyectacién de la arquitectura-
urbanismo.

Las cosas se comphc.m para la situacion b). Las acciones
de i y ad del patrimonio habitacional
serdn llevadas a cabo con cautela, para no desencadenar ¢l
efecto de expulsién de las familias con renta baja. Incluso es
preferible renunciar a las acciones de rehabilitacion, en los
lugares donde éstas puedan comprometer el equilibrio exis-
tente. En eatob casos, serin prefenbles intervenciones meno-
res ( ) extr io), quer idéneas para
mejorar las condiciones habitacionales, conservando a los
habitantes originales.

Pero es en el caso ¢) donde la combinacién entre una
dindmica de susmucnjn fendmenos (lc pcumancncm pre-
sentan los mayores prabl para la itin de una poli-
tica de recuperacion. La diversidad de situaciones internas en
una construceién por lo regular produce conflicto. por los
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Foro 9. De un andlisis de la relacidn enire costos de intervencidn y
div con euatro ealegonins de juicio: nade, poce, elevada v miey elevada,

intereses en juego entre propietarios y usuarios de los bienes
inmobiliarios. Esto requiere de una mediacidn por parte de la
administracidén pablica, que deberd seleccionar las formas
mids adecuadas de intervenir, de acuerdo con los intereses que
existan. Las técnicas de andlisis empleadas deberdn permitir
unit lectura de los procedimientos levados a cabo a escala de
la unidad inmuobiliaria, escala que deberdn igualmente respe-
tar los planes de la intervencion.

La situacién o), caracterizada por la existencia de un pro-
ceso de transformacitn aclual (aunque incipiente). no parece
presentar un problema en particular a la planeacion de una
politica como la que aqui se pretende, Esta situacién es tzl,
que demanda una méaxima eficacia en la actividad de control
por parte de la administracién pdblica, que podrd anteponer
los intereses de la colectividad a las iniciativas planteadas en
las convenciones,

Respecto a estas situaciones con “grado de transforma-
cidn” gue han side descritas, se enumeran algunos dmbitos
definidos como “dmbitos criticos” de interés estratégico para
la formacién de planes de rehabilitacion y de zonas de recu-
peracién, y que constituyen una accidn operativa adicional de
las situaciones de transformacidon, con el fin de poder utilizar
la base estadistica de referencia.
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ia dela f de acuer-

se valora Ia

de las intery

Asi, son proporcionados datos sobre la propiedad de las
construcciones, distinguiendo entre patrimonio municipal,
condominio, propietario tnico, sociedades inmobiliarias, en-
tes morales, religiosos y varios,

Ademis, son analizadas las condiciones habitacionales,
cruzando los siguientes datos abtenidos del censo:

« Titulo de usufructo de las viviendas: propiedad, alqui-

ler, eteétera.

+ Nivel de renta del jefe de familia.

« Condicidén socio-profesional del jefe de familia.

« Condiciones de ocupacidn (densidad) de la vivienda,

= Edad del jefe de familia,

+ Nivel de alquiler.

La informacién se ordena de modo que se pueda sintew-
zar de acuerdo con el nivel de ingreso.

Definido de esta manera un cuadro de las condiciones ha-
bitacionales y de la estructura de la propiedad en los dmbitos
crilicos, se busea medir la conveniencia de la propiedad
inmobiliaria a participar en las operaciones de recuperacion.

Dee un andlisis de la relacién entre costos de intervencidn
y tendimiento de las intervenciones se valora la conveniencia
de la transformacidn de acuerdo con coatro calegorias de jui-
cio: nada, poce, elevada y muy elevada. (Foln 9.)



Son los s deter para la
atribucion a cada categorfa: la localizacidn de la construccion
(indirectamente ligada al valor inmobiliario), y el tipo de pro-
piedad (que plantea diversos tipos de “conveniencias™ o “ven-
tajas” de acuerdo con el tipo de operador). La mayor ventaja o
conveniencia es producto de una situacion en la cual un ope-
rador que reacciona segiin la “I6gica del portafolio” (es decir,
una inversion especulativa), cuenta con la propiedad de una
construccion ubicada en un drea en la que es més elevado el
valor potencial del suelo. La menor conveniencia resulta, por
¢l contrario, en las situaciones en las cuales ya se ha llevado
una accién de mejoramiento de las condiciones habitaciona-
les, o bien donde ¢l propietario no se puede beneficiar de la
inversion, por el tipo de régimen al que ha sido destinado
dicho uso del suelo (entes morales, religiosos, etcétera).

La valoracién de la conveniencia Cy de la inercia I, per-
miten construir indicadores posteriores que resultan funda-
mentales en las decisiones finales del plan de rehabilitacién:
estos indicadores son la “potencialidad a la transformacién” y
¢l “conflicto social”. La porencialidad se define de la relacitn
entre la conveniencia y la inercia: P=C/A. Ahi donde existe
una fuerte conveniencia de la propiedad inmobiliaria a la
intervencion de reestructuracién, y una escasa capacidad de

de los habi {os, es previsible una gran
probabilidad de que la iniciativa se lleve al cabo. Al contrario,
una débil conveniencia y una fuerte inercia reducen sensible-
mente esta potencialidad a la transformacidn. El conflicto
social se expresa por la suma algebraica de las conveniencias
y de las inercias; §=C+/. i en efecto se tiene una fuerte con-
veniencia de la propiedad a la intervencidn de recstructura-
cién, y una clevada capacidad antagénica de las familias ya
asentadas, se producirdn conflictos muy fuertes. Donde, a su
vez, existen importantes venlajas o conveniencias pero débiles
inercias, el conflicto seria minimo.

La determinacién tanto de la po-
tencialidad de transformacién como
de los conflictos sociales, constituye
¢l momento central en la elaboracién
del plan de rehabilitacion. La eleccidn
prioritaria que la administracién pu-
blica debe llevar a cabo, se refiere a las
situaciones en las que las dindmicas de

fi i6n son mis evid La

dministracién deberd pri
valorar cudles tensiones sociales se
producirdn, y qué posibilidades de
mediacién son concretamente practi-
cables. (Foto 10.)

Conclusiones

El interés principal de este método se
basa en la propuesta de algunos instru-
mentos urbanisticos “novedosos”, y
que no son usados por los métodos tra-

dicionales “proyectuales” de la arquitectura-urbanismo, donde
la preocupacion se centra mds bien en el estudio de las tipolo-
glas existentes y en el de la morfologfa urbana. Estos instru-
mentos son el papel v control completo que deberdn desarro-
lar la administracion piblica, las reuniones entre interesados
que llaman “convenciones”, un sistema de informacion muy
eficiente y “transparente”, con una base de datos que pueda
ser continuamente actualizado,

Para este método la administracion piblica tendria que
convertirse en una auténtica guia de los procesos que se pre-
sentan en el mercado de las viviendas, partiendo de la hipo-
tesis de que los propietarios de las viviendas siempre busca-
rin obtener el mdximo beneficio de las operaciones de
rehabilitacion, pero sin perder de vista jamds que el objetivo
principal debe ser la conservacion de los residentes “tradi-
cionales” de estas viviendas, que normalmente se caracteri-
zan por su bajo nivel de ingreso.

Es por medio de las llamadas “convenciones™ que la admi-
nistracion publica deberd coordinar las pldticas v negociacio-
nes entre propietarios ¢ inguilines, a nivel de cada unidad
inmebiliaria. La informacidn que se recopile de éstas servird
de base para establecer los criterios 1 la hora de la elaboracién
del plan de rehabilitacion, instrumento operativo indispensa-
ble heredado de los métodos proyectuales, el cual en una
intervencidn de este tipo, la administracin piiblica deberd
considerarlo como instrumento de regulacion de los conflictos
entre los agentes involucrados en este proceso de rehabilita-
ci6n, para poder definir “zonas criticas de recuperacién”.

La administracidn piblica deberd o1g.. cur un sistema de
informacién que haga “transparente” las decisiones tomadas
durante las convenciones, es decir, cualquisr persona intere-
sada deberd poder acceder a la base du .7~ y a los criterios
en los que se basardn las autoridades para tomar una deter-

Foro 10. La determinacion tanto de la potencialidad de transformacion coma de los conflictos sociales,
constituye el momento central en la elaboracién del plan de recuperscion,
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minada decision. Finalmente las bases de datos deberin
poder actualizarse continuamente a través de encuestas y de
olras Wenicas como matrices adecuadas a los probiemas
urbanos. ademds de otras téenicas estadisticas que finalmen-
le nos permilirdn sacar ndmeros, cruzar datos y obtener con-
clusiones sobre las transformaciones que se estén presentando
en determinadas zonas.

Como una forma de complementar tanto el andlisis de las
estructuras fisicas y funcionales del centro histdrico, como el
andlisis del nivel de coherencia entre inmueble v formas de
USO8 COMEemPOrdneos, es necesario contar con nuevos proce-
dimientos como: la valoracion de las conveniencias o venta-
Jus de los inversionistas, la relacion de las diferentes estrate-
gias de intervencién —con lo cual se pretende prever el
comportamiento de los inversionistas inmobiliarios— y la
valoracién en o social y en lo urbano de coda una de las

gias anteriorme

Con base en un andlisis de este tipo es posible considerar
el papel que la administracion publica puede realmente desa-
rollar, omando en consideracién los recursos financieros
dispanibles, los objetivos sociales planteados, asi como los
instrumentos urbanisticos que podrian ser utilizados,

De acverdo con la metodologia propuesta, para medir el
grade de transformacidn resultaria mds apropiado un esque-
ma interpretativo, que dé una idez adecuada de las transfor-
maciones sociales que se estin llevando a cabo, y su relacidn
con las transformaciones fisicas y funcionales detectadas en el
direa, por lo que un aspecto decisivo por investigar se refiere a
Lo movilidad urbana de las familias al interior del conjunto
existente, y la naturaleza de los convenios sobre la propiedad.
Es con base en estos datos que se puede obtener una clasifi-
cacion de los sitios en transformacion, y realizar una selec-
cion de las siluaciones mis criticas sobre las cuales es opor-
tuno gue la administracion piblica intervenga, en su intento
de guiar estas transformaciones y reducir asi los mérgenes del
potencial conflicto,

Definido el cuadro de las condiciones habitacionales y de
lu estructura de la propiedad en los dmbitos criticos, se bus-
card medir fa comveniencia de la propiedad inmobiliaria que
participard en las operaciones de rehabilitacion, basado en un
andlisis de la relacion entre costos de intervencidn y rendi-
mienio de las inlervenciones, en el que se valora la conve-
miencia de la transformacion de acuerdo con cuatro categorias
de juicio: nada, poce, elevada v muy elevada. Son considera-
dos ¢l tos d i para la atribucion o cada calegoria
lei localizacion de la construccion vy el tipo de propiedad.

La valoracién de la conveniencia C y de la inercia 1, per-
milen construir indicadores posteriores que resultan funda-
mentales en las decisiones finales del plan de rehabilitacién:
estos indicadores son lu “p ialidad a lo transformacién” y
el “conflicto social”.

s relaci I
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Con estos dutos se procede a la determinacion de las
zonas de recuperacion, o zonas criticas, para lo cual se sigue
el siguiente procedimiento: con base en los datos sobre las
conveniencias y las inercias, se procede al cilculo de zonas
de mixima potencialidad de transformacion y de mayor con-
fMicto social; donde las zonas se cruzan, se obticnen esas
zonas criticas en las cuales es urgente intervenir,

El Plan estratégico para la regeneraciin v el desarrollo
integral del cemtro histérico de la ciudad de México inicia
para nuestro pafs un proceso muy importante sobre la mane-
ra adecuada de intervenir en un centro histérico. Sin embar-
20, st todavia muy alejado de aquello que nuestros centros
histéricos (y patrimonio urbano en general) realmente requie-
ren, y para lo cual la revision de este método ha resultado
muy ilustrativo, al permitimos conocer los atrasos y caren-
cias en las que todavia nos encontramos y proporcionar una
rata muy a seguir, al nos el papel deter-
minante que tiene una admini ion piiblica cc id
con la sociedad; asi, para lograr ésia en un futuro, como un
objetivo gue facilite los cambios en nuestro patrimonio urbe-
ni, es necesario continuar con el trabajo.
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