APORTACIONES AL

ANALISIS DE 1LLOS PROGRAMAS

DE RENOVACION URBANA

INTRODUCCION AL TEMA

La dindmica propia de nuestras ciudades, es
decir, de las ciudades que se inscriben dentro
del marco capitalista de produccién, no se re-
duce Unicamente a la serie de procesos resulfan-
tes de las miiltiples interrelaciones entre todos
y cada uno de los elementos que conforman su
estructura o sistema urbano, sino que al estar
integradas en el citado marco productivo di-
chas ciudades van a ir respondiendo (su estruc-
tura) a las exigencias reproductoras del modo
de produccién capitalista. En este sentide, ha-
blar de dindmica urbana no sélo va a signifi-
car la expresién de relaciones entre procesos
productivos y procesos de consumo a través de
otros procesos de intercambio y procesos de
gestién, v todo ello en un marco espacial dado
(1), sino que a su vez la ciudad va a verse so-
metida a otro tipo de dindmica que ftendrd por
objetivo el hacer posible la reproduccién de las
relaciones antes citadas. Nos referimos a toda
la serie de procesos de cambio de caracter es-

(1) Ver La cuestion urbana. M. CASTELLS. Madrid,
Siglo XXI, 1974. Sobre todo, el capitulo dedicado a
“La estructura urbana®.

Por Alfonso Alvarez Mora

tructural y funcional que estdn protagonizando
nuestras ciudades, y especialmente las grandes
urbes, procesos que se concretan en el hecho de
que una determinada zona urbana, con unas ca-
racteristicas sociecondmicas, funcionales y for-
males propias, es sometida a una operacidén de
renovacion que provoca en dicha zona un cam-
bio que desemboca en algo cuantitativa y cua-
litativamente diferente de lo que antes repre-
sentaba.

No incluir la dindmica de estos procesos de
cambio en el interior de las formaciones socia-
les capitalistas, como procesos ligados intima-
mente a tales sistemas econdémicos, nos lleva-
ria a conclusiones erréneas y carentes de todo
valor cientifico.

Porgque, efectivamente, los procesos de cam-
bio que se producen en nuestras ciudades van
respondiendo con todo rigor a las necesidades
del capital, y sélo en la medida en que relacio-
nemos el espacio urbano (producido y reprodu-
cido) como elemento incorporado a la mecéni-
ca estructural del sistema capitalista estaremos
en condiciones de comprender el significado y
la estrategia que encierran las llamadas opera-
ciones de “renovacién urbana’.

Con esta intencién pretendemos desarrollar
un proceso analitico que nos lleve a formular
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algunas conclusiones generales capaces de fijar,
al menos en principio, los puntos fundamenta-
les a que corresponden las operaciones de re-
novacién urbana. A tal efecto, hemos conside-
rado, en lo que se refiere a la ciudad de Ma-
drid, tres zonas-estudio sobre las que fijaremos
nuestra atencién. Son zonas que se incluyen en
lo que podriamos llamar el “casco antiguo” de
Madrid. No vamos a llevar a cabo el andlisis
individual de cada una de ellas, sino que, en
un intento de globalizar el problema, extraere-
mos con la ayuda de lo acaecido en cada una
de dichas zonas, asi como de las caracteristicas
que presentan, las lineas generales que nos ha-
blen del significado y de las estrategias que han
conducido o podrian conducir sus cambios (tan-
to funcionales como formales).

Estas zonas elegidas corresponden, por un
lado, al llamado “tridngulo Princesa” (antiguo
barrio de Pozas), como zona-estudio que ya ha
protagonizado un proceso global de renovacién.
En un corto espacio de tiempo, dicha zona ha
pasado de ser un complejo residencial de un
mediano status social a ser un claro elemento
de intercambio, en el sentido que lo comenta-
bamos mas arriba.

La segunda zona elegida corresponde al sec-
tor sometido al llamado “plan Malasana”. En
esta zona-estudio no ha tenido lugar, ain, un
proceso de renovacion, pero la existencia del
citado plan va a suponer, si se lleva a efecto,
un cambio radical de la zona, y esto no sélo
desde un punto de vista formal (como puede
observarse en el proyecto de “remodelacién”),
sino, lo que es mds importante, desde el punto
de vista socioecondmico.

La tercera zona elegida, a diferencia de las
dos anteriores, no sélo no ha sufrido ningiin
proceso de renovacién, sino que incluso (al me-
nos no tenemos noticias de ello) no existe nin-
gun plan remodelador que vaya a provocar el
cambio estructural de la zona. La no existen-
cia de ninglin plan no quiere decir, sin embar-
g0, que el proceso de cambio no vaya a produ-
cirse. Nos estamos refiriendo a la Avda. de Va-
lladolid, avenida que se encuentra entre la zona
ocupada por la ermita de San Antonio (al final
del paseo de la Florida) y el puente de los Fran-
ceses. Dicha zona llama la atencién por cuanto
dispone de casi el 50 por 100 de su suelo ocu-
pado por industrias que ya estdn desmantela-
das. Esto quiere decir que la propiedad se en-
cuentra poco dividida (que estd en pocas ma-
nos), lo que facilita extraordinariamente la ope-
racién renovadora. Ademds, el hecho de liberar
suelo industrial significa poner a disposicién
grandes cantidades de suelo de un solo golpe,
dada la cantidad de dicho suelo que se suele
necesitar para llevar a cabo cualquier proceso
de produccién.

Las tres zonas-estudio, de cuyas caracteristi-
cas pretendemos sacar una serie de conclusio-
ng¢s que nos permitan conceptualizar los proce-
sos de renovacidon urbana que protagoniza la
ciudad de Madrid, son sectores que, como pue-

de observarse, representan tres alternativas dis-
tintas trente a los citados procesos de cambio.
Si las hemos elegido, no es solamente porque
pueden formalizarse en ellas estructuras reno-
vadoras distintas (formal y funcionalmente), sino
porque, a su vez, parten cada una de ellas de
condiciones distintas frente al proceso renova-
dor. Una de ellas se constituia como zona emi-
nentemente residencial, apareciendo hoy dia
como una clara zona de intercambio, quedando
privada. por lo tanto, de su primitiva funcidn:
es el actual “tridngulo Princesa”. Otra de ellas
va a ofrecer como punto de partida su condi-
cién residencial y comercial, funciones que se-
giin el nuevo proyecto van a mantenerse, pero
que sufrirdn una elevacién en cuanto a su status
social. Nos referimos a la zona que se inserta
dentro del llamado “plan Malsafa”. El punto
de partida de la tercera zona es muy diferente
al de las anteriores. No sabemos qué serd de
dicha zona, pero sus condiciones actuales (gran
cantidad de suelo retenido en espera de opera-
ciones altamente especulativas) nos hacen augu-
rar una gran operacién renovadora.

Expuestas las zonas-estudio, hagamos una se-
rie de consideraciones antes de pasar al plan-
teamiento de los procesos de cambio que han
protagonizado o pueden protagonizar (caso de
“Malasana” y de la Avda. de Valladolid). Di-
chas consideraciones son las siguientes:

A) Los citados procesos de cambio tienen
lugar en el interior de una estructura urbana
en consonancia con un sistema capitalista de
produccion. Esto quiere decir que la especifica-
cidn de tales procesos no va a constituirse como
algo consustancial al fenémeno urbano, sino que
es exclusivo de aquellas ciudades que se desa-
rrollan en sistemas politicos y econdmicos ca-
pitalistas. Los procesos de renovacion urbana
pueden tener lugar, sin embargo, en otros sis-
temas politicos no capitalistas, pero en tales ca-
sos cobrardn caracteristicas y significados dis-
tintos. No es vidlido, por lo tanto, la universa-
lizacién de los procesos de renovacién urbana.

B) El sistema urbano en el cual tienen lugar
estos procesos de cambio viene determinado
(sus elementos) como “la articulacidn especial-
mente especifica de los elementos fundamenta-
les del sistema econdmico” (2), resultando di-
cho sistema urbano, por lo tanto, como la “es-
tructura de las relaciones entabladas entre un
proceso de produccién y un proceso de consu-
mo en un complejo espacial dado, y a través
de un proceso de intercambio y de un proceso
de gestién de dichas relaciones™ (3).

C) Entendemos el término “estructura urba-
na" como algo distinto de la “forma urbana”,
aunque no independiente de ella. La estructura
se constituye como el conjunto de elementos
articulados que van a responder del significa-
do y de la funcién de la forma urbana.

(2) La cuestion urbana. Obra citada.
(3) La cuestion urbana. Obra citada.
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D) Los procesos de cambio que pretende-
mos analizar se insertan dentro de lo que ge-
néricamente se llama “centro de las ciudades”.
Las tres zonas descritas se integran, en este
sentido, en el interior del casco antiguo de Ma-
drid. Las operaciones de renovacidn urbana cons-
tituyen patrimonio casi exclusivo de las zonas
urbanas centrales.

E) Por iltimo, y para comprender mejor el
fenémeno renovador, dicho centro o casco an-
tiguo presenta en la actualidad una especifica
estructura que ha pasado por las siguientes
etapas:

1. Habitado, en principio, y de forma gene-
ral, por capas sociales burguesas.

2. Tras su condicién de nucleo preindustrial.
y ante el fendmeno emigratorio hacia los niu-
cleos urbanos como consecuencia de la descom-
posicidn de las formas de vida rural ante la pre-
sencia dominante de la industria, dichos nicleos
urbanos son invadidos por la mano de obra que
acude a la ciudad. Paralelamente a este proce-
so, tiene lugar la salida de las capas burguesas
hacia las zonas llamadas de “ensanche”.

3. Proceso de degradacién de los cascos an-
tiguos que han sido abandonados por la bur-
guesia.

4, Dicho proceso de degradacién formal apa-
rece como hecho contradictorio frente al gran
valor que adquiere el suelo en las citadas zonas.
Su condicién de centralidad asi lo permite.

5. Dicho proceso contradictorio encuentra
su solucién (a nivel, naturalmente, de un siste-
ma capistalista de produccién) mediante la re-
conquista por parte de las clases dirigentes de
las citadas zonas. Es la estrategia de esta re-
conquista la que va a facilitarnos todo el sig-
nificado que van a adquirir los procesos de re-
novacién urbana.

6. Tras dicha reconquista se conforma la dia-
léctica centro-periferia. El centro (la ciudad), re-
conquistado por la burguesia, se opone de for-
ma cada vez mdas radical a la periferia prole-
taria.

Este es el panorama que hoy dfa nos ofrecen
las zonas que se ven inmersas en los procesos
de renovacién urbana. Son los cascos antiguos
los que ofrecen las mayores posibilidades de
actuacién para las citadas operaciones. Razones
histéricas, juntamente con las condiciones de
centralidad que ofrecen, han desembocado en
el proceso, y todo ello en correspondencia con
las necesidades que hoy dia tiene el capital tan-
to nacional como internacional.

“El casco antiguo, como nos dice H. CAPEL,
ha constituido, en general, una puerta de entra-
da para los inmigrantes que en los primeros
momentos de su llegada a la ciudad encuentran
en las pensiones y pisos realquilados de estos
barrios la tnica posibilidad de alojamiento”.

“...en las ciudades que méas antiguamente ini-

ciaron un proceso de industrializacién y creci-
miento y que construyeron ensanches desde_ el
siglo pasado, el casco antiguo se ha convertido
en un sector de residencia popular y proleta-

ria”. **...los propietarios del suelo no realizan
mejoras en los edificios esperando que la dete-
riorizacion sea tan grave que permita la decla-
racién de ruina y la expulsién de los inquilinos
para realizar nuevas construcciones. La amena-
za de la renovacién se cierne asi sobre estos
sectores, que pueden haber adquirido nuevo va-
lor gracias a la centralidad”.

LA IDEOLOGIA
DE LA RENOVACION URBANA

Uno de los aspectos mas debatidos a la hora
de analizar los programas de renovacion urba-
na se refiere a la relacion existente entre ope-
racion renovadora y condiciones fisicas de aque-
llas zonas que van a soportar los citados pro-
gramas. Se suele afirmar, de forma rotunda, que
la renovacién urbana no es ofra cosa que una
operacion planificadora destinada a sanear aque-
llas zonas de la ciudad que se mantienen en
unas condiciones higiénicas deplorables y que,
en una palabra, son zonas altamente deprimi-
das. Mantenerlas significaria, se sigue diciendo,
comprometer al conjunto urbano en una serie
de costes sociales que no podria soportar.

Tras esta serie de afirmaciones, sin embargo, se
quiere esconder el verdadero significado que
adquieren las citadas operaciones. Toda la se-
rie de enunciados o discursos que intentan jus-
tificar la renovacién del centro de la ciudad en
favor de la “limpieza” del mismo no son mais
que la forma que adquiere todo el aparato ideo-
légico del que tiene necesariamente que servir-
se la renovacién con el fin de aparecer como
un proceso natural v universal.

Se intenta que la renovacion urbana aparez-
ca a los ojos de los ciudadanos como algo na-
tural, como algo a lo que no hay que oponerse.
Se racionaliza un proceso planificador presen-
tindolo como algo consustancial y necesario al
“bien de la ciudad”.

De esta forma y no de otra es posible en-
cauzar todo un proceso de expulsién ciudadana,
del centro renovado a la anodina periferia. El
hacer ver a dichos ciudadanos que su primitivo
lugar de residencia no es compatible con una
vida digna se constituye como el eje de todo
el instrumental ideoldgico que aparece unido a
los programas de renovacidén.

Con el fin de poner al descubierto todo este
aparato ideoldgico que comentamos, vamos a
exponer lo que se entiende por renovacién ur-
bana desde el interior del sistema politico que
lo pone en marcha.

“Esta intervencidén (la de renovacién urbana)
reviste formas diversas, tales como la reordena-
cidn, que consiste en demoler, en zonas mds o
menos extensas, los edificios y las instalaciones
colectivas conexas, para reconstruir todo sobre
planos modernos, donde la adaptacién progre-
siva del medio sea, por ejemplo, que se cree un
parque de estacionamiento o un espacio libre
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de dimensiones limitadas, que se ensanchen las
calles o que se planten drboles” (4).

No se plantea, como puede observarse, nada
que no esté relacionado con aspectos formales,
o a lo mdximo funcionales (estacionamientos),
en torno a los futuros planes renovadores. “Si
se piensa, se sigue diciendo, contraer gastos para
revalorizar la estructura urbana, sdlo debe ha-
cerse si se sabe que los fondos invertidos serdn
exactamente compensados por los beneficios que
resultan de una mejor utilizacion de los inmue-
bles y, por consiguiente, del aumento de su va-
lor de ocupacién, sea para el uso corriente, sea
para cualquier otro uso”.

Aqui ha quedado claramente expresada la re-
lacién existente entre “renovacion” y “benefi-
cios econémicos”, a costa de que los “indices de
ocupacién del suelo” aumenten hasta las cotas
deseadas.

Puntualicemos, sin embargo, algo mids so-
bre este sentido de la renovacién como pura
operacion econdémica. Segiin WEIMER y HoyT, y
siguiendo una cita de H. W. RICHARDsON (5),
“... la renovacién cubre tres tipos de progra-
mas: ‘“rehabilitacién”, es decir, elevacién del ni-
vel de las estructuras hasta un standard prefi-
jado, “conservacién”, que incluye la rehabilita-
cidn y mejoras necesarias para elevar el nivel de
un 4rea, y “redesarrollo”, esto es, demolocién,
reordenacién y reconstruccién de todo un drea”.

La tnica forma, por lo tanto, de hacer renta-
ble una operacién de renovacién urbana, es ele-
var de forma sustancial el szafus social que va a
aparecer ligado a la nueva implantacién. Pero
elevar dicho status va a significar que los anti-
guos residentes de la zona renovada no podrdn
acceder a las nuevas viviendas que se constru-
yen en su lugar. Continuamente se justifica esta
situacién aludiendo a las necesidades renova-
doras sobre barrios o zonas viejas y degrada-
das. Para MEDHURST y PARRY LEwIS, por ejem-
plo, la renovacién urbana significa “la demoli-
cién extensiva de inmuebles, VIEJOS EN SU
MAYORIA, de modo que queda libre una gran
mayoria de terreno que permita planificar y
construir una nueva serie de edificios, calles y
espacios libres” (6). La insistencia en la calidad
que se les da a los barrios “a renovar” de vie-
jos y degradados serd constante.

RicHARDSON, al hablarnos de la renovacién
urbana en los Estados Unidos, nos dice que
“...sus efectos han sido regresivos, al reducir el
volumen de viviendas de rentas bajas y aumen-
tar el de los grandes bloques de apartamentos
de renta alta, y porque han obligado al pobre
a ftrasladarse a viviendas peores y mds caras,
ha cambiado de sitio los BARRIOS MISEROS
en vez de eliminarlos, ha destruido partes de la

(4) Ver Documento Informative. Ministerio de la
Vivienda. Serie: Ordenacidén del territorio y Planifi-
cacién urbana. Nim. 940, 1971.

(3) Ver Economia del Urbanismo. H. W. RICHARD-
SON. Madrid, Alianza, 1975. Sobre todo, el capitulo
dedicade a la “Renovacién urbana”.

(6) Economia del Urbanismo. Obra citada.

estructura fisica y la vida y cardcter de las
ciudades, y a menudo las ha sustituido por con-
centraciones carentes de imagen, de funcidn
tinica” (7).

Vuelve a insistirse, coma vemos, en el cam-
bio de starus de las zonas renovadas, asi como
en su calidad de barrios deprimidos. Pero vea-
mos en qué consisten estas degradaciones fisi-
cas sobre las que tanto se insiste a la hora de
justificar operaciones renovadoras.

Los programas de renovacién urbana se diri-
gen fundamentalmente hacia las zonas centra-
les de la ciudad. Como deciamos en la intro-
duccién de este trabajo, en los cascos antiguos
de las ciudades, hoy dia y en la mayorfa de
los casos (Madrid es uno de ellos), se alojan aque-
llas capas de poblacion que se constituyeron como
los primeros inmigrantes hacia las zonas urbanas.
Habiendo abandonado la burguesfa diches cen-
tros, sélo resta en ellos las capas sociales cita-
das. Generalmente, es el régimen de alquiler el
que domina como forma de posesién de la vi-
vienda. Dichos centros, a pesar del abandono
de que han sido objeto por parte de las clases
burguesas, mantienen esa cualidad de centrali-
dad que va a incidir directamente sobre el va-
lor de cambio que adquiere el suelo en dichos
lugares. Los propietarios de las viviendas sopor-
tan el mantenimiento de bajos alquileres en
compensacién con los altos valores que ha ad.
quirido el suelo sobre el que se asientan sus
viviendas en propiedad. Una politica, por parte
de los propietarios, de no inversién de fondos
en la conservacién de las viviendas desembo-
caria en la sofiada “declaracién de ruina” y en
la consiguiente liberacidn del solar correspon-
diente. Pero esta tendencia a “liberar solares”,
en vista al planteamiento de operaciones eco-
nomicas ligadas a programas renovadores, no
tendria ninguna razdén de ser si tales politicas
no son afianzadas desde el propio sistema. “Un
rasgo fundamental de la renovacién urbana, co-
mo nos dice RICHARDSON, es que el Estado toma
parte en ella”.

Como se ha declarado en el segundo ciclo de
estudio de la C.E.E. sobre la renovacion ur-
bana: “... para ser eficaz, es preciso que la re-
novaciéon urbana esté integrada en los planes
nacionales de desarrollo econémico y social, en
las politicas regionales de ordenacién y de re-
des de comunicacidn, asi como en los planes de
las ciudades y de su medio” (8).

¢Cémo interviene el Estado en los programas
de renovacién urbana? Su papel fundamental
es el de creador de aquellas condiciones que ha-
gan altamente beneficiosas a la propiedad pri-
vada las citadas operaciones. El Estado, en este
sentido, no se constituye como instrumento re-
novador, sino como facilitador de la tarea, po-
niendo a disposicién de los propietarios todos
los medios legales a su alcance, a fin de viabi-
lizar de forma flexible la operacién econdmica.

(7) Economia del Urbanismo. Qbra citada.
(8) Documento Informative. Obra citada.
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“...Uno de los obstdculos para grandes obras
de renovacién por la empresa privada es la
dificultad de reunir las parcelas de terreno en
unidades que se presten a una reconstruccién
moderna. Aqui es donde la Administracién debe
intervenir para concentrar imperativamente las
rarcelas de terreno para acelerar el proceso de
renovacién” (9).

Uno de los papeles fundamentales que juega
el Estado en torno a la puesta en marcha de los
programas de renovacion se refiere al hecho de
“estimular a la inversién privada”. Tonstituye
lo que antes anotdbamos como ‘‘facilitar la ta-
rea a la iniciativa privada”. “...El capital pri-
vado sélo participard en la renovacidn si el tipo
de rendimiento o el margen de beneficios es
suficiente en relacién a inversiones compara-
bles”. ;Qué tipo de inversiones lleva a cabo el
Estado a fin de estimular la entrada de la ini-
ciativa privada en las operaciones que comen-
tamos?: “... las inversiones que el sector pu-
blico hard en instalaciones que, por si mismas,
aumentaran los ingresos de los particulares, es-
timularan la afluencia de capitales privados” (10).

LEa participacién del Estado, por lo tanto, apa-
rece como fundamental en las operaciones de
renovacion urbana, constituyéndose éstas, asi
mismo, y con esto terminamos, “...no solamen-
te como un medio de hacer la regién mas atra-
yente, sino también como un estimulante para
la economia general, gracias al efecto multipli-
cador de la inversién™ (11).

Estrechamente unido a la operacién econdémi-
ca que representa la puesta en marcha de pro-
gramas de renovacién, aparecen importantes
prablemas de caracter social, por cuanto, como
ya apuntibamos, los nuevos valores adquiridos
por el suelo en las zonas renovadas sélo pue-
den ofrecer salidas a unos estdndares arquitec-
ténicos que solo podrin ser consumidos por
clases sociales de alto poder adquisitivo. Los
primitivos habitantes, en este sentido, no sdlo
tienen que abandonar sus primitivas viviendas,
sino que, a su vez, no dispondrin de ninguna
posibilidad para ocupar las nuevas construccio-
nes, y esto en el caso de que sean conjuntos
residenciales los que sustituyan a las antiguas
viviendas, ya que lo mds corriente es que se
terciarice la zona revonada. La propiedad pri-
vada central ha puesto los medios para tal
transformacién. La Administracién estatal asume
perfectamente este proceso de expulsién racio-
nalizéndolo en aras del buen funcionamiento de
la comunidad. Los altos valores del suelo de las
zonas renovadas aparecen en contradiccién con
los estindares bajos que sustenta. Dentro de la
l6gica del sistema capitalista, se impone, por lo
tanto, nivelar la correspondencia citada. La co-
munidad tiene asi que comprenderlo. “...Los
efectos nocivos de la relocalizacién y de la rup-
tura de los vinculos comunitarios, nos dice RiI-

(9) Documento Informativo. Obra citada.
(10) Documento Informativo. Obra citada.
(11) Decumente Informativo. Obra citada.

CHARDSON, pueden ser aliviados: a) proporcio-
nando viviendas, como proceda, en el drea sa-
neada a una parte de los habitantes desplaza-
dos; b) manteniendo unidas a las comunidades
lo mds posible durante su relocalizacidon; y
c) teniendo en cuenta las preferencias de los
consumidores en el momento de proporcionar

‘viviendas nuevas a los habitantes desalojados

de los barrios miseros”.

El resultado de todo este proceso, como facil-
mente puede observarse, es la ocupacidén del
centro de la ciudad no sélo por aquellas acti-
vidades directamente relacionadas con los inte-
reses del capital (grandes almacenes, bancos,
centrales empresariales... ), sino, a su vez, por
aquellas capas sociales que pueden acceder a
dicha zona, dada la situacién que ostentan en
la estructura del proceso productivo. La bur-
guesia reconquista el centro de la ciudad, corres-
pondiéndose dicho proceso con la expulsién de
las capas mds proletarizadas a la periferia ur-
bana.

Para terminar este aspecto de la ideologia
que anima a las operaciones de renovacién ur-
bana, hagamos un pequefio resumen de los pun-
tos fundamentales que comporta.

a) Los procesos de renovacién urbana hay
que entenderlos como inmersos en un sistema
capitalista de produccién. Es la presencia de la
propiedad privada del suelo la que va a dar to-
da su ldgica a las citadas operaciones. Se tra-
ta de obtener el maximo beneficio econdmico
para aquellos que ostentan el titulo de propie-
dad sobre el suelo renovado.

b) Por otra parte, los propietarios privados
del suelo no se bastan a si mismos para llevar
a cabo sus grandes operaciones econdmicas. Ne-
cesitan de la intervencién del aparato del Es-
tado, como creador de todas aquellas condicio-
nes que hagan lo mds rentable posible a las ci-
tadas operaciones.

¢) Dichas operaciones tienen lugar, funda-
mentalmente, sobre zonas centrales de la ciu-
dad o, en todo caso, interior a lo que se suele
llamar “el casco antiguo”. Dichas zonas estdn
ocupadas, generalmente, por capas sociales pro-
letarizadas. Esta condicién les impide volver a
ocupar la zona renovada. El proceso de expul-
sidn ciudadana se constituye como la otra cara
de un mismo proceso que ha hecho desaparecer
las zonas centrales proletarizadas en favor de
su ocupacién por las capas burguesas.

d) Los procesos de renovacion urbana par-
ten, pues, de unas condiciones espaciales dadas.
Parten de un espacio ya producido. Lo que se
trata ahora es de reproducirlo ante las nuevas
necesidades del capital monopolista.

e) La primacia de las actividades de tipo ter-
ciario sobre programas de vivienda hace atn
mucho mdés rentable, desde un punto de vista
econdémico, a estas operaciones de renovacién
urbana.

f) Lo econdmico, sin embargo, no constitu-
ye el tnico aspecto con el que va a quedar
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enmarcado todo programa renovador, por cuan-
to, como ya hemos indicado, dicho objetivo eco-
némico va a provocar, a su vez, un radical cam-
bio social de la zona, y sélo en la medida en que
se produce este cambio social es posible produ-
cir el citado objetivo.

g) Por 1ltimo, y como consecuencia de este
cambio social provocado, la renovacién urbana
persigue claros objetivos de cardcter politico,
mediante la puesta en marcha de estrategias
urbanas segregativas. La renovacion urbana, en
este sentido, se constituye como productora de

"segregacién socio-espacial. Con su puesta en

marcha, el binomio centro-periferia va cobrando
un sentido cada vez mds radical.

VARIABLES QUE INTERVIENEN EN LOS
PROCESQOS DE RENOVACION URBANA.
SU GRADO DE INFLUENCIA EN EL TIPO Y
MAGNITUD DE LAS OPERACIONES
RENOVADORAS

Establecidas las lineas generales de actuacion
que suelen guiar a los programas de renovacion
urbana, centrémonos ahora en el andlisis més
concreto referido a la especificacién de aquellas
variables que van a marcar con todo rigor los
procesos de cambio urbano.

Nuestra referencia la dirigimos, a partir de
ahora, a las zonas-estudio que expusimos al co-
mienzo de este trabajo. De las caracteristicas
de estas zonas, de los cambios que ya han pro-
tagonizado, asi como de los futuros cambios
que sobre el papel pueden producirse en algu-
na de ellas, extraeremos la serie de variables
que mas fuertemente pensamos que han influi-
do en cada uno de sus procesos de cambio.

Como método de trabajo expondremos, en
primer lugar, la serie de variables que vamos
a utilizar, para mds tarde, y tras la referencia
de cada una de dichas variables a las tres zo-
nas escogidas, establecer entre ellas una jerar-
quia en la que se exprese el grado de influencia
que han tenido en los diversos procesos de cam-
bio. De esta forma, veremos cuil de dichas
variables aparece como la mds influyente a la
hora de provocar los procesos de renovacién
urbana.

Nuestra referencia a sélo tres zonas de la
ciudad de Madrid restard cardcter cientifico a
nuestro andlisis, pero con esto sélo pretende-
mOos marcar unos primerisimos pasos de tesis
que nos introduzcan al estudio mucho mis pro-
fundo y cientifico en torno a estos problemas
de renovacién urbana. Mas que present&r unos
resultados definitivos pretendemos aportar mé-
todos de estudio y trabajo con un cierto nivel
de conocimiento de aquello que oculta la fra-
se “renovacién urbana”.

Las variables que hemos seleccionado son las
siguientes:

~a) Propiedad del suelo—Definida la renova-
cién urbana como un proceso planificador in-

merso en un sistema capitalista de produccidn,
la propiedad privada del suelo va a marcar y va
a dar légica a toda la mecdnica del proceso.
Utilizamos esta variable mediante la constata-
cién del estado de divisidon en que se encuentra
la propiedad. Una propiedad muy dividida o una
propiedad altamente concentrada marcaran dis-
tintas pautas y estrategias al fendmeno reno-
vador.

b) Categoria socioprofesional.—Se trataria,
en este caso, de establecer el tipo de entramado
social que habita cada una de las zonas. La
importancia de esta variable es fundamental,
por cuanto constatar el hecho de que las ope-
raciones de renovacién urbana van a dirigirse
hacia zonas que presentan tal estructuracién
social y no otra va a marcarnos de forma
sustancial la verdadera estrategia de las citadas
operaciones. No sélo estableceremos la serie de
categorias socioprofesionales que se articulan
en cada una de las zonas, sino que daremos un
paso mds adelante con la intencién de estable-
cer el grado de cohesidén social que ofrecen las
citadas zonas, volviendo a relacionar dicho gra-
do con la puesta en marcha o no de los progra-
mas de renovacidn.

¢) Situacion en la estructura urbana.—Con
respecto a esta variable, no sélo se tratarfa de
localizar la zona-estudio en el conjunto de la
estructura urbana de la ciudad (lo que se redu-
ce a un ejercicio mecdnico con ayuda de un
simple plano de poblacién), sino que serd ne-
cesario constatar, como minimo, dos hechos
fundamentales:

1) Su cardacter de centralidad o no, cons-
tatando, al mismo tiempo, las condiciones de
accesibilidad de que dispone la zona desde
cualquier punto de la estructura urbana.

2) Analizar aquellos factores que han dado
lugar a que la zona considerada presente tal
grado de centralidad o de accesibilidad. Esto
nos va a llevar a adentrarnos en un andlisis
histérico-espacial de la citada zona, andlisis que
englobard todo el proceso protagonizado desde
que hizo su aparicién como elemento de la es-
tructura urbana hasta la consideracién de su
situacién actual. La centralidad, por ejemplo,
puede constituirse como una cualidad que se
ha adquirido hoy como consecuencia de un. pro-
ceso englobador emanado directamente del de-
sarrollo urbano histdrico, cualidad que pudo
no aparecer desde un principio.

d) Caracteristicas fisicas de la zona—Se
trata de establecer un juicio objetivo en torno a
las condiciones fisicas que presenta la zona que
ha sido sometida a un proceso de renovacion.
Estas condiciones fisicas no se refieren unica-
mente a su estado de ruina o no ruina, sino, a
su vez, a la constatacién de aquellas situaciones
que se aparten o no de unas minimas condicio-
nes higiénicas. Es importante la constatacién de
esta variable por cuanto, como deciamos mads
arriba, toda la ideologia que se levanta en tor-
no a las operaciones de renovacién defiende



Renovacidén
Urbana

su puesta en marcha en base a las malas con-
diciones, tanto fisicas como higiénicas, que pre-
sentan las zonas a renovar.

Expuesta la serie de variables a utilizar en
nuestro andlisis, pasemos ahora a su constata-
cién en cada una de las zonas-estudio que hemos
seleccionado.

PROPIEDAD DEL SUELO

Veamos. en primer lugar, las caracteristicas
que presenta esta variable en el llamado “tridn-
gulo Princesa”.

Se trata ds la zona que, hoy dia, se encuen-
tra delimitada por las calles Princesa, Alberto
Aguilera y Serrano Jover. Cuando el primitivo
barrio de Pozas hizo su aparicién en el conjun-
to de la estructura urbana de Madrid, se asento
sobre un terreno que, por entonces, era propie-
dad de un solo individuo. A lo largo del tiem-
po, ¥ pensamos que por mofivos nacidos me-
diante derechos de herencia, dicha tnica pre-
piedad se fue dividiendo hasta que en los pa-
sados afios 60 se constituyé la llamada “Inmobi-
liaria Pozas” (un apéndice de “Inmobiliaria Me-
tropolitana”). Dicha inmobiliaria nacié con el
fin primordial de ir adquiriendo en propiedad
cada una de las casas que componian el antiguo
barrio. Tras esta operacién de compra, se puso
en marcha el segundo mecanismo necesario al
proceso de renovacién: conseguir la declaracidn
de ruina de las citadas viviendas. De aqui a la
inclusién de dichas viviendas en el registro de
solares sélo hay un paso, desembocindose de
esta forma en la concentracién de la propiedad
dividida en una sola finca.

Conseguida la concentracién de la propiedad
por “Inmobiliaria Pozas”, ésta vende a “Inmobi-
liaria Metropolitana” el citado solar, quien pone
en marcha el proyectc arquitectonico que apa-
rece hoy dia, y que recibe el nombre de “tridn-
gulo Princesa”. -

Hasta aqui los hechos generales acaecidos en
torno al citado tridngulo. Estos hechos nos vie-
nen a demostrar algo muy importante: la ne-
cesidad de partir de unas condiciones determi-
nadas en cuanto a la propiedad del suelo para
hacer més rdpida y con mayor eficacia una ope-
racién de renovacioén urbana. Dicha eficacia y
rapidez serd un hecho cuando se parta de pro-
piedades unicas o poco divididas que pgedan
facilitar de esta forma las citadas operaciones.

Si estas operaciones se dan ya, desde un prin-
cipio (caso de suelos industriales interiores al
casco urbano y que se encuentran desmantela-
dos), la operacién se pone en marcha habiendo
quemado una primera etapa que no ha tenido
necesidad de vivir. Si no se dan estas conc%ncno»
nes (caso de Pozas), se pone €n funcionan_'nento
aquel mecanismo (creacion de_“_lnmobiiiana Po-
zas") capaz de crear esas condiciones de partida.

Por lo que se refiere a la zona a_fffctada por el
llamado “plan Malasafia”, la situacién de la pro-

piedad inmobiliaria responde, de forma general,
a una tipificacién parcelaria propia de “casco
antiguo”. Se trata, efectivamente, de una pro-
piedad muy dividida. Ante esta situacién caben
dos alternativas: La renovacién de la zona a
base de actuaciones puntuales, o la puesta en
marcha de mecanismos parecidos al que se im-
puso en el barrio de Pozas. Esta tltima llevaria,
naturalmente, a operaciones mucho mds impor-
tantes que desembocarian en rentabilidades mds
apropiadas dentro de la ldgica que impone el
capital.

Parece ser, seglin el proyecto de plan parcial
del sector de Malasafia, que se pretende llevar
a cabo la segunda alternativa citada, lo que va
a suponer, desde el punto de vista de la pro-
piedad del suelo, la variacidn sustancial de la
divisién parcelaria.

Por tltimo, la avenida de Valladolid presenta
una divisién de la propiedad del suelo respon-
diendo a tres tipos distintos. Por un lado, dicha
avenida dispone de una primera zona donde la
propiedad se encuentra dividida y cuyo régi-
men, en lo que se refiere a la posesion de la
vivienda, responde al sistema de alquiler. Se
trata, por lo tanto, de una primera subzona con
caracteristicas andlogas a las dos primeras co-
mentadas. Tanto en Pozas como en Malasafia,
efectivamente, el sistema de alquiler es el que
se presenta como dominante frente al de pro-
piedad de la vivienda.

Una segunda subzona, en la avenida de Valla-
dolid, se caracteriza por disponer de una gran
cantidad de suelo ocupado por industrias que,
practicamente, han dejado de funcionar como
tales. Se trata de una importante cantidad de
suelo que se encuentra en muy pocas manos y
que, por lo tanto, parte de unas condiciones
que permiten acelerar cualquier tipo de opera-
cion econdmica que se emprenda. Dichas in-
dustrias aparecen a principios de siglo ubicadas
en la citada avenida, por cuanto ésta se cons-
titufa entonces como una de las salidas-entradas
a la ciudad de Madrid. Era la antigua carretera
de Castilla. Hoy dia, y a consecuencia del desa-
rrollo urbano general de Madrid, ha sido absor-
bida, constituyéndose como “cantralidad™ en el
conjunto de la estructura urbana de Madrid.

La tercera subzona, por iltimo, presenta unas
caracteristicas que la distinguen sustancialmen-
te de las dos primeras. El sistema de propie-
dad del suelo responde a un tipo de parcela-
cién de cardcter “moderno”, constituyéndose co-
mo la articulacién de pequefios grupos residen-
ciales en los que el concepto de calle, como
eje vivencial, ha sido sustituido por espacios
que dejan entre si los bloques habitados. Po-
demos distinguir hasta tres grupos bien diferen-
ciados, en correspondencia con stafus socia-
les distintos, pero no muy alejados entre si en
cuanto a su poder adquisitivo. El régimen de
tenencia de la vivienda es de propiedad, alcan-
zando los valores més zltos, en cuanto a su
precio de compra, en las proximidades a la Ciu-

59



60

dad Universitaria. Es precisamente en este lu-
car (junto al puente de los Franceses) donde ya
han tenido lugar actuaciones de tipo puntulal
que estdn contribuyendo a una alta valoracion
de la zona.

CATEGORIA SOCIOPROFESIONAL

Por lo que se refiere al antiguo barrio de Po-
zas, la estructura socioprofesional que presen-
taba antes de su desaparicién como unidad re-
sidencial ofrecia la presencia de una poblacién
que, sin estar integrada por capas sociales perte-
necientes al mundo obrero, su poder adquisiti-
vo. sin embargo, se situaba en unos niveles me-
dios tirando a bajos. Se trataba, efectivamente,
de una poblacién compuesta por: *... artesa-
nos, jornaleros, obreros o como quiera llamar-
selos: En resumen, gente humilde que trabaja
a jornal, que no tiene una ocupacién concre-
ta, que se ocupa en aquello que se le ofrece
cada dia o concretamente, en el caso de los ar-
tesanos, tienen una profesion determinada que
no requiere especializacidn técnica” (12).

Todo lo que hemos dicho mds arriba, cuan-
do nos referiamos al tipo de poblacién que cobi-
jan los cascos antiguos, cabe referirlo, perfec-
tamente, al caso del antiguo barrio de Pozas.
Lo tnico que habria que afiadir es que se tra-
taba de una unidad residencial perfectamente
diferenciada que supo mantener un grado alto
de cohesién social, debido quizd, entre otras
muchas cosas, al ambiente hostil que le rodea-
ba. Piénsese que el antiguo barrio de Pozas es-
taba situado en una zona altamente valorada,
compuesta por capas poblacionales de un sta-
tus elevado. Dicha unidad residencial aparecia
como elemento claramente contradictorio en el
conjunto de un espacio urbano que practica-
mente estaba ocupado por la burguesia. A la
luz de la légica capitalista no son planteamien-
tos de “‘saneamiento fisico” lo que da lugar al
proceso de sustitucién del barrio por otro ele-
mento de la estructura urbana mds acorde con
las necesidades del capital. Dichos planteamien-
tos estdn mds cercanos a razones politicas (con
sus determinantes econdmicos, por supuesto)
que a otro tipo de iniciativas.

Parecidos razonamientos cabe argumentar a
la hora de enfocar la estructura socioprofesional
del sector afectado por el plan Malasafia. - De
acuerdo con sondeos realizados en la zona. se
puede argumentar, de forma general, que la
poblacién que habita en el citado sector se
compone de personas que practicamente han
hecho su vida en dicho barrio, que son por lo
tanto personas de avanzada edad y que el por-
centaje de jubilados. por ejemplo, alcanza co-
tas importantes. Hablar del sector Malasafa,
sin embargo, no podria hacerse bajo el prisma
de la homogeneizacién zonal. Existen subsecto-
res de la citada zona que aparecen con carac-

(12) Ver EI barrio de Pozas. M. MoNTESINOS. “Es-
tudios Geogrdficos”. Niums. 84-85, 1961.

teristicas diferenciales que las distinguen de
otros subsectores incluidos en el recinto general.

Existen zonas incluidas dentro del sector Ma-
lasafia que, por su situacién dentro del mismo,
han recibido influencia de sectores colindantes
caracterizados por una elevaciédn de su status
social con respecto a Malasana, lo que ha po-
dido provocar la puesta en marcha de actuacio-
nes puntuales que han cambiado no solamente
el régimen de posesion de la vivienda, lo que
se ha traducido en términos de reconquista del
centro por parte de aquellas capas poblaciona-
les de renta elevada, sino, incluso, la transfor-
macién funcional por el hecho de eliminar el
elemento residencial en favor de elementos ter-
ciarios.

Pero al margen de todo este tipo de conside-
raciones, la calidad de casco antiguo que recae
sobre este sector de Malasania le va a dar la
caracteristica dominante en cuanto a su estruc-
tura socioprofesional: poblacidén, en general,
plenamente madura, que o bien se dedica a ta-
reas relacionadas con el “sector servicios” o
bien se integra dentro del frabajo propio del
obrero, pero sobre todo son personas sin oficio
que viven, entre otras cosas, de su pension de
jubilados. En cualquier caso, son personas pro-
letarizadas. Los bajos alquileres que pagan se
armonizan, en cierto sentido, con sus bajos re-
cursos monetarios. Esta armonizacién, sin em-
bargo, no es correlativa con el gran valor que
ha adquirido el suelo sobre el que se asientan.
El capital, repetimos, trata de salvar esta con-
tradiccién imponiendo la necesidad de un plan
que dé salida a los beneficios que exige la pro-
piedad privada del suelo.

Por tltimo, la avanzada edad de la poblacion
que habita el sector, contrasta con la intensidad
de vida urbana que se detecta en cada momen-
to. Se trata, efectivamente, de una zona con
una fortisima estructuracidn social.

Por lo que respecta a la avenida de Vallado-
lid, las tres zonas en las que ha sido dividida,
como necesidad para nuestro andlisis, se co-
rresponden con otros tantos grados de catego-
rias socioprofesionales. La primera de ellas, co-
mo ya ha guedado expresado, aparece muy es-
trechamente unida al mismo tipo que presen-
tan los casos anteriores, en lo que se refiere a
su estructura social, no asi a su formalizacion
en el espacio. Dicha zona se constituve comao
una manzana aislada de todo tipo de espacio
urbano que se perfile como contenedor del tipo
de relaciones sociales que se especifican en los
cascos antiguos. Es la tipica conformacién espa-
cial que se produce a la entrada de las gran-
des urbes.

Las otras zonas que se contemplan en la ave-
nida de Valladolid, al margen del sector indus-
trial, se alejan radicalmente de las caracteris-
ticas de casco antiguo que conformaban a los
otros sectores comentados. Con esta zona se
corresponden capas poblacionales que ocupan
un lugar medianamente destacado en el con-
junto del sistema productivo.
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SITUACION EN LA ESTRUCTURA URBANA

Tanto del antiguo barrio de Pozas como del
sector de Malasana, asi como de la avenida de
Valladolid, se puede decir que ofrecen una ca-
racteristica comin por lo que se refiere a su
situacion en el coniunto de la estructura urba-
na de Madrid. Ambas zonas han pasado de
ser antano elementos periféricos a inscribirse.
hoy dia, con todas las caracteristicas de centra-
lidad, que ha dado lugar, entre otras cosas. a su
alta valoracién econdmica.

Por lo que se refiere a4 la zona ocupada por el
antiguo barrio de Pozas, la inmobiliaria del mis-
mo nombre no dudé en reconocer la magnifica
situacién del solar correspondiente. En la me-
moria del “Proyecto de urbanizacién de la man-
zana comprendida entre las calles de la Prin-
cesa, Serrano Jover y Alberto Aguilera, en Ma-
drid”, podemos leer lo siguiente: ‘“Por Inmobi-
liaria Pozas, S. A., entidad propietaria de los
terrenos comprendidos entre las calles ............
se ha
planteado la nueva ordenacién de aquellos ha-
bida cuenta de las especiales caracteristicas, tan-
to del solar que forma una manzana completa
de forma triangular, limitada por tres grandes
avenidas, como de la INTERESANTE SITUA-
CION DEL MISMO, con relacién a la ciudad,
entre el centro y espacios verdes muy impor-
tantes como son el parque del Qeste y la Ciu-
dad Universitaria. El cardcter de singularidad
del solar se ha proyectado acusarlo con un tipo
de edificacion que responda en categoria e im-
portancia a la zona en la que se encuentra ubi-
cada”. A continuacidén se expresa en la memo-
ria el aspecto contradictorio al que ya hemos
aludido, entre el sector residencial de baja ca-
lidad y el gran valor de los terrenos sobre el
que se asienta. Dice asi: “A la vez se sanea el
conjunto de casas totalmente insalubres y ruino-
sas y casi deshabitadas (jmds bien desalojadas!,
diriamos nosotros) que actualmente ocupan las
terrenos, ¥ que por su aspecto e inadecuadas
condiciones de habitabilidad desdice grande-
mente de su entorno urbano”.

Pensamos que estd suficientemente claro el
contenido de esta memoria en cuanto a la im-
portancia . que puede adquirir la variable que
comentamos, como impulsora de los progra-
mas de renovacién. Lo mismo cabria decir del
sector Malasana, dada también la inmejorable
situacién del mismo.

CARACTERISTICAS FISICAS DE LA ZONA

La cuarta y dltima variable que proponemos
para su utilizacién a la hora de analizar los pro-
gramas de renovacién urbana se refiere a la
constatacién de las condiciones fisicas que pre-
senta el sector sobre el que va a recaer la ope-
racién renovadora. Bien entendido que, como ya
ha quedado aclarado, partimos de situaciones

urbanas que conservan estructuras con bastan-
tes afos de vida, pero que su avanzada edad de
construccién no tiene por qué ser sinénimo de
mal estado ni de ruina. Es la estrategia de la
propiedad, ¥y no la calidad de la edificacién, la
que fuertemente influye en la degradacién fisi-
ca de estas zonas, degradacién que a duras pe-
nas se consigue, y sélo en muy contados casos
sobreviene la llamada “ruina inminente”.

En un informe solicitado por uno de los in-
quilinos de una de las casas del barrio de Pozas,
podemos leer: “Que no es una edificacién ina-
decuada., ya que el conjunto de las manzanas
en que estd enclavada, bajo el punto de vista
urbanistico, forma una unidad bien definida con
caracteristicas propias, las del barrio o sector
de Pozas. con fachadas correctamente compues-
tas en cuanto a proporciones y con uniformidad
de huecos y macizos distribuidos ordenadamen-
te. Una reparacion de los elementos accesorios
de la fachada, como enfoscados y corridos de
cemento, harfa resaltar la dignidad del con-
junto”.

Por lo que respecta al sector Malasafa, y se-
glin sondeos realizados, se ha apreciado que so-
lo un bajo porcentaje de las edificaciones se
puede considerar en mal estado, lo que no
quiere decir “ruina inminente”.

No insistimos mds sobre este punto, y sdlo
queremos dejar constancia de que las caracte-
risticas fisicas de los sectores sobre los que ha
caido la mano renovadora se constituyen como
el peso de todos los razonamientos que utiliza el
sistema a fin de justificar su accién.

Hasta aquf la exposicidn de las cuatro varia-
bles que proponemos para el andlisis de las ope-
raciones de renovacién urbana, asf como su cons-
tatacién relativa con respecto al conjunto de
las zonas-estudio que hemos seleccionado y so-
bre las que estamos trabajando.

Para terminar, y a modo de conclusién, ex-
pondremos unas primeras aproximaciones gque
nos perfilen el dltimo punto de anélisis que pro-
ponemos en torno a las operaciones renovado-
ras. Se tratarfa, tras constatar cada una de las
variables citadas, cudl de dichas variables ha
influido mas fuertemente en el hecho de que se
produzcan las renovaciones. Mejor ain, no se
trata exclusivamente de marcar una sola varia-
ble como responsable del hecho renovador, sino
de establecer una jerarquia entre ellas, medida
con relacién a su influencia en la citada ope-
racidn.

Por los resultados que hasta ahora hemos ob-
tenido con relacidn a las tres zonas que son ob-
jeto de nuestro estudio, podemos establecer los
siguientes resultados aproximativos:

a) Por lo que respecta a la situacién de las
zonas sobre las que pesan los programas de re-
novacién, hay que decir que se ubican, de forma
general, en el centro de la ciudad o al menos
en lo que se suele llamar “casco antiguo”, in-
cluyendo en dicha concepcidn las zonas de “en-
sanche” que se formalizaron en el espacio urba-
no durante el siglo pasado y principios del ac-
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tual. En realidad se trata de zonas que han ad-
quirido dicha cualidad central en base a las con-
diciones de accesibilidad que presentan desde
cualquier punto de la ciudad. Son zonas que
presentan una clara estructura formal, que .aan
nacido como consecuencia de un proceso de
produccién del espacio urbano y que, por lo
tanto, las citadas operaciones de renovacién no
se inscriben en el citado proceso, sino en la me-
cdnica superior que ofrece la “reproduccién de
un espacio ya producido”.

b) Con respecto a las variables ‘“estructura
socioprofesional” y *“condiciones fisicas de las
zonas"”. observamos., al menos en los casos es-
tudiados, que las zonas sobre las que pesa la
renovacién se constituyen como sectores que
presentan una fuerte estructuracion social (in-
tensidad de vida urbana), al mismo tiempo que
constatamos la presencia de condiciones fisicas
que en ningun momento pueden calificarse de
deprimidas o miseras, en el sentido con que lo
enunciaba RICHARDSON. De aqui podemos, pues,
obtener una primera conclusién aproximativa di-
ciendo que las operaciones de renovacién ur-
bana no se dirigen hacia aquellas zonas que pre-
sentan condiciones fisicas deplorables, no cons-
tituyéndose, por lo tanto, como operaciones sa-
neadoras. Mds atn, dicha condicidén se une al
hecho de que las citadas operaciones se produ-
cen en barrios o zonas ocupadas por capas so-
ciales populares, a quienes se les obliga a aban-
donar “su ciudad”, por simples ‘“cuestiones de
mercado de suelo™.

c) Por dltimo, y por lo que respecta a la
variable “propiedad del suelo”, observamos que
dicha propiedad aparece con la caracteristica
de catalizador del proceso. Si de partida se
cuenta con una propiedad poco dividida, el pro-
ceso se acelera. Si por el contrario tal propie-
dad aparece muy dividida, serd necesario poner
en marcha aquel instrumento que unifique lo
que no lo estd, a fin de actuar de forma racio-
nal ante la operacion renovadora.
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