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RESUMEN

Es una idea generalizada pensar que el patrimonio cultural constituye un espectro esencial y dindmico de la actividad humana.
Silos centros histdricos representan comunidades privilegiadas tanto cuantitativa como cualitativamente de estos conjuntos, es
posible entender que la adecuada gestion de dicho patrimonio puede devenir en incremento de la calidad de vida de dichas co-
munidades. El analisis de casos de gestion del patrimonio cultural experimentados en centros histdricos europeos como Madrid
(Espafia) aporta a desarrollar una visiéon panoramica y a sistematizar las “lecciones aprendidas”
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ABSTRACT

It is a common idea thinks that the cultural heritage includes an essential and dynamic menu of human activity. If the historical
centers means privileged communities in quantity and quality dimensions, if it is possible understand that the right manage-
ment of this cultural heritage can become an increase of quality of life of these communities. The analysis of cultural heritage
management’s cases experienced in European historical centers as Madrid (Spain) which developed experiences about it helps
to develop a panoramical view and to organize this data in a systematic way of “learned lessons”
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Gestora de Rehabilitacion del Centro Histérico de Madrid-Barrio de Lavapiés, ademas de la investigacion desarrollada alli por el arquitecto
Hayakawa en el marco del Programa Formativo en Conservacion del Patrimonio Arquitectdnico y Urbano de la Fundacion Carolina de
Espafa.

2. Arquitecto, magister en Conservacion del Patrimonio Edificado de la Universidad Politécnica de Madrid. Su actividad laboral, dedicada a
la elaboracién y ejecucion de proyectos edificatorios en general, la ha ejercido en buena parte como arquitecto en intervenciones de con-
servacion de patrimonio y de restauracion y rehabilitacion de edificios, tanto en la redaccion de proyectos técnicos y direccion de obras
como en la gestion de actuaciones. (maditura@arquired.es).

3. Arquitecto, magister en Arquitectura con mencién en Renovacién Urbana de la Universidad Nacional de Ingenieria - UNI. Investigador y
docente de la UNI en pregrado y en sus maestrias en Regeneracion Urbana y de Conservacion del Patrimonio Edificado; en la Maestria en
Gestion Cultural, Patrimonio y Turismo de la Universidad San Martin de Porres. Es miembro de la Junta Directiva del Comité Nacional del
Icomos y del Grupo de Estudios de la Inmigracién Japonesa al Pert S. XVII-XX del Instituto Riva Agliero de la Pontificia Universidad Catélica
del Peru. (josehayakawa@gmail.com).



LAVAPIES DIXIT: APUNTES PARA (RE)VISITAR LA RECUPERACION DE LOS CENTROS HISTORICOS Y SU VIVIENDA

Introduccion

Reflexionar sobre los decursos de la relacion patri-
monio y centros historicos, ya sea en Lima, México
D.E, Madrid, Estrasburgo, o Tokio debe conducirnos
en primer lugar a establecer ciertos consensos con-
ceptuales los cuales aportaran al desarrollo de pre-
guntas e hipotesis de trabajo. En ese marco, brinda-
remos algunos apuntes sobre las especificidades de
“lo patrimonial” —en el marco de una cultura gestio-
naria- y, en ese marco, de los procesos de puesta en
valor social de los centros histéricos a partir de la ca-
suistica elegida. Ello permitird vislumbrar con mayor
claridad algunos de los retos “asumibles” en relacién
alos centros historicos, a la gestion de su patrimonio
cultural y su agenda urbana contemporanea.

Apuntes tedricos para (re)visitar los centros his-
toricos desde la gestion de su patrimonio cul-
tural

El valor es entendido en sus diferentes acepciones
como el “Grado de utilidad o aptitud de las cosas, para
satisfacer las necesidades o proporcionar bienestar o
deleite [...] Alcance de la significacién o importancia
de una cosa, accion, palabra o frase” (Real Academia
Espanola, 2001, p. 1540). Esta definicién ofrece
también algunas dimensiones sustanciales del
concepto: magnitud delaimportanciay generacion de
bienestar. A ellas, habria que agregarle la vinculacion
con el “bien’, por lo cual el valor se configura en una
cualidad por la que resultan estimables. Este tipo de
estimacion puede ser de diferente indole o magnitud
segun variables de analisis diversas. Precisamente,
resulta de gran importancia caer en cuenta sobre esta
situacion, ya que cuando nos referimos al patrimonio
lo hacemos en relacion al bien y por lo tanto al valor
como

[...] aprecio hacia determinados objetos por el mérito que
atesoran, por la utilidad que manifiestan, o por su aptitud
para satisfacer necesidades o proporcionar bienestar. Por
todo eso el valor no es siempre inherente a las cosas|...] Se
trata. de un concepto relativo sometido a los vaivenes de la
percepcion y del comportamiento humanos y, por lo tanto,
dependiente de un marco de referencias intelectuales, his-
toricas, culturales y psicoldgicas que varia con las personas
y los grupos que atribuyen valor (Ballart, 2002, pp.61-62).

Dicha aproximacion, a pesar de incidir restrictiva-
mente en su caracter material con la mencién de “co-
sas” -excluyendo a los bienes no materiales-, cubre
satisfactoriamente su multidimensionalidad: estima-
cion, origen asignativo, relatividad, que refiere a una
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colectividad o individuo. Vinculado al patrimonio, el
valor es clasificable en 3 tipos:

a) Un valor de uso [...] en el sentido de pura utilidad, es
decir, que sirve para hacer con €l[...] que satisface una nece-
sidad material o de conocimiento o un deseo. Es la dimen-
sion utilitaria...

b) Un valor formal [...] responde al hecho de que deter-
minados objetos son apreciados por la atraccién que des-
piertan a los sentidos, por el placer que proporcionan, por
razén de la forma y por otras cualidades sensibles, y por el
mérito que presentan.

¢) Un valor simbolico-significativo [...] la consideracion
en que se tienen los objetos del pasado en tanto presencias
sustitutivas y hacen de nexo entre personas separadas por el
tiempo, por lo que son testimonio de ideas, hechos y situa-
ciones del pasado[...] (Ballart, 2002, pp.65-66 ).

Con relacioén al concepto de patrimonio se ha apro-
ximado una definicién muy pertinente y a la vez
esencial: “[...]patrimonio viene del latin; es aquello
que proviene de los padres. Segtn el diccionario, pa-
trimonio son los bienes que poseemos, o los bienes
que hemos heredado de nuestros ascendientes. Logi-
camente patrimonio es también todo lo que traspa-
samos en herencia” (Ballart y Juan-Tresserras, 2001,
p-11). Se deduce una referencia a los “bienes”; es de-
cir, entidades que poseen valor para alguien y que
son trasmitidas por herencia, afirmandose con dicho
patrimonio el recuerdo y con éste la transmision de
una propiedad comun, tanto material como inmate-
rial. Dicha nocién de patrimonio posee como marco
la lectura de una logica conceptual constituida como
relacion establecida entre “[...]la historia continuada
ligada a las actitudes creativas en cada secuencia his-
torical...] Configurando nuestro legado actual como
conjuncion de actuaciones realizadas en el tiempo...
pero que nos conducen inevitablemente a la realidad
actual [...]” (Rioboo, 2002, p. 9).

Al hablar de patrimonio, debemos caer en cuenta
de que su esencia se soporta en tres caracteristicas
esenciales: la temporalidad, la significacién y la re-
latividad.

[...] Todo patrimonio se encuentra acotado en el espacio
y en el tiempo. En ese sentido se podria hablar de distin-
tos patrimonios [...] el patrimonio no es inmutable, varia
con el tiempo [...] Todo patrimonio es un conjunto muy
variado de elementos heredados... Pero puede no existir
la conciencia por parte de los herederos de la importancia
[...] En tal caso, el patrimonio puede [...] transformarse
[...] sin que nadie se dé cuenta... Pero el mismo concepto
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de significacion, como implica valores y por tanto mundos
de vida diferentes, es un concepto relativo en si mismo. De-
pende de los puntos de vista de los diferentes actores invo-
lucrados [...] (Lescano y Stolovich, 2000, p.4).

Asimismo, es posible referir la concepcion de patri-
monio en relacion a dos cualidades: construccion
social e invencién. El primero se relaciona a proce-
sos de legitimacién de “universos simbolicos” la cual
se soporta indefectiblemente sobre la intervencion
directa de una hegemonia cultural y social y el se-
gundo a la manipulacién, pero no solo de elementos,
sino de composiciones: “la invencién de la realidad
se refiere..., a estos procesos de descontextualizacion
y recontextualizacion [...]” (Prats, 1997, p. 20). Es por
ello que no se puede obviar la comprension del patri-
monio como construccion social.

[...]Jun artificio, ideado por alguien (o en el decurso de al-
glin proceso colectivo), en algin lugar y momento, para
unos determinados fines, e implica, finalmente, que es o
puede ser histéricamente cambiante, de acuerdo con nue-
vos criterios o intereses que determinen nuevos fines en
nuevas circunstancias. (Prats, 1997, p.20)

Al adquirir un caracter social, participativo y dina-
mico, como repertorio de significados continuamen-
te interpretados por una comunidad.

Asi, Fernando Carrion sintetiza y refuerza esta lectu-
ra dindmica y multiactoral de lo patrimonial concep-
tualizandolo desde una doble perspectiva:

Es el ambito de un conflicto social, de la misma manera
como ocurre al interior de cualquier nucleo familiar res-
pecto de la herencia. Esto define los sujetos patrimoniales
en sus respectivas tensiones e interrelaciones.

Es lalogica de la transferencia socio-generacional del valor
patrimonial, en la perspectiva del devenir. Esto es, define
el cardcter de sustentabilidad o la continuidad del cambio
(Carrién, 2000, pp.11-12).

Es también indispensable precisar el sentido del tér-
mino cultura. Tomo en consideracion tres acepcio-
nes bdsicas. La primera la define como "[...]la pro-
duccién de fendmenos que contribuyen, mediante la
presentacion o reelaboracion simbdlica de las estruc-
turas materiales, a comprender, reproducir o trans-
formar el sistema social, es decir, todas las practicas e
instituciones dedicadas a la administracion, renova-
cion y reestructuracion del sentido” (Cornejo, 1987,
p.3). La segunda definicién se aproxima a la cultura
como “[...] el conjunto de los modos de expresion, de
pensamiento y de accién propios de una comunidad

dada. Comprende las creencias, las instituciones, las
técnicas que imponen un mismo estilo de vida a los
miembros de la sociedad a la que asegura la unidad y
la estabilidad aunque sufriendo las transformaciones
de esta sociedad, transformaciones a las cuales, por
otra parte, ella no cesa de contribuir” (Cornejo, 1987,
p-3). Por ello, es posible hablar del cardcter pluricul-
tural o multicultural de la sociedad peruana. Final-
mente, el tercer sentido refiere la particular “[...] op-
cién de cada ser humano en cuanto a la produccién o
a la experiencia de lo cultural” (Cornejo, 1987, p.4).
En ese sentido, hay una asociacion con el derecho a la
cultura, entendido como el derecho de cada quien a
producir libremente con sus propias expresiones cul-
turales y a participar en la vida cultural de la propia
comunidad y del mundo.

De otro lado, la conceptualizacion del centro histo-
rico, enclave latinoamericana, alcanzé una formu-
laciéon mas madura en el Coloquio sobre Preserva-
cién de los Centros Historicos ante el Crecimiento
de las Ciudades Contemporaneas, en el cual se los
identifica como: “[...]Jtodos aquellos asentamientos
humanos vivos, fuertemente condicionados por una
estructura fisica proveniente del pasado, reconoci-
bles como representativos de la evolucion de un pue-
blo” (Instituto Nacional de Cultura, 1977, p.19). Un
aporte muy interesante y bastante mas reciente es su
comprension como:

[...] una relacion social compleja y particular donde los
sujetos patrimoniales definen el ambito especifico de la
conflictividad (la heredad) y el mecanismo de transferencia
generacional (sustentabilidad). El traspaso social del testi-
monio se desarrolla en el marco de un conflicto que debe
incrementar valor en el proceso de transmision (Carrion,
2000, p.12).

En coherencia con esta lectura, la posibilidad de
mantener al centro histdrico como un “asentamiento
humano vivo” radica en la adicion de valor que se
haga; es decir, afladir mas historia o “mads pasado al
presente”. En este marco, es posible definir la gestion
del patrimonio cultural como el “[...]Jconjunto de ac-
tuaciones programadas con el objetivo de conseguir
una 6ptima conservacion de los bienes patrimoniales
y un uso de estos bienes adecuado a las exigencias
sociales contemporaneas” (Ballart y Juan-Tresserras,
2001, p.15).

Dicha gestion posee un conjunto de actuaciones des-
tinadas a hacer efectivo el conocimiento, conserva-
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cion y difusion del patrimonio, los cuales se agrupan
en tres areas: planificacion, difusién y control.

Entre algunas razones que explican el renovado in-
terés por las centralidades urbanas e histéricas son
identificables tres procesos:

El deterioro y desvalorizacion de las areas centra-
les-historicas durante largos periodos resulta incom-
patible con la busqueda de la sustentabilidad del de-
sarrollo urbano. Asi, su despoblamiento sostenido
implica “[...]Jsub-utilizacion de la infraestructura y de
los equipamientos ahi acumulados a lo largo del proce-
so de urbanizacion, mientras el financiamiento publi-
co de la expansion espacial de las ciudades es cada vez
menos sostenible” (Coulomb, 2008: 30). La planeacién
territorial exige actualmente la necesidad de re-urbani-
zar, re-funcionalizar, o reciclar las estructuras urbanas
pre-existentes.

El “retorno a la ciudad construida” resulta también im-
pulsado por la creciente toma de conciencia, aunque
aun insuficientemente difundida en nuestras socie-
dades, del valor que el patrimonio cultural representa
para la memoria y la(s) identidad(es) colectiva(s) de
los colectivos sociales, ya sea un barrio, una ciudad o
un Estado-nacion. Este repotenciado interés por los
centros historicos se produce simultaineamente a la
profundizacién del proceso de globalizacion de los in-
tercambios comerciales y culturales, el cual en su ver-
sién mas generalizada tiende a homogeneizar los pa-
trones de consumo y a cuestionar la diversidad cultural
de “lo local’, en favor de “lo global”.

Nuestras sociedades urbanas, en especial las grandes
areas metropolitanas, se encuentran en pleno proceso
de quedarse la funcion socioespacial que “hace ciu-
dad”: la centralidad. Asi, es observable que la mayoria
de los llamados nuevos centros o nuevas plazas son
como ellos mismos -orgullosamente- refieren “comer-
ciales” “[...]Jcentralidades homogéneas y excluyentes
construidas sobre la base de la privatizacion (seguri-
zante) de los espacios publicos abiertos” (Coulomb,
2008: 30). Asi, la crisis de la centralidad urbana resul-
ta el producto final de lo(s) proceso(s) de segregacion
urbana y de polarizacion socio-espacial, que viene ca-
racterizando el proceso de urbanizacion de los tltimos
tiempos.

En el contexto que inscribe a los centros historicos
en los procesos de urbanizacion y en los cambios
demograficos, la globalizacion y la revolucién cien-
tifico-tecnoldgica de las comunicaciones, se genera
la consolidacién de un incierto patrén urbanizador
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“[...]caracterizado por su desarrollo cualitativo y en-
dogeno - [...] regreso a la ciudad construida- que
supera al cuantitativo, exdgeno y periférico [...] la
centralidad histérica adquiere una nueva cualidad y
funcion que [...], queda pendiente saber cudl es[...]”
(Rincén, 2000, p. 121). Ello nos lleva a reflexionar
que la manifestacién mds importante de la cultura
desarrollada en la historia de la humanidad -la ciu-
dad y entre ellas el centro histdrico- debe asimilar y
replantearse como “nuevo proyecto’, escenario por la
diversidad y el reconocimiento del “otro” y donde de-
beremos aprender -y aprehender- a “vivir juntos’, lo
que nos deriva a un concepto que reconstruye el sen-
tido de producir cultura en la ciudad y qué entende-
mos como “urbanidad” como refiere José Lopez: “Lo
que se pretende es facilitar y promover el encuentro
enriquecedor de lo diverso, e incluso disfrutar de ¢,
entenderlo como fuente de gozo y de dinamismo de
la personalidad y de la vida urbana, para que florez-
can la libertad, la igualdad, la fraternidad y el bienes-
tar [...] pero también el reconocimiento y el gozo de
lo diverso, las diferentes nociones de vida buena, la
relacion lectiva con las propias tradiciones y la soli-
daridad” (Lopez, 2003, p. 28).

1. Experiencias de recuperacion de centros his-
toricos en Europa. 1998-2006: tras los rastros
de Lavapiés

1.1. Intervencion en el ARI sector I de lavapiés. In-
troduccion histérica

El barrio de Lavapiés nacié como un asentamiento
extramuros de la ciudad de Madrid, hasta que el cre-
cimiento de ésta lo incluy6 dentro del nuevo cerco
perimétrico de la ciudad construido en el siglo XVII.
La cartografia del momento mostraba que el trazado
de las calles y alineaciones del barrio eran ya practi-
camente las mismas que las actuales (Teixeira, 1656,
p-1) (Figura 1).

El tipo edificatorio a mediados del siglo XVII se ca-
racteriza por “[...]Jedificaciones de baja altura, 1 o 2
plantas conformandolamanzana quedando el interior
como espacio libre privado. Son parcelas de poca
fachada, estrechas y profundas, correspondiendo a la
tipica division de huertas. Las calles son estrechas y
con grandes pendientes” (Ruiz, 2006, p.1).

La migracion del campo a la ciudad en el siglo XVIII
aumenta la densidad poblacional y los edificios in-
crementan su altura hasta los cuatro pisos; aparecen
también las primeras casas de “corrala” La transfor-
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macion en los edificios responde a las siguientes ca-
racteristicas: “[...]Jlos cuerpos exteriores en algunos
casos han incrementado su altura y la huerta trasera
se maciza en parte, dejando un patio central desde
donde se accede mediante escaleras independien-
tes a los corredores en donde se sitiian las viviendas
interiores, de inferior calidad, con una o dos piezas
a lo sumo” (Ruiz, 2006, p.1). A la vez, se erigen en
este momento varias construcciones destacables, de
patrocinio institucional, de mayores dimensiones y
calidad. (Figura 2)

Con el avance de la industrializacion, a partir de me-
diados del siglo XIX, hay un incremento poblacio-
nal de la ciudad que afectara a este barrio, con una
intensa saturacion de los espacios interiores de las
manzanas, proceso ya iniciado en el siglo anterior
con un aumento significativo en el nimero de plan-
tas. Se consolida el esquema de edificaciones entre
medianerias en las manzanas existentes, con peque-
nos patios de insuficiente ventilacion e iluminacion
natural. Surgen algunos edificios relevantes de tipo
fabril. Se demuelen muchos edificios y se los sustitu-
ye por otros nuevos, con fachadas mas ornamentadas
y plantas en general ordenadas simétricamente. Pero
no se mejora significativamente la calidad construc-
tiva ni las condiciones de habitabilidad ofrecidas. La
morfologia y las dimensiones del parcelario conti-
nuan siendo similares, con edificaciones construidas
sobre parcelas de fachada estrecha y mucha profun-
didad. (Figura 3) La utilizacion del edificio con co-

De izquierda a derecha

Figura1. Fotografia aérea del barrio de Lavapiés en el
Centro de Madrid. (2006).
Foto. Archivo personal José Hayakawa.

Figura2. Tipo residencial multifamiliar “Corrala” en Lava-
piés. (2005).
Foto. Archivo personal Miguel Angel Delgado.

rrala sigue facilitando el aprovechamiento de la par-
cela y se aprecian varios tipos en funcién del patio
resultante:

Cuando hay suficiente anchura se construye una corrala de
3 lados mas el cuerpo de fachada, con un patio central. En
este caso, aunque las viviendas interiores tengan escasas di-
mensiones, suelen tener buena ventilaciéon. En otros casos,
se construye la corrala de dos lados (ocupando uno de los
lados y el fondo de la parcela quedando el patio al lado de
la otra medianeria) y el cuerpo de fachada. Las viviendas
interiores son insalubres por no tener el patio entre media-
nerias las dimensiones adecuadas. Finalmente, si la parcela
es sumamente estrecha sdlo es posible la corrala de un lado,
siendo en este caso el cuerpo de fachada, salvo las viviendas
exteriores (en general 1 por planta). En general disponen de
un retrete comun y una fuente en el patio (Ruiz, 2006, p. 2).

Otros tipos de organizacion observados muestran
que los edificios de mayor calidad se resuelven con
un unico patio central. Las viviendas mds amplias
ocupan las crujias de fachada siendo las interiores de
tamafio mas reducido. En las edificaciones de infe-
rior calidad, la estructura se organiza con una suce-
sién de patios muy angostos. Normalmente, conta-
ban con dos nucleos de escaleras: uno para el cuerpo
edificado exterior y otro para el interior.

Hacia comienzos del siglo XX se produce una deca-
dencia econdémica y social del barrio de Lavapiés con
el desplazamiento de la actividad industrial hacia
otras zonas de Madrid y la llegada de una poblacién
de escasos recursos econémicos. Ello condujo a un
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cierto hacinamiento y degradacion en los espacios
ocupados como las viviendas en buhardillas y peque-
fas piezas al interior de las corralas, sin ventilacion
natural ni retrete propio ni, en algunos casos, dota-
cion de agua ni electricidad. Con esas condiciones
se llegd a mediados del siglo XX con una poblacion
envejecida porque los jovenes se trasladaban a vivir
al extrarradio (Figura 4). Las viviendas fueron ocu-
padas por una inmigracién nacional con escasos re-
cursos econdmicos que sigui6é hacinandose en aque-
llas viviendas que incumplian ya con las exigencias
contemporaneas de superficie, higiene y salubridad.
Asi, no hubo una actividad de mejora relevante en
los edificios y se continué con un proceso de dete-
rioro paulatino hasta finales del siglo XX.

El siglo XXI lleg6 acompaiiado de un incremento ex-
ponencial de la poblacion, en gran parte procedente
de la inmigracion internacional, en muchos casos sin
regularizacion. (Figura 5) Las precarias situaciones
de esta poblacién y su hacinamiento incrementaron
el proceso de deterioro, con mayor hacinamiento y
mas abandono en el cuidado y mantenimiento de los
edificios y de las vias publicas. (Figura 6)

Algunos de los problemas mas relevantes en esta si-
tuacion serfan los siguientes:

Situacién econdmica, social y patrimonial de evidente

deterioro.

Deficiente estado de las infraestructuras basicas, falta
de espacios de estar y de zonas verdes.

Carencias y déficit de equipamientos urbanos.

Antigiiedad generalizada y mal estado de conservacién
de las edificaciones, con diversas lesiones de muy com-
plejo tratamiento. Porcentaje elevado de infravivien-

das.
Alta marginalidad social.

Transformacion del comercio minorista tradicional en
comercio mayorista de importacion. (Figura 7)

1.2 Anailisis del perfil urbanistico y socio-econémico
del Lavapiés

Para disenar una intervencidon que solventara la de-
gradacion de Lavapiés, se diagnosticaron las caren-
cias y posibilidades urbanisticas y socio-econdmicas.
Se optod por definir un dmbito de actuacion, el “Sec-
tor I, delimitado por las calles de Embajadores, Du-
que de Alba, Ave Maria, Plaza de Lavapiés y calle de
Valencia, la Ronda de Valencia hasta la Glorieta de

De arriba a abajo

Figura 3. Perfil urbano del barrio de Lavapiés. (2005).
Foto. Archivo personal Miguel Angel Delgado.

Figura 4. Vecinos ancianos del barrio de Lavapiés. (2005).
Foto. Archivo personal Miguel Angel Delgado.
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Embajadores, Ronda de Toledo, subiendo por la calle
de Las Américas hasta la calle del Casino.

Del documento Areas de Rehabilitacion Preferente
en el Centro Historico y barrios periféricos de Ma-
drid (1994-1999), (Empresa Municipal de la Vivien-
da. Madrid. 1999) es posible destacar los siguientes
datos estratégicos:

Superficie Sector I: 34.5 hectareas. (29.6 Ha. superficie
edificada).

66 manzanas (46 completas y 20 incompletas o de bor-
de; 766 parcelas, de las cuales 10 estan libres de edifi-
cacion).

756 edificios (713 residenciales, 43 dotacionales o ter-
ciarios; 28.31 % en buen estado; 71.69% en regular o
mal estado).

11,878 viviendas (667 vacias; 129 a otros usos, repre-
sentando un 6.62 % de usos no residenciales).

157 edificios con infravivienda (superficie, condi-
ciones higiénico-sanitarias, instalaciones), es decir el
20.77 % de los edificios, con 2,431 infraviviendas, que
representan el 20.47 %).

60% de las construcciones supera los 100 afos de an-
tigliedad.
Més del 50 % de las viviendas es inferior a los 50 m>.

El 20 % de las viviendas no posee ducha o bafio y sin
calefaccion (Hayakawa, 2006, pp. 3-4).

Los datos esenciales que aporta el perfil socio-econd-
mico (2006) son:

“Cambio reciente: inmigrantes de Magreb y Africa
Sub-Sahariana, de Europa Oriental, Asia y Sudamérica
(27 % de los escolares matriculados son hijos de inmi-
grantes).

De arriba a abajo

Figura 5. Nueva poblacion inmigrante en el barrio de
Lavapiés. (2005).
Foto. Archivo personal Miguel Angel Delgado.

Figura 6.“Crisol de culturas” en la Plaza de Lavapiés y
dinamica de la ciudad hoy. (2006).
Foto. Archivo personal José Hayakawa.

Figura 7.“Lavapiés castizo” en festividades barriales
tradicionales. (2006).
Foto. Archivo personal José Hayakawa.
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Distribucion por edades: piramide invertida (25 % es
mayor a 65 afios, 15 % es menor a 14 afos y el 41.9 %
esta entre los 30 y 64 afios).

Sobre el género, el 53.5 % es de sexo femenino y el 46.5
% son hombres.

Tamano familiar de 2.1, habitual en el Centro Histori-
co de Madrid.

La Tasa de actividad comprende un 50 % de poblacion
activa (micro comerciantes, hosteleria, administrati-
vos). Magnitudes similares poseen sectores como in-
dustria, construccion, directivos y profesionales libera-
les. La PEA es de 81.3 % de la poblacidn, relacionada al
18.7% de re-empleados y al 20 % de jubilados.

Nivel de instruccion: “Barrio antiguo y popular” (10
% son titulados medios y superiores; 18.4 % son anal-
fabetos).

Régimen de Tenencia: Tradicionalmente: alquiler; ulti-
mos afios: acceso a la propiedad. Propiedad horizontal:
65 %.

Nivel de ingresos: Elevado porcentaje de familias no
superan en 2 el Salario Minimo Interprofesional, Mas
del 60 % no superan en 3.5 veces el Salario Minimo
Interprofesional (Barafano, Margarita y otros, 2006).

1.3 Declaracién de Area de Rehabilitacion Preferen-
te (ARP)

Con la declaracion del 12 de mayo de 1997, por Or-
den de la Consejeria de Obras Publicas, Urbanismo
y Transporte de la Comunidad de Madrid, del Area
de Rehabilitacién Preferente (ARP) del Sector I de
Lavapiés se articularon esfuerzos por parte de los
tres niveles de Administraciéon Publica: estatal, auto-
ndémica y local, apoyadas en una fuerte y constante
demanda vecinal y con la cobertura de un planea-
miento especifico de la zona (Area de Planeamiento
Especifico 00.01 “Centro Histérico”). La instrumen-
tacion juridica para optimizar la inversiéon en esta
area se plasmo a través de la ratificacion de sendos
convenios suscritos entre la Comunidad de Madrid
y el Ayuntamiento de Madrid el 16 de julio de 1997
y entre el Ministerio de Fomento y la Comunidad de
Madrid de fecha 12 de diciembre de 1997. El objetivo
de los mismos fue “[...Jcoordinar de forma conjunta
e integrada el fomento, programacion y ejecucién
de la politica de rehabilitacion, tanto de las acciones
dirigidas a la recuperacion estructural y/o funcional
de los edificios, la adecuacién de habitabilidad de las
viviendas, la mejora medioambiental, asi como del
equipamiento comunitario primario, adaptindose
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a la normativa técnica especifica y a las normas
urbanisticas” (Ruiz, 2006, p.3).

La légica de intervencion en el Area de Rehabilita-
cion Preferente es la siguiente:

Dentro de cada drea existe una Actuacion Publica consis-
tente en la renovacion de las instalaciones urbanas, la urba-
nizacién y exornacion de las calles, y, mediante los Progra-
mas de Adecuacion Arquitectdnica, la recuperacion de las
fachadas de los edificios de viviendas, quedando las obras
interiores de los inmuebles de las viviendas a cargo de los
usuarios, para lo cual los administradores subvencionan el
coste de las mismas hasta un 50% de su valor. La interven-
cion privada de promocion directa se realiza a través de los
propietarios de los edificios o comunidad de Propietarios,
segin el régimen de tenencia. Las actuaciones van enca-
minadas a la rehabilitacién constructiva y funcional de los
inmuebles en sus zonas comunes, fachadas y locales comer-
ciales, asi como en la mejora de las condiciones higiénicasy
de habitabilidad en los interiores de las viviendas (Empresa
Municipal de la Vivienda, 2005, p.11).

El denominado Sector I del Lavapiés abarca el area
detallada en el punto anterior. Como rezaba la mis-
ma memoria institucional, la recuperacion del Barrio
de Lavapiés

[...]Jcomo un barrio diverso y multifuncional es un ambi-
cioso proyecto econémico y social, en el cual, la ‘calidad de
vida, salud y bienestar, representa uno de los objetivos prio-
ritarios. Pero no existe una verdadera ‘calidad de vida’ si no
se incide directamente en la mejora del Medio Ambiente
Urbano ya que la calidad ambiental, representa un factor
fundamental del bienestar (Ruiz, 2005, p.2).

Como primera actuacion se realizé un estudio diag-
nodstico pormenorizado manzana por manzana y edi-
ficio por edificio, el cual refleja en unas fichas el tipo
edificatorio, la situacién estructural, la organizacion
social, el régimen de la propiedad, la postura pobla-
cional ante la rehabilitacion, entre otros. (Figura 8)

Se contempl6 una inversion total de 54 880 millones
de euros, de los cuales el aporte financiero del con-
junto de las Administraciones Publicas fue del orden
de los 39.5 millones, los cuales fueron distribuidos de
la siguiente manera:

Rehabilitacion de viviendas: 25 470 millones de euros
(64 % de la inversion publica). Se calculaba una tedrica
intervencion en 4,000 de las 11,878 viviendas.

Renovacion de infraestructuras: 14 040 millones de
euros (36 % de la inversidn publica).



devenir VoL. 1, N°2, Jutio - Diciemsre 2014, pp. 110-128 « ISSN 2312-7562

118 Universipap NACIONAL DE INGENIERIA, LiMA

Figura 8. Fachada de un multifamiliar degradado en calle
“Huerta del Bayo, 8". (2005)
Foto. Archivo personal Miguel Angel Delgado.

A su vez, los actores privados invirtieron 15 370 mi-
llones de euros.

Entre otras inversiones fuera del convenio, se cont6
con las Aportaciones del Ayuntamiento de Madrid
(para equipamientos y el Programa Social) y el Fon-
do de Cohesion de Mejora del Medio Ambiente Ur-
bano Sector I de Lavapiés (otorgado por la Comision
de la Comunidad Econémica Europea con fecha 26
de julio de 1996 y promovido por el Excelentisimo
Ayuntamiento de Madrid para realizar las primeras
obras de infraestructuras). De esta manera, se puso
en accion un sistema de actuacion que incidia en la
clasificacién como Area de Rehabilitacién Preferen-
te. La declaracion de estas areas tiene como objetivo
“[...Juna mejora de la calidad de vida, la recuperacién
de cardcter residencial del centro histérico y barrios
periféricos degradados, la regeneracion del tejido so-
cial, la mejora de las viviendas y edificios, la creacion
de nuevos servicios, dotaciones, espacios publicos,
participacion ciudadana” (Ruiz, 2005, p.4).

Tras un largo y profundo estudio de la variedad de
problemas y de los posibles modelos de gestion, la
solucion elegida fue:

[...]establecer una Entidad Gestora que aunase los esfuer-
zos de los distintos departamentos o direcciones de la Co-
munidad de Madrid y del Ayuntamiento, creandose por
tanto la ‘Entidad Gestora para la Promocién, Ejecucién y
Rehabilitacion del Sector I de Lavapiés’ el 10 de diciembre,
inscribiéndose posteriormente como Entidad Urbanistica
Gestora de Rehabilitacién. Dicha Entidad goza de plena
personalidad juridica suficiente para la gestion, canaliza-
cion de ayudas y ejecucion del Convenio. La coordinacion
general del programa corresponde a la Direccion General
de Arquitectura y Vivienda de la Comunidad de Madrid,

con las competencias que los estatutos establecen (Ruiz,
2006, p. 4).

La actuacion sobre las tematicas especificas de la vi-
vienda correspondi6 a la Empresa Municipal de la
Vivienda y Suelo (EMVS). Por otro lado, la actuacion
sobre urbanizacidn e infraestructuras correspondio a
la Gerencia Municipal de Urbanismo.

En junio de 1998, se procedi6 a la apertura de la Ofi-
cina de la Entidad Gestora para la Promocién, Eje-
cucioén y Rehabilitacion del Sector I de Lavapiés. Se
empez0 a realizar la tramitacion y gestion de los ex-
pedientes de ayudas a la rehabilitacion privada, con
subvencion de las obras para la adecuacion estructu-
ral y constructiva de los edificios asi como la adecua-
cién de la habitabilidad de las viviendas. Entonces,
las comunidades de propietarios, los propietarios
unicos de los edificios destinados al arrendamiento o
los titulares de viviendas debian comenzar a tramitar
sus respectivos expedientes ante la Entidad Gestora.
Dichas promociones, por ser privadas, gozaban de
plena libertad para contratar con las empresas que
estimasen mds convenientes a sus intereses y posi-
bilidades, asi como también para la eleccién de los
técnicos de los proyectos y de la direccion facultativa.
(Figura 9)

En sintesis, en el Area de Rehabilitacién Preferente
del Sector I de Lavapiés, como en todas las restantes
areas se conjugaron tres tipos de intervencion segin
Ruiz 2006:

La publica directa que trabaja en las infraestructuras,
dotaciones de servicios asi como en el equipamiento
comunitario primario y en operaciones de erradica-
cion de infravivienda.
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La publica, previo acuerdo con los titulares de los
edificios, que trabaja sobre las fachadas y elementos
protegidos, mediante concurso de obras y adjudica-
cion del proyecto por el drgano gestor; es decir, lo que
llamamos Programas de Adecuacién Arquitecténica.
Los beneficiarios tienen como requisito que los pro-
motores de las obras deben ejecutar los interiores con
ayudas econdmicas a fondo perdido, siempre y cuando
el edificio lo precise.

La estrictamente privada. Obras acordadas y ejecuta-
das por particulares para las que recibiran subvencio-
nes a fondo perdido de las Administraciones

Intervencion publica en infraestructuras

Se intervino preferentemente en la renovacién de las
redes de alumbrado, abastecimiento de agua y sanea-
miento, asi como en la mejora de las vias publicas con
ensanchamiento de veredas, renovacién de pavimen-
tos, eliminacion de barreras arquitectonicas, planta-
cion de arbolado y mejora del mobiliario urbano. Asi
mismo, se invirtié en la mejora de las dotaciones del
ambito, del equipamiento comunitario con la actua-
cion de la Administracion en varios edificios para so-
porte de los mismos. Entre las actuaciones realizadas
destacan las siguientes:

Recuperacion del Parque Casino de la Reina para los
vecinos del barrio. Implico la rehabilitacion del edificio
existente para nuevo uso como Centro Comunitario,
entendido como lugar de confluencia de las institucio-
nes locales, de la iniciativa social y en general de los
vecinos. También destaca la implementacién de un
Centro de dia para ancianos, de una guarderia infantil,
de un estacionamiento subterraneo para residentes y la
instalacion de pistas deportivas multiusos.

Ordenamiento y cambio de pavimentacién y mobilia-
rio de la Plaza de Lavapiés y de la Plaza de la Corrala.

Urbanizaciéon de la Plaza de Agustin Lara incluyendo
la construccion de un aparcamiento subterraneo de
400 plazas para residentes y la nueva distribuciéon de
la plaza.

Rehabilitacion del edificio de las Escuelas Pias, antiguo
colegio que se encontraba abandonado y en ruinas,
para convertirlo en Biblioteca y Aulario de la Universi-
dad Nacional de Educacidén a Distancia (UNED).

Rehabilitacién del Mercado de San Fernando, con el
acondicionamiento de los puestos en planta baja y la
ejecucion de las obras para el nuevo Centro de Salud
en su planta superior.

Figura 9. Planta de un multifamiliar degradado en calle
“Buenavista, 12" (2005).

Fuente. Archivo planimétrico de la‘Entidad Gestora para la
Promocién, Ejecucion y Rehabilitacion del Sector | de Lavapiés
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Demolicion de la antigua Sala Olimpia de teatro y la
construccion del nuevo edificio del Teatro Valle Inclan
para el Centro Dramédtico Nacional.

Por tltimo, las actuaciones publicas de rehabilitacion
de edificios residenciales por parte de la EMVS se de-
sarrollaron en el marco del programa de adquisicion
de edificios con un avanzado estado de deterioro
para, tras su rehabilitacion, destinarlos a realojar las
operaciones de erradicaciéon de infravivienda. Entre
otros destacan los casos de los edificios situados en:
calle del Amparo 57; Amparo 62; Amparo 17; Ampa-
ro 34; Lavapiés 38; Lavapiés 13; Casino 6; Encomien-
da 8; Olmo 21; Tribulete 19; San Carlos 17; Amparo
19; Olmo 8; Sombrerete 14, entre otros. (Figura 10)

Otra operacion complementaria a la referida fue la
compra de solares, como el de la calle de Embajado-
res 57 en donde se realizaron obras de nueva planta.
En esta misma linea de accion, la Comunidad de Ma-
drid adquiri6 los inmuebles de las calles de Valencia
8 y 10; Valencia 17; Calvario 11; Cabeza 20 y Cabeza
36.

Intervencion publica y privada

Para mostrar la conveniencia de la rehabilitaciéon en
el barrio, se acord6 que la Administracion abordara
una temprana intervencién en elementos represen-
tativos del ambito, eligiendo las fachadas de la plaza
de Lavapiés y algunas corralas destacadas. Con tal
fin, se establecieron dos Programas de Adecuacion
Arquitecténica en los que la Administracién asumia
la gestion y coste de las obras aun siendo de propie-
dad privada. Se cefiian a la zona del edificio propia de
dichos elementos, condicionando esta intervencion
sin coste para los propietarios para que éstos intervi-
nieran en el resto del edificio, ya con las ayudas ge-
nerales.

De arriba a abajo

Figura 10. Interior con deficiente iluminacion y ventila-
cién natural de multifamiliar. Calle “Amparo, 35", (2005).
Foto. Archivo personal Miguel Angel Delgado.

Figura 11. Ascensor en obras de rehabilitacion en un mul-
tifamiliar degradado en calle “Tribulete, 25". (2005).
Fuente. Archivo fotografico de la‘Entidad Gestora para la Pro-
mocioén, Ejecucion y Rehabilitacion del Sector | de Lavapiés
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Dentro del Programa de Adecuacion de Fachadas en la
Plaza de Lavapiés, se trat6 de intervenir en

[...]Jlas fachadas de los 9 edificios que han firmado el corres-
pondiente Convenio en el que se compromete por un lado
la Entidad Gestora a ejecutar las obras recogidas en el Pro-
yecto de Ejecucion, que corren en su totalidad a cargo de la
misma y por otro lado las Comunidades de Propietarios a
realizar las obras obligatorias que figuran en el correspon-
diente Informe Técnico realizado por la Entidad Gestora,
siempre contando con las ayudas establecidas para tal fin
(Ruiz, 2006, p. 7).

Dentro del Programa de Itinerario de Corralas, se se-
leccionaron dos edificios: uno en calle Tribulete 25 y
otro en calle Cabestreros 9. (Figura 11)

En el caso de la rehabilitacion de las fachadas de los
edificios, la Empresa Municipal de la Vivienda exigio
como requisito previo a la actuacion publica: “[...]
que los particulares lleguen a los acuerdos necesarios
con el Ente Gestor para que la actuacion sea integral,
mediante la firma de convenios con vecinos y comer-
ciantes para rehabilitar con subvenciones el interior
del edifico en su totalidad” (Empresa Municipal de
la Vivienda, 2006, p.10). Caso contrario se hubiese
tratado de una operacion de “maquillaje urbano” que
simplemente ocultaria la realidad social y/o arquitec-
tonica del edificio. En el caso de la adecuacion de co-
rralas, las obras consistieron en la adecuacion de los
espacios interiores: fachadas de los patios de la corra-
la y elementos comunes que sirven como zaguanes,
escaleras y corredores, la eliminacion de retretes co-
munitarios y la instalacién de ascensores.

Intervencion privada

Las restantes intervenciones en los edificios residen-
ciales privados fueron promovidas por iniciativa pri-
vada de sus propietarios o inquilinos, contando con
la subvencion econdmica a fondo perdido de las ayu-
das generales de la Entidad Gestora de Lavapiés.

Tuvieron como objeto la intervencion en los edifi-
cios o en las viviendas. En los edificios, las ayudas
subvencionaban las obras precisas para alcanzar las
debidas condiciones de adecuacién estructural y
funcional con el objetivo general de mejorar la se-
guridad, estabilidad, salubridad, habitabilidad, ac-
cesibilidad, confortabilidad y ornato de los edificios.
En las viviendas, tenian por finalidad alcanzar las
debidas condiciones de adecuacion de habitabilidad
de aquellos edificios que disponian de adecuacion es-
tructural y funcional.
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En el primer caso, las obras en los elementos comu-
nes se acometian por iniciativa privada de los propie-
tarios de los edificios; es decir, las comunidades de
propietarios en el caso de los edificios de propiedad
horizontal y del titular en el caso de los de propiedad
unica. En el segundo caso de mejora de habitabilidad
de las viviendas, la actuacion podia realizarla el pro-
pietario o el arrendatario de la vivienda.

El proceso se iniciaba con la solicitud de ayudas a
la oficina de la Entidad Gestora que, a partir de esta
accion, realizaba una visita de inspeccion al edificio
para elaborar el respectivo informe técnico en el que
se indicaban los problemas detectados y la obligacion
de solventarlos con las obras para poder acogerse a la
subvencion. Asi mismo, habrian de cumplirse unos
requisitos establecidos:

Al final de las actuaciones el edificio debe tener uso
residencial como minimo en el 60 % del total de su su-
perficie util.

Las obras no deben estar comenzadas antes de forma-
lizar la solicitud de ayudas salvo que exista una Orden
de Ejecucion.

La antigiiedad del edificio debe ser igual o mayor de 15
afios (Ruiz, 2006, pp. 7-8).

El informe técnico se remitia al solicitante para que,
con las indicaciones del mismo, contratara la realiza-
ci6n del Proyecto de Ejecucion, el cual debia contem-
plar al menos todas las obras para subsanar los daiios
senalados en el informe.

Para continuar la tramitacion, el solicitante tenia que
aportar una documentacién general, propia de la
obra a ejecutar (proyecto técnico, licencia de obras,
presupuesto de la obra contratada, etc.) y una do-
cumentacion referente al peticionario de la ayuda
(documento de identificacion, titulo de propiedad,
declaracion fiscal de ingresos, etc.) que en el caso de
comunidades de propietarios seria la correspondien-
te a cada uno de los integrantes de las mismas que la
solicitaran

Con toda la documentacién exigida, se procedia a
la concesién o calificacion provisional de las ayudas
economicas en la que se determinaba individual-
mente tanto lo que debia pagar cada vecino como lo
que recibiria de subvencion. La modalidad de finan-
ciamiento contemplaba que al inicio de las obras se
solventaba el 50% de la subvencion y el 50% restante
era desembolsado cuando se comprobaba la finaliza-
cién de las obras y se emitia la correspondiente Cali-
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Figura 12. Plano del Area de Rehabilitacion Integrada
(ARI) de Lavapiés, Sector | - Fase l y Il. (2007).

Fuente. Archivo planimétrico de la‘Entidad Gestora para la
Promocion, Ejecucién y Rehabilitaciéon del Sector | de Lavapiés

ficacion Definitiva. En este momento, se comproba-
ban los costes reales habidos, ajustando a la realidad
el valor presupuestado que sirvi6 de base para la ca-
lificacion provisional.

Las ayudas se concedian individualmente a cada be-
neficiario; su importe en cada caso se calculaba en
funcién de diversos factores tales como los tipos de
actuacion de rehabilitacion a ejecutar, el régimen de
uso y ocupacion de las viviendas y locales, los ingre-
sos familiares ponderados de la unidad familiar de
los beneficiarios y de la fecha de formalizaciéon y con-
diciones de los contratos de arrendamiento.

1.4 Area de Rehabilitacién Integrada (ARI) sector I
lavapiés. 2¢ Fase (2003-2006)

En virtud de resultados obtenidos y tomando en
consideracion que el proceso de revitalizacién de
este sector de la ciudad era lento -por el escaso poder
adquisitivo de los habitantes, el incremento desorbi-
tado en los precios de la construccion y el deterio-
ro constructivo de la mayoria de los inmuebles, que

=== SECTOR 1, FASE I (1998-2003)

=== SECTOR 1, FASE II (2003-2009)

dificultan afrontar la totalidad de las obras precisas
en un tiempo tan limitado- las Administraciones Pu-
blicas decidieron aprobar una nueva inversiéon, am-
pliando el perimetro del 4rea. (Figura 12)

Nuevamente se inclufa la renovacion integral de in-
fraestructuras adaptandolas a las nuevas tecnologias
y servicios y la renovacion de materiales constructi-
vos en los pavimentos de las vias urbanas y su mo-
biliario urbano. Se programé una actuacion en 38
calles del ARI I Lavapiés.

La Inversién de las Administraciones Publicas fue
del orden de los 40 620 millones €, los cuales fueron
distribuidos principalmente en Rehabilitacion de Vi-
viendas (25 470 millones €; 63 %) y Renovacion de
Infraestructuras (14 040 millones €; 35 %)

Los datos de partida eran los siguientes:

Superficie total de actuacién ARI I Lavapiés: 70.82 hec-
tareas

Numero de edificios del ARI I Lavapiés: 1,352
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Nuamero de viviendas del ARI I Lavapiés: 22 278
Nuamero de habitantes del ARI I Lavapiés: 57 825

La politica de la subvencién segtin Ruiz, 2006 fue de-
finida cuantitativamente de la siguiente manera:

Cuantias de la subvencion:

El Ministerio de Vivienda aporta el 40 % del presu-
puesto protegible sin que pueda exceder de 4,000 € por
actuacion.

La Comunidad de Madrid aporta hasta el 20 % del pre-
supuesto protegible sin que pueda exceder de 3,606.07
€ por actuacion.

El Ayuntamiento de Madrid complementa estas sub-
venciones las que podrian llegar hasta el 75% del pre-
supuesto protegible, con unas cuantias maximas entre
10 500 € y 21 000€ por actuacion

Actuaciones en elementos comunes:

Propietarios residentes. Dependiendo de los ingresos
familiares ponderados, la subvencion varia desde el 30
al 75 % del presupuesto protegible.

Las viviendas en alquiler tienen una subvencion del 50
% del presupuesto protegible.

Actuaciones en adecuaciones de habitabilidad de vi-
viendas:

Dependiendo de los ingresos familiares ponderados,
la subvencion puede variar desde el 30 al 50 % del
presupuesto protegible y se incrementa en un 25 %
si se incorpora la vivienda al Programa de la Agencia
Municipal de Alquiler.

1.5 La infravivienda en Lavapiés

En enero de 1999, el Ayuntamiento de la ciudad
aprueba la Ordenanza de Conservacion, Rehabilita-
cion y Estado Ruinoso de las Edificaciones (OCRE-
RE). Su objetivo era:

[...]Jregular para el municipio de Madrid la obligacion de
los propietarios de terrenos, construcciones y edificios, de
conservarlos o rehabilitarlos para mantenerlos en estado
de seguridad, salubridad, ornato publico y decoro a fin de
mantener en todo momento las condiciones requeridas
para la habitabilidad o el uso efectivo. Se establecen asi los
deberes de conservacion y rehabilitacion, que determinan
la realizacion de los trabajos y obras precisas para tales fines
(Delgado, 2008).

Y es el concepto del deber de rehabilitacion el que se
centra en el problema de la infravivienda. El objeto
principal de las obras correspondientes al mismo es
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la eliminacién de la infravivienda, la que se define
como aquélla que no cumpla con las condiciones mi-
nimas de vivienda, no alcance sus dimensiones, no
sea vivienda exterior o no llegue a la altura precisa.
Todo ello, segtin los parametros correspondientes fi-
jados por el Plan General de Ordenaciéon Urbana de
Madrid (PGOUM).

Segun Delgado (2008) las exigencias de vivienda mi-
nima requeridas representan:

[...]la regulacién normativa de la inquietud social que llevo
a diversos arquitectos, desde los anos 30 del siglo XX, a per-
seguir las condiciones optimas de capacidad, comodidad,
salubridad y aspecto de la vivienda minima. Y asi quedan
fijados en el Plan General de Ordenaciéon Urbana de Ma-
drid (PGOUM) del afio 1999:

Superficie minima:

a) 38 m? utiles

b)25 m? ttiles, en distribucion tipo estudio (tnico
espacio mds aseo)

Vivienda exterior:

a) apertura a espacio publico

b) apertura a area de ubicacion preferente de
patios (“patio azul”)

¢) apertura a patio luz>2/3H o luz>1/2H

Altura minima:

a)250 cm (220 cm)

b)150 cm en bajo cubierta
Higiene:

a)dotacion de aseo propio (Delgado, 2008).

La exigencia de un aseo propio en el interior de la
vivienda descalificaba como vivienda aceptable a las
que funcionaban con un retrete comunitario en el
corredor del pasillo del edificio y con el uso de las
instalaciones de bafios publicos para el aseo. Pero es
la exigencia de que todas las viviendas sean exterio-
res la que planteaba una determinacion urbanistica
problematica al considerar que se cumpliria cuan-
do la vivienda diera a espacios publicos abiertos, a
grandes patios de manzana o a patios que cumplian
una determinada proporcién entre su altura y su
anchura, y, también, a los espacios marcados por el
PGOUM sobre las manzanas del casco histérico de-
nominados “dreas de ubicacion preferente de patios”
Popularmente, eran denominados “patios azules”
por la grafia que los definia en los planos del Planea-
miento. (Figura 13)
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Figura 13. Plano del Area de Rehabilitacién Integrada
(ARI) de Lavapiés, Edificios con infravivienda generaliza-
da, Patios azules. (2007).

Fuente. Archivo planimétrico de la‘Entidad Gestora para la
Promocioén, Ejecucion y Rehabilitacion del Sector | de Lavapiés

Se realizd un estudio de los 770 edificios residencia-
les comprendidos en esa Fase I del ARI de Lavapiés,
con 11,953 viviendas. De acuerdo con las definicio-
nes de la normativa, se comprobd que existia infravi-
vienda en 477 de esos edificios, pues de 9,408 vivien-
das, 5,512 estaban en esa condicidn. Por tanto, casi la
mitad de las viviendas del ARI de Lavapiés (46,1 %)
no cumplia las condiciones minimas de vivienda y
casi las dos terceras partes de los edificios el (61,9 %)
estaban afectadas por la infravivienda.

Una vez comprobado por los técnicos que un edificio que
solicita ayudas a la rehabilitacion tiene infravivienda gene-
ralizada, se pone en marcha el procedimiento de gestién. La
concesion de ayudas queda condicionada a la realizacion de
las correspondientes obras de rehabilitacion que eliminen
las infraviviendas existentes y eso supone la reestructura-
cién del edificio, con la ampliacion del patio y la reduccion
de la superficie construida, asi como la disminucién del na-
mero de viviendas existentes y la modificacion (incremento
de superficie) de alguna de las restantes (Ruiz, 2006, p.9).

=== SECTOR I, FASE 11(2003-2009)
. INFRAVIVIENDA. REESTRUCTURACION EXIGIDA

[] ratios azuies

Se establecieron asi las Ayudas Especiales dispuestas
para las actuaciones destinadas a erradicar la infra-
vivienda (indemnizacion por erradicacion de infra-
vivienda mds subvencidn a las obras) de tal manera
que:

[...] los edificios que tenfan una gran incidencia de infra-
viviendas no se acogerian a las ayudas generales para las
obras de conservacion y reparacion, y sélo contarfan con
las ayudas especiales, que exigian la erradicacion de la in-
fravivienda. Las ayudas especiales comprenden tanto in-
demnizaciones para los propietarios que pierdan superficie
de sus viviendas en el necesario proceso de reestructura-
cioén, como subvenciones para ejecutar dichas obras (Del-
gado, 2008).

Asi, a los propietarios que abandonen el edificio
serian compensados con las ayudas especiales me-
diante indemnizacién monetaria o con permuta de
superficie residencial por otra en los edificios des-
tinados a realojos. A la vez, se subvencionarian las
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obras de reestructuracion para los propietarios que
permanecieran en la nueva propiedad.

Frente a la favorable oportunidad de este plan de
rehabilitacién subvencionado, surge la frustraciéon
vecinal, ya que juridicamente es necesaria la unani-
midad de todos los propietarios (100 % de las cuo-
tas de participacion al tener que modificar el titulo
constitutivo del edificio) para poder acometer la re-
habilitacion integral propuesta y fueron multiples las
circunstancias que dificultaban dicha unanimidad.

Vistas las dificultades, la aplicacion del concepto de
infravivienda, en el marco de la operacion de erradi-
cacion de la misma en el Sector I de Lavapiés, quedo
matizada, por lo que se disminuyeron los requisitos
minimos. Las caracteristicas inherentes a la inter-
vencion publica, politica en el ARI T de Lavapiés asi
lo exigian. Las exigencias de vivienda minima de la
normativa superaban la realidad historica de nume-
rosas fincas del entramado urbano-histdrico y desde
el principio de la actuacion en el drea no se adoptd
estrictamente la disposiciéon normativa para valorar
la incidencia de la infravivienda en una finca. Por
ello:

[...] se definieron unos criterios adaptados al particular am-
bito residencial para determinar, en caso extremo, la nece-
sidad de la reestructuracion del edificio para la concesion
de ayudas a la rehabilitacion. Estos criterios para determi-
nar los edificios que, imprescindiblemente, deberian erra-
dicar sus infraviviendas para poder acogerse a las ayudas,
valoraban parametros tales como el porcentaje de viviendas
que incumplian las condiciones de habitabilidad, el estado
de conservacion del edificio, su afeccién por el drea de ubi-
cacién preferente de patios, las condiciones de sus patios
interiores e influencia de su reestructuracion en la regene-
racién de la manzana (Delgado, 2008).

Con esta informacidn, se determinaba la actuaciéon
mads conveniente para la intervencién en las fin-
cas con infravivienda generalizada que solicitaban
ayudas. Se estimaba asi la conveniencia de su con-
servacion, con las ayudas generales para las obras
necesarias en el edificio o la de acometer su reestruc-
turacidn, con las ayudas especiales.

1.6 Balance de la erradicacion de infravivienda en
Lavapiés

La erradicacion de infravivienda quedé condiciona-
da a la iniciativa privada de los propietarios de los
edificios. La actuaciéon publica irfa a financiar una
parte importante de esta.

Jost Cartos Havakawa Casas / MiueL ANGEL DELGADO
125

Los problemas surgieron mas que en la reestructu-
racién fisica de los edificios en la reestructuracion
legal de los mismos con la modificacién del titu-
lo constitutivo de la propiedad y la variacion de su
composicion. Se requeria para ello la unanimidad de
los propietarios, que era dificil de obtener. Es posible
identificar los principales problemas que dificultaron
la erradicacion de la infravivienda por parte de la ini-
ciativa privada:

Falta de interés de algunos propietarios. Muchos de
ellos no eran residentes en sus viviendas y valoraban
mds otras opciones de rentabilidad de sus inmuebles
en un momento de gran especulacién en el mercado
inmobiliario.

Fluctuacion de los propietarios de viviendas. La dila-
cién de los procesos propiciaba que se contemplaran
cambios de titularidad de muchas viviendas, por lo
que se requeria la adhesion al proceso de los nuevos
propietarios y el inicio de nuevos ajustes para la rees-
tructuracion.

Dificultad para el levantamiento anticipado de las
cargas registrales vigentes. La situacion econémica de
muchos propietarios hacia inviable la liquidacion de
hipotecas y embargos existentes sobre sus viviendas.

Urgencia para acometer obras de consolidacion. El
mal estado de muchas fincas, que contaban incluso
con apremiantes érdenes de ejecucién para obras de
seguridad del edificio dificultaba poder seguir con el
proceso mas lento y complicado de reestructuracion.

Problemas juridicos de los propietarios. Existian diver-
sos problemas en la posesion y titularidad de las vi-
viendas con numerosas situaciones en las que los ocu-
pantes de viviendas no se correspondian con los que
legalmente figuraban en el titulo de propiedad o en los
datos registrales.

Problemas de ocupacion irregular. Muchas infravi-
viendas estaban ocupadas por inmigrantes en situa-
cion irregular. Las habian adquirido en contrato pri-
vado de compra-venta o eran alquileres irregulares.
Frecuentemente, convivia un elevado numero de per-
sonas y su situacion irregular imposibilitaba el acceso
a las ayudas.

Especulacion inmobiliaria. Existia en la zona, sobre
todo desde el ano 2001, una creciente demanda de
mercado de venta y alquiler, con precios muy elevados
comparados con una valoracién objetiva de los inmue-
bles. Las indemnizaciones previstas quedaban muchas
veces por debajo de los precios de ese mercado.
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De arriba a abajo, de izquierda a derecha

Figura 14. Interior con deficiente iluminacion y venti-
lacion natural en un multifamiliar en calle “Ronda de
Valencia, 14", (2005).

Foto. Archivo personal Miguel Angel Delgado.

Figura 15. Estrechez de circulaciones horizontales en un
multifamiliar en calle “Ronda de Valencia, 14" (2005).
Foto. Archivo personal Miguel Angel Delgado.

Figura 16. Instalaciones eléctricas precarias en un multi-
familiar en calle “Ronda de Valencia, 14". (2005).
Foto. Archivo personal Miguel Angel Delgado.

Bolsas de poblacion envejecida En todos los edificios
reside un porcentaje de poblacion de avanzada edad
y generalmente de escasos recursos econéomicos que
son reacios a acometer la intervencién, por molestias
y economia.

Este “abanico” de problemas urbanisticos, juridicos,
sociales y econémicos asociados a la “infravivienda
generalizada” en Lavapiés impidié que la tramitacion
de los expedientes no tuviera los resultados positivos
esperados. Para promover la erradicacion de infravi-
vienda sélo se contd con el incentivo de las medidas
economicas, a la espera de que los particulares rea-
lizaran de forma voluntaria las obras de rehabilita-
cion integral al sentirse lo suficientemente motivados
para acometer la rehabilitacion integral del edificio.
El cumplimiento del deber de rehabilitacién, para
la erradicacion de la infravivienda en los edificios,
exige “[...] una reestructuracion de éstos que amplie
la superficie de los espacios abiertos interiores de
parcela, ajustandose al area de ubicacion preferente de
patios. A la vez ha de realizarse una reagrupacion de
las distintas viviendas para conseguir que todas ellas
alcancen la superficie minima, aparte de la condiciéon
de vivienda exterior” (Delgado, 2008). La sencillez
del texto de la Ordenanza sobre Conservacion,
Rehabilitacion, y Estado Ruinoso de las Edificaciones
(OCRERE) se traducia contundentemente en
demolicién de zonas de los viejos edificios, con la
pérdida de algunas viviendas en cada edificio para
abrir patios y aumentar superficie en las resultantes.
Esto implica no solo inversiéon econdmica sino
tiempo y no resulté viable que los propietarios
consiguieran con una gestion acelerada la condicién
de vivienda minima para sus antiguas edificaciones.
(Figura 14).

Finalmente, se propuso una reconsideracion de la ac-
tuacion: se plante6 que, por parte de la Gerencia Mu-
nicipal de Urbanismo, se valoraran las dificultades de
la gestion y se iniciara en algun expediente la apli-
cacion de la “orden de rehabilitacion” regulada por
la OCRERE. En su articulo 6, se referia al contenido
del “deber de rehabilitacion y tenia por objetivo la re-
habilitacion de las instalaciones y la eliminacion de
la infravivienda” Igualmente, se plante6 inclusive la
posibilidad de expropiar dichos inmuebles, al poner
en practica los instrumentos de gestion que en ma-
teria de rehabilitacion se regulan por la vigente Ley
9/01 del 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de
Madrid (B. O. C. M. N° 177) y que podrian impulsar
la erradicacién de la infravivienda en las operaciones



Jost CarLos Havakawa Casas / MiGueL ANGEeL DELGADO

LAVAPIES DIXIT: APUNTES PARA (RE)VISITAR LA RECUPERACION DE LOS CENTROS HISTORICOS Y SU VIVIENDA

de rehabilitacion programadas en la segunda fase del
Sector I de Lavapiés. (Figura 15).

Tras ya varios afios de existencia del Area de Reha-
bilitacién Integral (ARI) de Lavapiés, incluyendo su
ampliacidn, el resultado resulté deficitario. Es posible
concluir con que “..la erradicacidn de la infravivien-
da confiando en la iniciativa privada y contando con
ayudas publicas no se ha conseguido. La zona ha re-
cibido en este tiempo una gran inversién econdmica,
tanto en las obras de infraestructuras y dotaciones,
como en subvenciones para las ayudas generales”
(Delgado, 2008). (Figura 16).
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