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RESUMEN

El siguiente texto presenta un panorama general sobre el tratamiento del tema
habitacional en areas urbanas centrales latinoamericanas y, en especial, Santiago de
Chile. De modo particular, se aborda la problematica del deterioro fisico, y a veces
social de estas zonas. Este proceso, que se ha traducido en el vaciamiento de su
poblacién residente, ha significado la pérdida del valor residencial del centro urbano.

Se analizan variables de esta problematica, como es la del uso de suelo de las areas
centrales urbanas o metropolitanas, y su relacién poblacién flotante / poblacion
residente. También se hace revision de politicas, mecanismos y acciones publico /
privadas para revitalizar estas zonas. Por otro lado, se da cuenta de los procesos de
poblamiento y transformacion del estrato social de estas areas urbanas desde
comienzos del siglo XX.

Se propone un recorrido por algunas investigaciones que sistematizan la experiencia
de gestién para repoblar los centros de ciudades Latinoamericanas.

PALABRAS CLAVES:
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ABSTRACT

The following text presents a general panorama on the treatment of the
residence topic in Latin American central urban areas and, especially,
Santiago from Chile. In a particular way, the problem of physical and
sometimes social deterioration of these areas is approached. This process
that has been translated in its population's resident emptying has meant the
loss of the residential value of urban centre.

Variables of this problem are analyzed, like the use of urban central floor or
metropolitan areas, and their floating population / population resident
relationship. Revision is also made of political, mechanisms and actions
public / private to revitalize these areas. On the other hand, it realizes the
urbanization and transformation processes of these urban areas social
stratum from beginnings of the XX century.

It intends a journey for some investigations that systematize the
management experience to repopulate the centers of Latin American cities.

KEYWORDS
Centralism, residence fabric, patrimony, social inclusion, urban
gentrification, rehabilitation, urban management.
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INTRODUCCION

El tema de la vivienda en las zonas centrales ha sido un asunto poco atendido por
especialistas en comparacion con el de la localizacion periférica de la vivienda social. Ello
dado que, en términos cuantitativos, la presencia de conjuntos habitacionales centrales es
exponencialmente menor a la permanente expansién de areas residenciales periféricas en
el subcontinente. En segundo término, la vivienda de bajo costo en zonas centrales fue
considerada como un alojamiento transitorio de la poblacién inmigrante nacional, que tan
pronto mejoraba su situacién econémica se mudaba a la periferia para acceder a un lote
de propiedad en donde paulatinamente se construia su vivienda con recursos propios™.

Sin embargo, desde mediados de la década de los ochenta este tema ha comenzado a
ser objeto de estudio y accion por parte del sector publico, y mas recientemente por el
sector privado. Desde esa década en la principales ciudades latinoamericanas se han
incrementado las iniciativas para atender la vivienda deteriorada o generar un nueva
oferta habitacional en las &reas centrales obsolescentes, a través de diversas estrategias
programaticas o proyectuales. Las logicas de estas iniciativas difieren en varias de sus
dimensiones: metodologias de diagndstico e intervencion, formas de gestion, estrategias

LAl respecto ver el texto clasico de Richard Morse. La investigacién urbana latinoamericana: tendencias y
planteos..ED. S.I.A.P., B. Aires, 1971.
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de intervencion, mecanismo de financiamiento. Del mismo modo, se reconocen diversos
promotores en la gestion de estas estrategias de rehabilitacion: Los gobiernos locales,
ONG'’s, grupos filantrépicos, la cooperacion internacional y las propias organizaciones
vecinales.

2. El tejido habitacional de la centralidad en crisis. Diagnéstico y Politicas.

Desde el punto de vista de la Politicas Publicas, en materia de accion habitacional, se
puede sefalar que desde la década de los noventa ha existido, en las diversas latitudes
continentales, un avance significativo en materia de abordar el casco histérico de las
ciudades. “En el coloquio de Quito (1977) fueron definidos como centros historicos
aquellos asentamientos humanos vivos, fuertemente condicionados por una estructura
fisica proveniente del pasado, reconocibles como representativos de la evolucién de un

pueblo™.

Del mismo modo, los especialistas han coincidido en que los centros histéricos son
espacios publicos que tienen elementos de integracién social y de estructuracion urbana
gue deben recuperar la centralidad para proyectarse a la ciudad desterrando la
fragmentacion urbana.®

Los esfuerzos por revitalizar la estructura fisica habitacional de éstas zonas; han
abordado entre otros asuntos:
a) Atender las consecuencias de un desastre natural (sismo, inundacién) o un
conflicto social (desalojos).

b) Revertir los patrones de expansion horizontal de las metrépolis.

¢) Recapitalizar las externalidades positivas de la centralidad, para capturar la
plusvalia despilfarrada por el abandono y precarizacion.

d) Reutilizar o reciclar el espacio construido; rescatar y poner en valor el
patrimonio edificado y los modos de vida tradicionales.

e) Redensificar o repoblar las areas centrales con mas viviendas y habitantes,
gue las revitalicen.

Los centros histéricos son territorios que habitualmente se asocian con el rico patrimonio
urbano arquitecténico y los equipamientos publicos y culturales de caracter metropolitano
gue cobijan. La recuperacion y valorizacion de estos territorios se ha convertido en un
paradigma de las politicas culturales, urbanas y turisticas en la regién. Estas iniciativas

2 Margarita Gutman y Jorge E. Hardoy. “Centros histéricos de América Latina: Un posible laboratorio para
nuevas experiencias urbanas”. En La gestion de la ciudad. Conferencias y ponencias invitadas al V
Congreso de lIberoamericano de Urbanismo”, Valencia, 1993.

% Fernando Carrién. “El centro histérico como objeto de deseo”. En F. Carrién et alt eds. Regeneracion y
revitalizacién urbana en las Américas: hacia un Estado estable, FLACSO, Quito, 2005. p.54.
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tienen el doble propdsito de revalorizar la identidad y simbolica de los cascos historicos y
mejorar la posibilidades econémicas de la cuidad. “Sin embargo, ni los programas de
recuperacion del patrimonio edilicio, ni las politicas habitacionales, habian tenido en
cuenta, salvo contadas y limitadas excepciones, el importante parque habitacional
deteriorado habitado por poblacién pobre, que aln caracteriza grandes barrios centrales y
antiguos de las grandes ciudades.”

Pase a esta escasez de estudios, la literatura especializada ha reconocido las siguientes
problematicas de las areas urbanas centrales:
a) El problema del vaciamiento de poblacion y vivienda. La expansion de actividades
terciarias y la consolidacion de zonas comerciales especializadas.

b) Deterioro fisico del espacio publico y habitacional.
c) Precarizacion social y ambiental. Pobreza y congestion.
d) Procesos de segregacion socio-espacial

e) Programas de recuperacion selectiva de zonas patrimoniales con resultados de
gentrificacién.

Latinoamérica posee un rico patrimonio urbano y arquitectdnico acumulado durante siglos,
y la gran mayoria se concentra en los cascos historicos de la ciudades. Estas zonas han
sido objeto de proteccion mediante una serie de normativas de indole patrimonial, que
buscan salvaguardar los valores histéricos y de memoria colectiva inherentes a los bienes
culturales que alojan los centros. Por otra parte, estos territorios se caracterizan por ser
objeto de multiples presiones de indole econdmica, social y cultural. Los centros historicos
en el siglo 21 siguen representando una zona con una gran importancia social, simbdlica y
funcional para las sociedades latinoamericanas. Concentran gran parte del equipamiento
civico, cultural y de servicios de escala metropolitana o regional. Por sus avenidas
atraviesan la gran mayoria de los flujos de trasporte publico metropolitano. Por ello, tienen
una poblacion flotante muy superior a la residente®. Del mismo modo, los territorios
centrales de las grandes ciudades son un espacio donde confluyen diversos interés sobe
el suelo urbano. El de los inversionistas inmobiliarios, el del gobierno local, el de los
comerciantes formales e informales, etc.

Las areas centrales y los centros historicos han padecido un proceso de vaciamiento de
su poblacion residente y de la vivienda. “Este fenbmeno ocurre de forma simultdnea,
complementaria y contradictoria con los procesos de urbanizacién expansiva en escala
metropolitana™. Tanto la oferta inmobiliaria, como los programas de vivienda social

* Victor Delgadillo. “Mejoramiento habitacional en las areas urbanas centrales de América Latina. Del
combate de tugurios a la rehabilitacion habitacional progresiva.” En revista INVI n® 63, Volumen 23 p. 93
(89-120), Santiago, 2008.

® Para el caso del centro de Santiago, la poblacién flotante diaria sobrepasa el millén de personas. La
comuna de Santiago por su parte, tiene 200.000 habitantes, segin Censo 2002 habitantes. En Quito, Lima y
Ciudad de México van 8 veces mas personas de las que viven alli.
® Victor Delgadillo. Op.cit p.94
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publicos y los procesos de informalidad habitacional de los pobres de las ciudades,
prefieren los suelos periféricos dado su bajo valor, a costa de una urbanizacién con
escaso equipamiento y baja cobertura y accesibilidad de servicios.

En el caso de Santiago, en las décadas recientes, el organismo publico encargado de la
operacién de programas de produccion de vivienda social (el SERVIU), periédicamente
llama la ejecucion de proyectos a licitacion publica, en funcién de las metas cuantitativas
trazadas por la ley de presupuesto. Las licitaciones en la década 80’ y 90’ definian la
cantidad de viviendas por producir, el rango del valor de estas viviendas y las
especificaciones técnicas definidas por la OGUC; “las licitaciones no especificaban nada
con respecto a la localizacion del conjunto en funcion del aporte del terreno.”

“Para entrar en este sistema de licitacion, las empresas elegibles debian cubrir dos
condiciones indispensables: disponer de reservas de terreno cuyo valor inmobiliario se
ajustara a los montos de inversién definidos para la vivienda social; y disponer de
respaldos financieros correspondientes al valor de la obra licitada. El subsidio a la oferta
ha sido la clave para asegurar la participacion de las empresas de construccion de
viviendas de bajo estandar, un desafio que no se ha logrado superar en la mayoria de los
paises de Latinoamérica”’. El subsidio a la oferta ha logrado hacer de la construccion de
viviendas publicas un rubro de alta rentabilidad. Sin embargo, la dependencia generada
en relacién a la localizaciéon de esta vivienda en suelos baratos ha sido clave en la
formacion de zonas precarizadas en la periferia, cada vez mas alejadas de los subcentros
y ademéas ha generado altos indice de segregacion generando bastos barrios
homogéneos socialmente en la periferia y en las areas de expansién urbana.

Para el caso del area Metropolitana de Santiago, si se analiza el crecimiento poblacional
por comuna desde 1982 a 2002, los datos indican un crecimiento sostenido de las
comunas ubicadas en la zona radial y extra-radial de Santiago metropolitano y, a su vez,
una marcada tendencia al decrecimiento poblacional en las zonas de pericentro y centro
de la ciudad. Sin dudas, se puede afirmar que durante las Ultimas décadas del siglo 20,
Santiago consolidé su forma de crecimiento expansivo horizontal.

El siguiente grafico muestra el crecimiento de poblacién por comuna entre 1970 y 1982,
en el Area Metropolitana de Santiago. Los datos indican claramente el acelerado
crecimiento de comunas orbitales (colindantes con el anillo Vespucio) que encarnaron el
imaginario de urbanizacién residencial de la clase — media ‘emprendedora’ de los afios’80;
La Florida y Maipu. El crecimiento de la comuna de La Pintana, responde a la reubicacion
de poblacion pobre de la Regién Metropolitana de Santiago, realizada por la dictadura
militar, mediante la politica de erradicaciones. Del mismo modo, se aprecia el crecimiento
negativo de comunas centrales como Independencia.

" Alfredo Rodriguez y Ana Sugranyes. Los con techo. Un desafio para la politica de vivienda social. Ed
Sur, Santiago, 2005. Pp.36-37.
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Fig. 1 Crecimiento demografico por comunas del Area Metropolitana de Santiago entre 1970-1982

El siguiente grafico presenta el crecimiento demografico por comunas del Area Metropolitana de
Santiago entre 1982-1992.
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Fig.2. Crecimiento demogréafico por comunas del Area Metropolitana de Santiago entre 1982-1992

El grafico muestra la consolidacion del crecimiento de las comunas orbitales en la década del
1980. La Pintana, Pudahuel y La Florida. Del mismo modo el decrecimiento de las comunas del
pericentro, como Estacion Central y Pedro Aguirre Cerda.
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Fig.3 Crecimiento demogréfico por comunas del Area Metropolitana de Santiago entre 1992-2000

El dltimo grafico demuestra con claridad que, entre los afios 1992 y 2000, la tendencia de
crecimiento presente en las comunas extraorbitales contindia, por ejemplo en Huechuraba,
La Pintana y Lo Barnechea. Y por otro lado, la consolidacion del vaciamiento de poblacion
en Nufioa, Recoleta, Santiago, Independencia, Estacion Central y otras comunas
centrales.

La pérdida de poblacion y vivienda en las zonas centrales se explica por el deterioro fisico
y en algunos casos también social, de los bajos ingresos de la poblacion residente, de la
ineficiente oferta de viviendas sociales (generalmente de localizacién periférica), de las
dinamicas del sector inmobiliario, asi como de la expansién del sector terciario y los
cambios de uso de suelo para actividades mas rentables (comercio especializado,
bodegaje, talleres de reparacion de automéviles etc.). De este modo, gran cantidad de
infraestructura, equipamiento, servicios, se mantiene relativamente ocioso o subutilizada,
pues dichos espacios son utilizados de manera diversa por una gran cantidad de
poblacion flotante.

Pese a este diagndstico negativo, en las Ultimas décadas se han desplegado variados
programas de recuperacion y revitalizacion de los cascos histéricos. “Cada vez mas
ciudades y poblados identifican inmuebles, ensambles o territorios urbanos, a los que se
adjudican valores colectivos y se desarrollan importantes esfuerzos por recuperarlos para
usos culturales, de servicios y comerciales (museos, bibliotecas, hoteles). Sin embargo, a
diferencia de las ciudades europeas, las iniciativas de recuperaciéon de los centros
histéricas en América Latina han estado mas motivadas por la recuperacion de los
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monumentos y no de la vivienda, que aun continla desempefiando una importante
funcién urbana.”®

Los planes de regeneracién y desarrollo integral de las zonas centrales deterioradas, con
una vision amplia de desarrollo urbano, segun Victor Delgadillo, “son incipientes y se
guedan en el papel; mientras que los viejos planes de pintar fachadas, remozar los
inmuebles mas importantes y monumentales, y mejorar pequefios espacios publicos
(circuitos turisticos, barrios y plazas) se contindan realizando”.

Es sintomatico el hecho de que se plantee como innovador un programa en Chile como
el actual “Programa de Recuperacion de Espacios Publicos”, aplicado desde 2002; que
esta en el paradigma de las intervenciones tradicionales sobre el casco histérico, en
palabras de la propia ministra de vivienda “Su propdsito original fue impulsar la gestion y
conservacion del patrimonio urbano y arquitectonico de nuestras ciudades; hoy se amplia
para dar cabida a una politica de mejoramiento de la calidad de vida urbana, a través de
la recuperacion de espacios publicos ubicados en sectores urbanos deteriorados y de
escasos recursos (...) al recuperar lo espacios publicos para el encuentro, goce y
esparcimiento de la comunidad, se detona un proceso de revitalizacion en areas urbanas
consolidadas y un mejoramiento de la calidad de vida de la poblacién™ Revisando los
proyectos financiados entre 2002 y 2007, se observa que en su gran mayoria
corresponden a la restauracion o mejoramiento de espacio publicos patrimoniales (la
mayoria las plazas de armas de las ciudades mas importantes de Chile). Los proyectos
incluyen mejoramiento de fachadas, mobiliario, iluminacion, etc. Es dificil pensar que
estas mejorias cosméticas, sin duda positivas, signifiquen automaticamente un proceso
de revitalizacion urbana y social.

3. El problema: La regeneracion ¢con o sin inclusion social?

La problematica de la vivienda social de las areas centrales antiguas latinoamericanas se
resume, segun Delgadillo, en dos corrientes de explicacién. Una de caracter historico y
otra contemporanea.

La vision historica platea la crisis como la resultante del deteriorado estado del parque
habitacional de los cascos histéricos: riesgo de derrumbe o incendio, deficientes
condiciones de habitabilidad y sanitarias, donde se hacinan grupos de poblacién de
escasos recursos (con alta presencia de inmigrantes). Un alto porcentaje de viviendas en
régimen de alquiler formal e informal, una gran irregularidad en la propiedad y una rica
tipologia de vivienda producida en el transcurso de la historia. En sentido amplio, también
se puede incluir la histérica ausencia de una politica habitacional para los barrios
centrales.®

8 Victor Delgadillo. op.cit. p.94
® MINVU. Programa de Recuperacion de espacios Publicos. Santiago, 2008. P.4

% En el caso chileno, con la honrosa excepcion de la Politica de Remodelaciones Urbanas de la Corporacion
de Mejoramiento Urbano, CORMU, en el periodo 1966-1973. Su objetivo era “enfrentar el crecimiento
desmedido de los centros urbanos, dejando atrds zonas arcaicas, antiestéticas e insalubres que sobre
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La raiz de esta problematica se encuentra en el proceso de expansion y modernizacion
urbana de fines del siglo XIX. La explosiva migracion campo-ciudad y la constitucion de
los pobres urbanos en la periferia de la ciudad, con la constituyente presion por ingresar a
la centralidad urbana, gener6 la migracion de las elites de los centros histéricos de las
ciudades a principios del siglo XX. En el caso chileno el modelo de Ciudad Jardin
(viviendas aisladas, con baja densidad habitacional y rodeada de areas verdes) fue el
paisaje ofrecido a las clases altas para dejar el centro y migrar hacia las nuevas
urbanizaciones del oriente de la ciudad (Nufioa y Providencia)**. Por su parte las casonas
patronales del centro se subdividieron para ofrecerse como cuartos de arriendo para la
poblaciéon migrante o, bien cuando expresamente se construyeron hileras de cuartos de
servicios sanitarios comunitarios para arrendarlos a los pobres de la ciudad. El arriendo a
piso, los cuartos redondos, los conventillos, casa de vecindad, ciudadela, cité, corraléon?;
etc, son algunas de las tipologias habitacionales caracteristicas de este gigantesco
proceso de especulacién de suelo urbano producido en la primera mitad del siglo XX*3.

A pesar de la evidente crisis por la que atraviesan los cascos histéricos durante la
segunda mitad del siglo XX y de la pérdida del stock habitacional por cambio de uso
(bodega, comercio especializado), las areas centrales urbanas contindan cumpliendo un
importante funcidon habitacional para personas de bajos ingresos. Las familias deciden
localizarse y permanecer alli por razones de cercania a servicios, transporte y redes
laborales entre otras.

Ese es el caso de la gran cantidad de Cités que todavia existen em las comunas centrales
de Santiago de Chile. Los Cité constituyen una de las estructuras habitacionales mas
caracteristicas del centro de Santiago; nacen a fines del Siglo XIX y principios del siglo
XX, como una respuesta al problema social producido por la falta de viviendas para las
clases mas necesitadas. Inicialmente fue la Iglesia Catélica, la que desarrollé el modelo
de Cité, que luego fue seguido por el estado, propiciandolo a través de la Ley de Vivienda
Obrera de 1906, que permiti6 finalmente a los particulares desarrollar con gran éxito este
modelo de conjunto habitacional.

Si bien los cité en un principio fueron pensados para resolver las necesidades
habitacionales de la poblacibn mas modesta, el modelo se adapté posteriormente a
sectores de mayores ingresos. Es asi como bajo el nombre de cité se agrupan conjuntos

cualquier otro espectaculo representaba la injusticia social y la inequidad econdémica”. En revista AUCA n° 2,
1966, p.18. Citado por Alfonso Raposo et alt. La interpretacion de la obra arquitecténica y proyecciones
de la politica en el espacio habitacional urbano. memorias e historia de la CORMU en Santiago.
Ediciones UCEN, Santiago, 2005.

% ver el trabajo de Montserrat Palmer. La ciudad jardin como modelo de crecimiento urbano. Santiago
1935- 1960, PUC, Santiago, 1987.

12 os problemas sociales y politicos asociados a estas nuevas Idgicas de produccion habitacional en el caso
de Santiago de Chile; se encuentran en Vicente Espinoza. Para una historia de los pobres de la ciudad.
Ed. Sur. Santiago, 1985

3 para el historiador Armando de Ramoén, otra de las razones que explican la masificacion de nuevas
tipologia habitacionales para pobres en el centro de Santiago, fue el aumento de valores de suelo en los
predios rurales colindantes a las obras publicas del centenario. Ver Armando de Ramén. Santiago de Chile.
Historia de una sociedad urbana. Ed. Sudamericana. Santiago,2000.
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habitacionales destinados a distintas clases sociales, presentando caracteristicas muy
diversas en cuanto a sus dimensiones o al tipo y calidad de las viviendas que los
componen.

“Una de las primeras definiciones acerca de los cité, se refiere mas bien a medidas
higiénicas y de sanidad, que a la arquitectura, es asi como “En la Revista de Higiene” del
afio 1895, el doctor Puga Borne intentaba una clasificacion en tres tipos principales de
viviendas sociales de la época; Los cuartos Redondos, es decir, aquellos desprovistos
de toda abertura y comunicacion con el exterior, que no sea la calle; los ranchos, cuyos
materiales, todos de construccion ligera constituyen una masa de materias humedas y
putrescibles; y un tipo mejorado llamado conventillo, reuniéon de cuartos redondos, que
tienen la ventaja de que cocina y lavado de ropa no se hacen en el dormitorio. Otros
autores de la época también incluyen las viviendas que se arriendan por piezas, las
mejoras, y los cites, definiéndolos como un conjunto de casitas continuas, que se
levantan a un lado o a ambos de un estrecho pasaje.” **

Alrededor del 33 % de los cites y pasajes de la comuna de Santiago fueron construidos a
finales del siglo XIX y el 50% entre 1900 y 1940. Segun la informacion de la
Municipalidad de Santiago, solamente en la comuna de Santiago se registran 453 cites, y
72 pasajes agrupandose principalmente en el area norte y poniente de la comuna. *°

La segunda forma de abordar la problematica, desde una perspectiva contemporanea;
esta constituida por las iniciativas de repoblamiento impulsada por los gobiernos locales o
centrales y los inversionista inmobiliarios. Por una parte se busca mediante incentivos
econémicos (subsidios) atraer al clase media para adquirir una vivienda en el centro®®.

Una segunda modalidad, de raigambre europea y norteamericana es la generacion de
programas de rehabilitacion pensados para volver a atraer a la poblacion de altos
ingresos al centro de la ciudad (gentrificacion). La revalorizacion de las arquitecturas
antiguas, el descubrimiento de importantes inmuebles abandonados o subutilizados, que
constituye un potencial mercado inmobiliario, ha impulsado en el primer mundo
importantes esfuerzos en materia de gestion urbana y patrimonial con el fin de revitalizar
esas zonas Y hacerlas atractivas para las elites. Sin embargo, en el caso latinoamericano
las pretensiones de generar una oferta habitacional para las élites, se tropiezan con la
negativa percepcion ciudadana de las éareas centrales de la ciudad: congestién,

14 Citado por Pamela Chiang et alt. Ciudad Horizontal. Un espacio dinamico. Alternativas para la
reconversion de pequefios bolsones urbanos. Revista digital Disefio Urbano n° 3, UCENTRAL, 2005 p.3

!5 Datos extraidos de Pamela Chiang. op. Cit.

% En el caso de Santiago, se ha implementado desde 1990 el Programa de Renovacién Urbana. Este ha sido,
practicamente el Unico instrumento de la politica habitacional (hasta la nueva politica habitacional definida por
el gobierno de M. Bachelet, en el afio 2006) definido en funcién de la localizacién del parque habitacional en la
trama urbana. Este sistema premia mediante un subsidio de 200 UF a las familias que opten por una vivienda
en las comunas centrales de la ciudad. El valor de las viviendas esté definido para la clase media y la mayor
parte de la oferta habitacional se compone de edificios de departamentos de mediana altura. Este programa
ha sido centro de duras criticas por parte de las agrupaciones de defenbsade los barrios tradicionales del
centro de Santiago, ya que el impacto de la densificacion en altura (plusvalia y costo de la vida, altas
densidades, nuevas dinamicas de flujos, nuevo modo de vida) es percibido como una amenaza para el tejido
habitacional tradicional.
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contaminacion, inseguridad, comercio ambulante, etc. Por ello, una variada gama de
programas de recuperacion patrimonial impulsan iniciativas en torno a la seguridad
ciudadana y al reubicacion del comercio informal que ocupa la via publica’.

Otro elemento que define la especificidad del centro es que importantes zonas estan en el
marco legal de la proteccién patrimonial, condicionando cualquier acciébn que pretenda
modificar los antiguos inmuebles. Se sabe que el patrimonio edilicio requiere de recursos
financieros para ser puesto en valor, “justo de lo que carece la poblacion de bajos
ingresos que en él habita (...) Sobre esta contradiccién se han generalizado una serie de
mitos que dicen que los pobres no valoran el patrimonio porque no tienen acceso a la
educacion; depredan el patrimonio a través de las modificaciones fisicas que realizan para
incrementar el espacio habitable; no hacen nada para mejorar sus condiciones de
habitabilidad; y que en caso de mejorar sus viviendas con subsidios publicos no tendran
recursos para sostenerlos en el tiempo o los entregaran al especulacién inmobiliaria.”*®
Existe una visibn que platea, por el contrario, que la poblacion pobre que vive en las
zonas centrales, lucha por quedarse y vivir en estos territorios*®; “Mejora su alojamiento a
pesar de no ser duefia del inmueble que ocupa y que la pobreza social no sélo es la
causa que acelera la destruccién del patrimonio edilicio”®, sino que ella es la responsable
indirecta de que las arquitecturas antiguas hayan conservado su uso habitacional
inhibiendo las presiones inmobiliarias.

Victor Delgadillo en la investigacion “Centros Histéricos de América Latina, riqueza
patrimonial y pobreza social; la rehabilitacién de vivienda en Buenos Aires. Ciudad de
México y Quito en el periodo 1990-2003", da cuenta de una importante gama de
experiencias realizadas en estos afios en varias ciudades de la regiéon. Todas ellas
rebasan los planteamientos simplistas que insisten en la incompatibilidad entre la
permanencia de la poblacion pobres en zonas de regeneracién patrimonial. Segun el
propio autor “Algunas experiencias destacan la capacidad de gestion, ahorro y
movilizacién de recursos de la poblacion de bajos ingresos en la solucion de su
problematica habitacional. Asimismo, algunas experiencias han contribuido a la
construccion de ciudad y han creado innovadoras formas de gestion y financiamiento.”?*
Las estrategias cuestionan la visién funcionalista clasica, en particular la zonificacion
ortodoxa; inclinandose por el fomento de programas mixtos (comercial, habitacional y
cultural). Del mismo modo, se persigue como meta clave, la integracion social de distintas
clases, mediante la mezcla de financiamiento y los subsidios cruzados.

Las iniciativas de rescate patrimonial de los cascos histdricos en Latinoamérica, han
operado tradicionalmente en el ambito de la regeneracion edilicia, en particular el

" Delgadillo. op. cit. P.96

' Ibid

' Gazzoli, Rubén et alt. Inquilinatos y hoteles de Capital Federal y Dock Sur. Buenos Aires, Argentina,
Centro Editor de América Latina 2009.
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mejoramiento de la monumentalidad, los espacios publicos y la generacion de
equipamiento cultural; pero han dejado de lado el espacio habitacional?

Los proyectos de rescate del patrimonio inciden directa o indirectamente en la
problematica de la vivienda en varios aspectos:

a) Al no desarrollar acciones sobre el tejido habitacional este continta deteriorandose
b) Agudizan la desigualdad entre las zonas regeneradas y los territorios que siguen
degradandose
c) La revalorizacion de algunos territorios e inmuebles repercute en las zonas vecinas
a las areas intervenidas, aumentando el valor del suelo y las rentas urbanas,
encareciendo el nivel de vida de la poblacion colindante®
d) La expulsion de la poblacion y de la vivienda, para restaurar los inmuebles y
cambiar su uso.**
Por otro lado, las cifras indican que en la década del noventa, cuando se han impulsado
programas de regeneracion patrimonial, la poblacién de los centros histéricos ha caido de
forma importante. %

Fernando Carrién® ha planteado, para el caso de Quito, que un importante porcentaje de
la poblacién residente ha sido desplazada como consecuencia de la regeneracién
patrimonial y su impacto en las rentas urbanas y el costo de la vida. Lo complejo en este
caso, no es solo el desplazamiento sino la pérdida del tejido social y barrial, que es parte
importante del patrimonio intangible que se pretende valorizar.

Para este autor, “los centros histéricos son lugares civicos por donde la sociedad invisible
se visibiliza y por donde la alteridad se genera (...) se convierten en los lugares
privilegiados de produccion de memoria, intentando de alguna manera romper con la
uniformidad que genera la globalizacion; en este sentido el centro histérico se convierte
en simbolo de la resistencia identitaria local”.

Por su parte, Pablo Aravena, desarrolla una aguda critica a los efectos de la
patrimonializacion del casco antiguo de Valparaiso. “ el turismo tiende construir una
realidad social neocolonial: los habitantes tradicionales de esos centros histéricos

%2 E| caso de Santiago es ilustrativo al respecto. Las obras bicentenarias del gobierno anterior para Santiago
poniente: Biblioteca de Santiago y Centro Cultural Matucana 100, pese al impacto que han generado a nivel
metropolitano, no estuvieron acompafiadas de ninguna accién hacia el tejido habitacional existente. De hecho
gran parte de los cites y pasajes de la comuna estan en esta zona. No se debe dejar de mencionar eso, si la
existencia dl subsidio patrimonial para la compara de inmuebles anteriores a 1953.

% Fernando Carrion. “El centro histérico como objeto de deseo”, En F. Carrion et alt eds. Regeneracion y
revitalizacion urbana en las Américas: hacia un Estado estable, FLACSO, Quito, 2005. p.54.

# El caso del programa de recuperacion de centro histérico de Salvador de Bahia es ejemplo de ello. La
poblacion negra de bajos ingresos fue desalojada y compensada con una indemnizacién. Delgadillo Ibid. P.97

% En la década '90 el centro historico de Quito perdi6 el 31, 4% de su poblacion; el de Buenos Aires 20%,
Ciudad de México el 14% y la comuna de Santiago el 17% .
% Fernando Carrion. “La valorizacion y rehabilitacion de los centros histéricos: su integracion en los procesos
de desarrollo econémico y social”. En : Taller de valorizacion del patrimonio del centro historico de ciudad de
México. UNESCO 2002. Citado por Delgadillo. op.cit
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rehabilitados son expulsados para acoger (mas limpios y mas seguros) a los turistas”.
Asimismo- dada la retirada del estado — las distintas industrias ligadas al turismo tienden a
licitarse, en una l6gica en que predominan aquellos con mayor capacidad de operacion
financiera. Este tipo de restauracion, continua Aravena “que tiene como fin no
precisamente la conservacion de los edificios antiguos, sino, mas bien su recuperacion
inmobiliaria, expulsa a los habitantes tradicionales a lugares mas baratos, llevando a cabo
un recambio inducido cuyo efecto inmediato es la exclusién de los habitantes de las
llamadas zonas patrimoniales, pero que trae el efecto afiadido de vaciar de sentido
lugares que se reivindican como de valor historico” ?’

De este modo, sentencia Aravena, desparece una de las fuentes de la historia reciente
de Valparaiso —por ejemplo la memoria de los ex trabajadores del sindicato portuario-.
Asi, parece ser que la industria turistica no genera mejores condiciones ni oportunidades,
cuanto mas dilata la supervivencia de las poblaciones locales que se auto ofertan
disfrazadas de autéctonas, lo cual afiade una cuota de patetismo a su miseria.

Estas visiones, en suma, alertan de la necesidad de incorporar en primer término politicas
sociales y de desarrollo econdémico para la poblacion residente, de forma de evitar la
agudizacion de la exclusion.

4. Experiencias de regeneraciéon habitacional en las Areas Centrales
Latinoamericanas *®

Entre las décadas de 1940 y 1970 el modelo predominante de intervencion urbana fueron
las Renovaciones o Remodelaciones urbanas. Se pretendia atender el parque
habitacional deteriorado mediante operaciones de limpieza de tugurios y densificacién en
altura. Bajo el influjo de la doctrina CIAM y las teorias de la Unidad Vecinal, se
construyeron importantes agrupaciones de blocks o de torres en sUper manzanas en las
zonas centrales o pericentrales de las ciudades.” Por otro lado, muchos de estos
proyectos quedaron en etapa de plan, otros se realizaron en zonas periféricas.

La retirada del estado de importantes areas de injerencia en el desarrollo urbano, y la
imposicion de l6gicas libremercadistas en materia de gestidon, cambid esta vision utdpica
de mediados de siglo.

En adelante las estrategias de rehabilitacién de los centros historicos han estado alojadas
fuera del marco del Planeamiento Urbano tradicionalmente entendido; y han estado
determinadas por las lo6gicas del mercado: Renovacién Urbana bajo logicas de
maximizacion del uso de suelo, artefactos de la globalizacién, (megacentros de consumo
urbano, World Trede Center, etc) o distritos financieros, etc.. La mayor parte de estas

" pablo Aravena. Trabajo memoriay experiencia. Consejo Nacional de la Cultura y las Artes, 2006. P.20

% Este capitulo se basa principalmente en la sistematizacion realizada por Victor Delgadillo, para el caso de
programas de rehabilitacion en algunos paises latinoamericanos.. Victor Delgadillo. Op.cit.

Para el caso de Santiago; Remodelacion San Borja o Unidad Vecinal Portales son ilustrativos al respecto.
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iniciativas no contemplan una gestién urbana hacia el tejido habitacional existente, ni
tampoco (salvo las recientes operaciones de reciclaje patrimonial de escala monumental
hechas por el sector publico y/o privado en algunos cascos histéricos®) una mirada
patrimonial.

Una experiencia pionera fue el programa de renovacion habitacional popular en la ciudad
de México, después del terremoto de 1985. Se reconstruyeron 48.000 viviendas, 13 mil en
una parte del centro historico. Llama la atencion el no desplazamiento de la poblacion
pobre residente en la periferia del area central. El programa fue producto de la demanda
de las organizaciones de damnificados, mas que de una voluntad politica original. Los
elementos novedosos del programa:

a) La mezcla de financiamiento. Crédito del Banco mundial para obras recuperables.
Recursos publicos para gastos no recuperables. Aportes de la comunidad
internacional

b) La expropiacion masiva del suelo que se subsidi6 a los beneficiados.

c) La creacion de un organismo operador temporal especial descentarlizado con
patrimonio propio.

d) La mezcla de usos, mediante la conservacion de comercio y talleres

e) La normativa en materia de preservacion del casco historico se negocié con las
autoridades para rehabilitar 109 inmuebles con valor patrimonial, densificar los
predios.

f) La generacion de nuevas formas de intervencion edilicia en inmuebles con valor
patrimonial que incluyen la rehabilitacion de monumentos histdricos , conservacion
o0 reconstruccion de fachada para no romper con la imagen urbana, y la
construccién de viviendas nuevas en todo el predio

Los problemas. El alto valor del subsidio para la retencién de poblacién pobre (50%),
lo que dificulta su replicabilidad. El alojamiento provisional de la poblacion encarecio el
costo del programa (24% del total). Muchos inmuebles de valor histérico no formaron
parte del programa por alto costo de rehabilitacién. Las dimensiones muy reducidas de
las viviendas no mejoraron la condicién de hacinamiento (32 m2). La mayor limitacién
del programa fue su escasa replicabilidad, ya que oper6 como emergencia y no se
institucionalizo.

Proyectos pilotos de rehabilitacion completa de inmuebles de valor patrimonial

Estos proyectos ponen mayor énfasis en la recuperacion de las arquitecturas
relevantes que en la problematica social y en la generacién de instrumentos para
replicar estas operaciones. Son embargo, su ejecucion sirve para la capacitacion de
personal técnico, como para extraer lineamientos para la generacion de programas e
instrumentos. En su gran mayoria han sido financiadas por la cooperacion

%0 puerto Madero en Buenos Aires, El Centro Cultural Matucana 100 en Santiago, por ejemplo.
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internacional. (Por ejemplo los proyectos financiados por la Junta de Andalucia en B.
Aires, C. De México, Santiago -cites-, Montevideo)

Aportes:

a) Es posible rehabilitar inmuebles de valor histoérico- arquitectdnico y destinarlos a
viviendas para la poblacion de bajos ingresos que habita en ellos, o en el centro,
pero con altos subsidios.

b) El papel de promotor de la cooperacién internacional, pero también sus limitantes.
¢épueden estos recursos resolver los problemas estructurales de indole social?

c) Los recursos locales deben ser mayores a los de la cooperacion internacional, que
juega un rol importante como capital simbélico

Programas pioneros en rehabilitacién habitacional

Estos programas ya pretenden atender la compleja problemética de la vivienda, a través
de un conjunto diversificado de acciones habitacionales y de mejoramiento urbano, que se
realizan de forma simultdnea o en el marco de programas de recuperacion de areas
centrales.

En Montevideo, se realiz6 el Programa Piloto de Reciclaje de Vivienda en Areas centrales,
durante los afios 1990-1995. El objetivo reciclar algunos inmuebles antiguos, a través de
un proceso de ayuda mutua, para destinarlos a vivienda de su poblacion residente de
bajos ingresos. Se buscé a demas detener el proceso de expulsion de poblacién del
centro, aprovechar la infraestructura y los servicios, experimentar sistemas constructivos
religados a través de ayuda mutua (cooperativas) y procesos de autogestion, y obtener
soluciones habitacionales dignas y de bajo costo. Se rehabilitaron 6 edificios con 82
viviendas en 5 barrios céntricos.

En la ciudad de Sao Paulo, durante los afios 2001-2004, se desarroll6 el Programa Morar
no centro; en el marco de un plan de revitalizacién del centro de la ciudad. “El programa
incluyé una gama diversa de proyecto destinados a distintos tipos de poblacion e
inmuebles, con especial énfasis en la poblacidbn organizada residente y de bajos
ingresos: rehabilitacién de edificios con y sin valor patrimonial, sustitucién o rehabilitacion
de porticos, construccién nueva sobre baldios, reutilizacion de inmuebles abandonados,
vivienda transitoria y en alquiler con opcién de compra, etc.” *El financiamiento estuvo a
cargo del gobierno local federal. En el marco de un préstamo otorgado por el BID, se
impulsa desde 2007, el Programa Habitacional de Integracién para las zonas centrales
dela ciudad. El proyecto pretende eliminar los desplazamientos de la poblacion, dar vida
al centro las 24 horas y aprovechar los inmuebles abandonados.

En la Ciudad de México 1998-2001 se realizaron acciones para mejoramiento de
viviendas para poblacion de bajos ingresos “que habia adquirido sus inmuebles pero no

3 victor Delgadillo, op. cit. 104
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contaba con recursos para rehabilitarlos™?. En este caso se adecuaron las lineas de
financiamiento del organismo publico de vivienda local a las particularidades del centro
historico, y se cre6 un Fondo de Salvamento para subsidiar los sobrecostos que implica la
rehabilitacion de los espacios comunes y las fachadas de los inmuebles histéricos.

Por su parte, la Asociacion Autogestionaria de Vivienda Pantano Bajo, en el casco
histérico del Coro (Venezuela) representa un esfuerzo de agrupaciéon ciudadana que ha
desplegado un amplio programa de recuperacion del patrimonio edificado. Entre 1997 y
2002 han reparado y reconstruido, con recursos propios y publicos, mas de 70 viviendas
tradicionales (con muros de barro y tejos de teja); han promovido la realizacion de
proyectos turisticos y de produccion de artesanias.

Programas de redensificacion y repoblamiento habitacional de los centros histéricos

Son programas que ponen el énfasis en la produccion masiva de soluciones
habitacionales en el casco histérico. Su objetivo esta mucho mas en el repoblamiento que
en la proteccion del patrimonio. Como la légica de la produccion estd en la maximizacion
del uso del suelo, son por lo general proyectos de densificacibn en altura en zonas
retrogradas o baldias.

Por ejemplo, El Bando 2 y el Programa de Vivienda en conjunto en la ciudad de México,
implementado entre los afios 2001-2006. En este periodo el Gobierno del Distrito Federal
impulsd, entre otras estrategias: Una politica de desarrollo urbano restrictivo, que se
propuso revertir el crecimiento desordenado y en extension de la metropolis, ademas del
vaciamiento de las &reas centrales; la preservaciéon del suelo periférico con valor
ambiental y garantizar la disponibilidad del agua. Una ambiciosa politica habitacional que
se propuso la realizacién de 150 mil acciones de vivienda social. “De acuerdo a fuentes
oficiales, hasta junio de 200, de las poco mas de 130 mil acciones realizadas en la ciudad,
16.650 se habian efectuado en la ciudad central. En el centro histérico el sector publico
habia edificado 3.364 viviendas en 110 proyectos y el sector privado 3.885 acciones
habitacionales.”**Se trata ‘por cierto en su gran mayoria de obra nueva (74%). La
rehabilitacion de inmuebles existentes era minima (3%).

Programas especiales
Estos programas tienen que ver con situaciones de emergencia de la poblacion residente,
sea esta provocada por un desastre natural o por desalojos.

En Buenos Aires, el Programa Recup Boca, promovido por le gobierno local desde 1984,
se transform6 en 1990 ante la amenaza masiva de desalojo de la poblacion pobre, debido
a la quiebra de un propietario de decenas de conventillos. Ese afio el gobierno de la
ciudad adquirié 21 inmuebles para rehabilitarlos y destinarlos a los residentes. En 14 afios
se habias reconstruido 10 conjuntos, en funcion de su grado de deterioro y de su valor
patrimonial.

32 |bid. P.105
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Del mismo modo, el Programa para atender vivienda en riesgo en la Ciudad de México,
expropié 107 inmuebles en riesgo, de los cuales cerca de la mitad se ubicaba en le centro
historico y en ellos se pretendia realizar mas de un millar de viviendas. Este programa
retomé algunos aspectos de la politica pos sismo del 1985: expropiacion de predios, la
reubicacion de familias en hoteles y campamentos, las ayudas para rentar una vivienda
transitoria, y la reconstruccién o rehabilitacion de la vivienda.

Programas de rehabilitacion progresiva

Estos programas reconocen la carencia de recursos financieros por parte de propietarios
y arrendatarios, unido a la inexistencia de de créditos publicos o privados para mantener
los inmuebles o atender la dimension de los edificios deteriorados. “En efecto la
rehabilitacion progresiva es una practica de los pobladores que mejoran, reparan o
rehabilitan paulatinamente su habitat, en funcién de procesos organizativos, esfuerzo
individual o colectivo (...) se trata de una estrategia de intervencion que recupera los
inmuebles sin desplazar a los moradores y que generalmente no requiere de vivienda
transitoria” . La rehabilitacion se inicia en zonas desocupadas y las familias van rotando
hacia las viviendas intervenidas. El ritmo de avance lo marcan las inyecciones de
recursos.>

En Argentina, el Movimiento de Ocupantes e inquilinos de Buenos Aires (Union de
cooperativas) realizan procesos de rehabilitacion progresiva, como parte “de un
movimiento social mas amplio que lucha por el derecho al centro de la ciudad y que surgio
a partir de la ocupacion de inmuebles abandonados”. La rehabilitacion progresiva
constituye un instrumento innovador que ha permitido acortar la brecha entre los bajos
ingresos de la poblacién y los costos de rehabilitacién del parque edilicio, lo que ha
permitido que las familias permanezcan en las areas centrales y mejorar su habitat de
forma paulatina. Estas préacticas se han institucionalizado en algunas ciudades, a través
de programas de intervenciéon publicas, que tienen como eje el mejoramiento del parque
habitacional de los cascos histéricos.

En Montevideo, por ejemplo, funciona el Programa Oficinas Municipales de
Rehabilitacion, que desde 1995 otorga micro-créditos a poblacién de escasos recursos
para el mejoramiento de viviendas en zonas centrales. Es cofinanciado por la Junta de
Andalucia y el Ministerio de Vivienda uruguayo. “Se pretende conservar el patrimonio
habitacional de los barrios, mejorar la calidad de vida de los habitantes de las viviendas
deterioradas y fomentar la intervenciéon privada en el mantenimiento del parque
habitacional.”

En Quito, el Programa Municipal Pon a punto tu casa, ofrece pequefos créditos para el
mejoramiento habitacional, el orden de los 8 mil délares. El financiamiento se otorga a
propietarios con capacidad de pago, propiedad en regla e inmuebles con valor patrimonial
Otro caso, el Programa de Mejoramiento del barrio de San Isidro en la Habana Vieja, a
cargo de la Oficina del historiador, en Cuba. La estrategia seguida fue atender a de
manera prioritaria las viviendas en regular y buen estado, con reparaciones y
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mantenimiento, asi como generar opciones de vivienda transitoria para reubicar a familias
cuyos inmuebles son objeto de rehabilitacién mayor.

5. Marco Programatico para un posible mejoramiento habitacional en areas
centrales en Chile.

Se pueden mencionar algunos Programas y subsidios que pueden generar marcos de
financiamiento a posibles intervenciones en el tejido habitacional de cités y pasajes en las
areas centrales deterioradas del centro de Santiago.

El SUBSIDIO A LA REHABILITACION PATRIMONIAL. Establecido para Zonas de
Conservacion historicas y destinado a viviendas anteriores al DFL 2 de 1953, El subsidio
alcanza las 2500 UF y en viviendas de un valor de hasta 1200 UF. Puede ser utilizado
para la conservacién y mejoramiento de cites para estratos medios.

Por su parte, el PROGRAMA DE PROTECCION DEL PARIMONIO FAMILIAR, tiene como
objetivo el mejoramiento de viviendas de hasta 650 UF. El monto del subsidio es de 55
UF. Dado el valor de las viviendas habria que pensar en pasajes con alto grado de
deterioro.

El SUBSIDO DE RENOVACON URBANA, tiene como objetivo primordial repoblar
mediante densificacion en altura las comunas centrales y peri centrales del Gran
Santiago. Se ha implementado desde 1990, y ha sido practicamente el Unico instrumento
de la politica habitacional (hasta la nueva politica habitacional definida por le presente
gobierno en el afio 2006) definido en funcién de la localizacién del parque habitacional en
la trama urbana. Este sistema premia mediante un subsidio de 200 UF a las familias que
opten por una vivienda en las comunas centrales de la ciudad. El valor de las viviendas
esta definido para la clase media y la mayor parte de la oferta habitacional se compone de
edificios de departamentos de mediana altura.

En relacion con los programas de mejoramiento del entorno inmediato y del espacio
publico, se pueden nombrar.

El PROGRAMA DE MEJORAMIENTO DE BARRIOS, que esta focalizado en loteos
irregulares o extrema pobreza y que financia obras de mejoramiento hasta 150 UF. Podria
ser usado en pasajes con alto grado de deterioro.

Igual que el PROGRAMA DE MEJORAMIENTO DEL ENTORNO, que financia micro
iniciativas hasta 15 UF.

El PROGRAMA QUIERO MI BARRIO, que tiene como objeto rehabilitar fisica y
socialmente conjuntos habitacionales vulnerables y que opera con un conjunto de
iniciativas que abarcan multiples dimensiones (seguridad, identidad, mejoramiento de
espacios publico, mobiliario, etc). Eso si no financia obras en las viviendas, sélo fachadas.
Entre los actuales 200 barrios focalizados no existen cités pasajes.
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Por su parte, el Fondo Concursable del PROGRAMA DE MEJORAMIENTO DE
ESPACIOS PUBLICOS PATRIMONIALES, pretende impulsar la gestién y conservacion
del patrimonio arquitecténico y urbano de las ciudades; ademas desde 2008 da cabida a
una politica de mejoramiento de la calidad de vida urbana, a través de la recuperacion de
espacios publicos ubicados en sectores urbanos deteriorados y de escasos recursos. El
fondo se cred para financiar proyectos presentados por los municipios , respaldados por
la comunidad, que permitan a través de obras de mobiliario urbano, pavimentos, areas
verdes, iluminacién u otros, recuperar lugares que forman parte de la memoria colectiva y
gue generan alto impacto urbano y social. Los montos de los proyectos financiados entre
2000 y 2007, estan entre los 100 y 500 millones de pesos.

Sin embargo, este nuevo marco programatico debera enfrentar una serie de obstaculos,
para avanzar en el objetivo de regeneracion del tejido habitacional de nuestras areas
centrales deterioradas.

a) Enfrentar las presiones del capital inmobiliario y la Politica de Renovacion Urbana.

b) Abordar el problema de la tenencia de la propiedad, ya que gran parte de las familias
son arrendatarias, o bien han accedido al inmueble de manera informal o por cesién.

c) Fomentar la organizacion social, en lugares donde el tejido vecinal esta altamente
deteriorado, ya que programas de ésta naturaleza requieren altos niveles de capital
social.

d) Incorporar componentes de educacion patrimonial en las comunidades, para
complementar la valoracion funcional del lugar, generalmente dada por la centralidad, con
el sentido de historicidad, que fomenta aun mas el arraigo.

e) Cautelar que la regeneracion de cascos histéricos no contribuya a procesos de
gentrificacion masivos, que promueven la expulsion de la poblacion residente.

f) Hacer frente a los prejuicios culturales, que gran parte de los vecinos tradicionales
tienen con la con nueva poblacién inmigrante; de forma de avanzar hacia la consolidacion
de barrios multiculturales, evitando la getizacién de las minorias nacionales.

g) Por ultimo, avanzar en un marco juridico especial para abordar la especificidad de este
tejido habitacional.

6. CONCLUSIONES

El retorno a la &reas centrales en América Latina no estd s6lo marcado por el interés en la
recuperacion del patrimonio histérico, el turismo y las actividades culturales y el regreso
de la poblacion de mayores ingresos, sino en la dotacion y/o mejoramiento de vivienda
para residentes y poblacion nueva.

La vivienda popular en el casco histérico se ha erigido como un gran desafio para las
politicas publicas a partir de la década de los '90. Las iniciativas (insuficientes , por cierto)
piloto y las de rehabilitacion progresiva buscan equilibrar la recuperacion del patrimonio
histérico con la permanencia del uso habitacional y de la poblacién residente de bajos
ingresos.
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Las principales dificultades de los programas que se han implementado dicen relacién con
gue, varios programas se centran en los aspectos fisicos y no se acompafian de politicas
sociales y econémicas para atender a la poblacion; la no continuidad de las politicas en
los distintos niveles; la invasion del tejido habitacional por los procesos de especializacion
comercial y/o terciarizacion; muchos de los programas piloto no se institucionalizan; y ,
por udltimo, no se soluciona el problema legal de la tenencia y regularizacién de la
propiedad.

Los aspectos destacables de la aplicacién de estos programas son, el esfuerzo por la
concentracion territorial de pocas acciones. Es decir vincular rehabilitacion habitacional
con mejoramiento barrial, equipamiento y espacios publicos; La diversificacidbn de
soluciones habitacionales; la mezcla de usos equipamiento + vivienda + comercio.; la
mezcla de financiamientos, mediante subsidios y recursos cruzados o ¢ planes integrales
de recuperacion?; la institucionalizacion de instrumentos de financiamiento para la
rehabilitacion de vivienda, la rehabilitacion escalonada y/o la rehabilitacién progresiva, que
busca evitar los costos asociados a la reubicacion temporal de la poblacién.

Por Ultimo de debe sefalar que los Subsidios no sélo deben estar orientados a la oferta
(inmobiliaria) sino también a la demanda organizada. (Capital social)
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