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1. Resultados del analisis del marco estatal de vivienda

Los planes de vivienda 1989-2012

En el periodo del estudio se aprobaron 6 planes de vivienda, aunque su coincidencia con
varios cambios de gobierno (siete ministros diferentes) y tres cambios en el partido gobernan-
te, produjo modificaciones en los planes o adelantos en el final de su periodo de aplicacion
(ver FIG. 1). Debido a los cambios de gobierno con distinto signo politico, no se ejecutaron los
programas de los afios 1998 y 1999 (Plan 1996-1999) y 2005 (Plan 2002-2005).
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Fig. 1/ Cuadro cronolégico de los planes de vivienda
Fuente: Elaboracion propia.
Este articulo se ha desarrollado a partir del Andlisis de 20 experiencias de rehabilitacion urbana en Espafia, realizado en el
marco del «Andlisis de las politicas estatales y europeas de regeneracion urbana y rehabilitacion de barrios», dirigido por

Agustin Hernandez Aja y desarrollado gracias a un convenio entre el Ministerio de Fomento y la Seccion de Urbanismo del
Instituto Juan de Herrera. Ver «Magnitudes de 20 afios de planes y programas de rehabilitacion y regeneracion urbana».
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En todos los planes se incluyen objetivos de rehabilitacion de viviendas pero la formalizacién
del concepto de «Area de Rehabilitacion Integral» (ARI), no aparece en el Plan de Vivienda
1992-1995 que no diferencia entre objetivos convenidos para rehabilitacion aislada y areas de
rehabilitacion integral.

En cualquier caso, la magnitud de los objetivos convenidos para viviendas protegidas de obra
nueva fue de 1.900.100 viviendas durante el periodo, frente a la previsién de 741.200 vivien-
das rehabilitadas, de las que tan so6lo 160.500 se destinaban a Areas de Rehabilitacién Inte-
gral (ver FIG. 2). Nos encontramos pues ante un escenario en el que las ARI suponian tan solo
el 6,1% de los objetivos de la politica de vivienda del gobierno, muy lejos de las necesidades
reales de barrios y ciudades que ya afloraron junto a los primeros planes de vivienda y que
ahora se presentan como una necesidad ineludible si queremos garantizar la calidad de vida
urbana de amplias zonas de nuestras ciudades.

Fig. 2/ Evolucion del mercado inmobiliario residencial de vivienda libre y protegida (calificaciones definitivas)
y objetivos convenidos con las CCAA para el desarrollo de los planes de vivienda estatales

Planes de vivienda estatales

Nimero de viviendas (miles) 1992 1996 1998 2002 2005 2009 Total
1995 1999 2001 2005 2008 2012

Viv. libre-Iniciadas 718,3 4826 1.767,4 1.670,8 2.070,6 223,0 6.932,6
Viv. libre-Terminadas 679,6 419,2 1.338,1 1.452,8 2.269,7 776,3 6.935,6
Viv. protegida-Total 268,1 201,9 369,2 305 426,5 455,3  2.025,8
Obra nueva 217,4 156,8 238,9 140,1 2455 205,6 1.204,3
Rehabilitacién 50,7 45,0 130,2 164,8 181,0 249,7 821,5
Vivienda total 986,4 684,5 2136,6 19758 24971 678,3 8.958,4
Objetivos convenidos 493,9 279,6 505,1 269,9 544,2 548,6  2.641,3
Rehabilitacion-Total 54,5 30,0 78,0 90,6 133,7 354,5 741,2
Rehabilitacion-ARI 6,8 14,8 21,2 63,7 53,9 160,5
% Objetivos ARI/TOTAL mercado 0.0% 1.0% 0.7% 1.1% 2.6% 7.9% 1.8%

inmobiliario

Fuente: Elaboracién propia a partir de Estadistica de Vivienda Protegida
y Estadistica de Vivienda Libre del Ministrerio de Fomento y de los objetivos recogidos
en los convenios firmados con las CCAA (Unidades: miles de viviendas).

Pero si ampliamos nuestra vision mas alla de los objetivos y resultados de los distintos planes de
vivienda y comparamos las viviendas contenidas dentro de los objetivos de los ARI con la magni-
tud de la produccion inmobiliaria (ver FIG.3) podemos observar como el peso de los objetivos
convenidos en viviendas rehabilitadas dentro de ARI fue marginal durante el auge inmobiliario.

El peso de los objetivos convenidos en ARI respecto al nimero de viviendas totales (privadas
y protegidas) producidas fue: un 0,99% en el periodo 1996-1999, 0,69% en el periodo 1998-
2001, 1,07% en el periodo 2002-2005, 2,55% entre 2005-2008 y solo fue que alcanz6 una tasa
del 7,95% en el periodo de la crisis inmobiliaria 2009-2012.

En cualquier caso, el total de viviendas convenidas en ARI en todos los periodos supone tan
solo el 1,79% del total de viviendas ejecutadas entre 1992 y 2012, podriamos decir que el pais
perdi6 la mejor de sus oportunidades para regenerar sus barrios y ciudades, ya que prefirio
crear un nuevo espacio urbano que ahora nos es dificil pagar y por tanto es de esperar que
nos sea dificil mantener.

Lo mas desconcertante de este proceso, en el que la rehabilitacion de barrios quedo préctica-
mente fuera de la accion urbanistica, es que nuestras ciudades habian prosperado gracias a
la cultura urbanistica de la transicion, en la que se consideraba como objetivo la «recuperacion
de la ciudad» y sus gentes y en las que se habian formado unos importantes cuadros técnicos,
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Fig.3/ Evolucion del mercado inmobiliario residencial de vivienda libre y protegida (calificaciones definitivas) y
objetivos convenidos con las CCAA para el desarrollo de los planes de vivienda estatales. 1992-2012

CIUDAD Y TERRITORIO

Fuente: Elaboracion propia a partir de Estadistica de Vivienda Protegida
y Estadistica de Vivienda Libre del Ministrerio de Fomento y de los objetivos recogidos
en los convenios firmados con las CCAA (Unidades: miles de viviendas).

que pese a todo habian sabido durante estos Ultimos veinte afios mantener una cultura de la
rehabilitacion integral de los barrios y ciudades apoyandose en los planes publicos en cual-
quiera de sus escalas (europea, estatal 0 autondmica) y formando equipos multidisciplinares
que atajaban los problemas del barrio en todas sus dimensiones.

Los 20 casos: metodologias y técnicas innovadoras

Tal y como se indica anteriormente, mas alla del analisis del marco legal, a través de los pla-
nes de vivienda, y del marco operacional, mediante la elaboracién de un catalogo de las areas
de rehabilitacién convenidas a través de los programas estatales, en el proyecto se analizaron
veinte experiencias de rehabilitacion urbana relevantes dentro del contexto estatal.

La finalidad de este analisis se dirigio a verificar si la experiencia de rehabilitacion en Espafia
se ha basado en la eficacia de los procesos a través de la «cultura urbanistica», que partien-
do de un marco poco propicio para las intervenciones integradas, ha alcanzado éxitos impor-
tantes y avances en algunos campos. Esta hipotesis defiende, por tanto, que el grado de in-
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tegralidad de muchos de los procesos de rehabilitacion que se han dado en Espafia en los
ultimos treinta afios, tienen su origen en la gestion de sus técnicos y en el alto grado de im-
plicacién de los agentes participantes, que superan el marco normativo que regula las herra-
mientas e instrumentos de la politica de vivienda.

Para el analisis de estos casos se desarrolla una metodologia dirigida a sistematizar la eva-
luacién de la integralidad de los planes de rehabilitacion y regeneracién urbana, establecién-
dose asi un modelo de evaluacion de los procesos de intervencion, desde una éptica integral,
que pudiera servir de guia a futuras actuaciones y que permitiera a su vez comprender el
desarrollo cronolégico de cada una de las intervenciones.

Metodologia para el analisis de la gestion y los agentes

Para comprender los procesos de rehabilitacion resulta imprescindible el analisis del proceso en
su conjunto atendiendo a su gestion y a la intervencién de los distintos agentes. Para realizar
una descripcién pormenorizada, que permitiera posteriores comparaciones, se tuvieron en cuen-
ta los datos objetivos de la operacion, que permitian situarla en su contexto espacial y temporal,
y describir su evolucion en el tiempo. Ademas de los datos objetivos referentes a las actuaciones
llevadas a cabo, el andlisis de la gestién y de la actuacion de cada uno de los agentes implica-
dos, tema generalmente no explicitado en ningin documento, se llevé a cabo por medio de
entrevistas a técnicos, mayoritariamente urbanistas, con una vision global de las actuaciones.

Teniendo en cuenta estas premisas, la informacién se estructurd en tres partes:

» Aspectos generales: incluia datos sobre el contexto municipal, una descripcién general, in-
formacion sobre el planeamiento y otras actuaciones urbanas, intervenciones realizadas en
el area y financiacion.

 Entrevista a uno o varios técnicos relacionados con la experiencia, con una vision completa de
la actuacién, buscando esclarecer el funcionamiento de la operacion desde el punto de vista de
la gestion, teniendo en cuenta a los instrumentos, agentes participantes y aspectos tratados.

* Informe general: basado en la documentacion recopilada, en el que se detall6 el desarrollo com-
pleto de los casos estudiados desde sus origenes hasta su finalizacién o hasta la fecha de estudio.

Metodologia para el analisis de los aspectos tratados

El objetivo de esta metodologia era establecer un modelo de evaluacién de los procesos de
intervencion que pudiera servir de guia a futuras actuaciones y que permitiera a su vez com-
prender el desarrollo de cada una de las intervenciones y el grado de efectividad en los fac-
tores urbanos, de la edificacion, sociales, ambientales y econémicos de las medidas puestas
en marcha. Partiendo del establecimiento de esas cinco areas basicas de actuacion se deter-
minaron una serie de categorias a analizar en ellas. Este modelo jerarquico se organiza en
niveles organizados en areas, categorias y criterios especificos de actuacion.

3. Resultados de los 20 casos

Extraer conclusiones del andlisis de las veinte experiencias fue dificil por la variedad en las
férmulas de desarrollo y gestidon de las actuaciones y agentes que las llevan a cabo. A pesar
de que muchas de ellas coincidian en el tipo de actuacion, Area de Rehabilitacion Integral,
Area de Renovacion Urbana o URBAN, se puede afirmar que existen tantas experiencias
cémo modelos de gestién desarrollados.

Resultados desde la perspectiva de cooperacion interadministrativa
y la gestion (ver FiG. 4)

Entre los casos analizados se buscaron experiencias con cierta madurez y recorrido, de ma-
nera que se pudieron analizar una gran variedad de figuras, instrumentos y herramientas que
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fueron desde las primeras declaraciones como Bien de Interés Cultural de los cascos histori-
cos en los afios setenta, pasando por la consolidacion durante los afios ochenta de instrumen-
tos de planeamiento de diversa indole y con diversa capacidad de intervencion, incluidos en
los Planes Generales de los primeros ayuntamientos democraticos, seguidos por las declara-
ciones de Areas de Rehabilitacion Integral (ARI) y los programas URBAN a partir de los 90.

En general, en la mayoria de los casos, las distintas intervenciones desarrolladas a lo largo
del tiempo se complementaban unas con otras, buscando la continuidad de la financiacion,
que se sumaba o impulsaba a través de los distintos programas. En el conjunto de las expe-
riencias, coincidentes en su mayoria con barrios vulnerables de los distintos catéalogos del
ministerio de Fomento (1991, 2001 o 2006); se encontré que la mayor parte de ellas, concen-
traban varias actuaciones financiadas por las distintas administraciones (europea, estatal, au-
tonédmica o local). Primando la financiacion municipal, que apareci6 en todos los casos, y la
estatal que solo estaba ausente en tres, en los que sin embargo existia financiacion europea.
Desde el punto de vista de la gestion econdémica, y como resultado de las entrevistas realiza-
das, se definié6 como un problema importante las limitaciones de financiacion de los residentes
a la hora de afrontar la intervencion en su vivienda.

Fig. 4/ Sintesis de resultados de la integralidad de gestion y agentes

0 ,. de gestion en las _. °> Presencia de

actuaciones del proceso de rehabilitacion participacion Reuniones con
G?’t"zrlfe Gestion de la actuacion vedinal activa

OFREH OTRO I:SISI AYTO. OTRO ALTO BAJ0O TEC. POL VEC.

Urban B° de la Zona Norte. Alicante (1993)

Urban Ciudades del Acero. Avilés, Ccorvera (1993)
ARI B° de Poble Sec. Barcelona (1996)

Urban Puerta Abierta. Bilbao (1991)

Urban Hospital de la Marina. Cartagena (1994)

ARI Ctro. Histoérico. Lleida (1992)

ARI Ctro. Histérico. Logrofio (1980)

ARI B° San Cristébal de los Angeles. Madrid (2000)

ARI Sector | de Lavapiés. Madrid (1997)

ARI Trinidad-Perchel. Malaga (1981)

Urban Mérida (2007)

ARI Barriada la Soledad y Plg. de Levante. Paima (2001)
Urban Ctro. Histérico. / Rochapea. Pamplona (1986)
ARI Santander (1993)

ARI Grupo Sta. M2 del Mar. Tenerife (2006)

ARI Cdad. Historica. Santiago de Compostela (1990)
ARI Barriada Plg. Sur. Sevilla (2003)

ARU B° de Sta. M2 de Benquerencia. Toledo (2001)
ARI B° de la Rondilla Valladolid (2006)

ARI Rabal del B del Arrabal Zaragoza (2005)

En la tabla se incluyen exclusivamente las intervenciones consideradas como principales en cada caso y presenta el
resultado de la interpretacion del equipo de trabajo sobre dichas intervenciones en base a las entrevistas realizadas y
a las visitas de campo.

Fuente: Elaboracion propia. Leyenda: Gestion de ayudas: Of.Reh: oficina de rehabilitaciéon / Gestion de la actuacion:

Soc. Mun.: Sociedad Municipal, Ayto: Servicios municipales, Con: Consorcio, S.Aut: Sociedad Autonémica, E.Ext:
Empresa externa, Com: Comisionado / Reuniones con: Tec: Técnicos, Pol: Politicos, Vec: Vecinos.
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Aunque tal y como se detall6 en cada uno de los casos, los procesos y la gestion de los
mismos ha sido variada, se puede destacar que en la mayoria de ellos, la gestion de la
actuacion ha sido municipal, bien a través de los servicios técnicos de los ayuntamientos,
de sociedades municipales o de consorcios con otras administraciones. Por otro lado, la
tramitacion de las ayudas fue realizada mayoritariamente a través de oficinas de rehabilita-
cion, aunque en 8 de los 20 casos se pusieron en marcha otros mecanismos.

Resultados desde la perspectiva de la integracion de agentes (ver FiG. 4)

A la luz de las entrevistas realizadas, se pudo concluir que el sector publico es el que contd
con mayor presencia dentro de los procesos de rehabilitacion urbana analizados. Estando
siempre presentes la administracion regional y municipal, y en la mayor parte de los casos
también la estatal. El 84% de los técnicos entrevistados destacaron, como factor de éxito de
la operacion, la presencia de los vecinos y el 58% destac6 también la presencia del tercer
sector. La presencia de las empresas privadas como motor de la operacion sélo se encontré
en cinco casos.

Los técnicos consideraron que los residentes habian tenido un grado de participacion alto
en 13 de los 20, aunque en algunos, se limitd a su participacion sélo al inicio del proceso.
Asi mismo, en la mayor parte de las entrevistas se determiné la importancia de la existencia
de organismos de participacion, bien en forma de asambleas conjuntas, jornadas, «Mesas
de Rehabilitacion» o planes de desarrollo.

Por otro lado, el grado de participacion de técnicos de las distintas areas se consideré alto
en todos los casos, a excepcion de los de Toledo y Santander, mientras que el grado de
participacién de los gestores privados y de las empresas variaba mucho en cada caso.

Resultados desde la perspectiva de integracion de areas (ver FIG. 5)

El conjunto total de las actuaciones, independientemente del programa, tienen su principal
peso en el area de edificacion, predominando la rehabilitacion frente a la renovacion. La
nueva construccion se da en casos contados, generalmente relacionada con la construccién
de equipamientos del programa URBAN o con la construccion de viviendas en las Areas de
Renovacion Urbana. La mayor parte de las actuaciones incluyen operaciones de reurbani-
zacion en algunos casos vinculada a operaciones puntuales de remodelacion urbana.

Se concluy6 que el modelo de las actuaciones apenas ha variado a lo largo del periodo de
estudio en los planes analizados (solo se dan ligeras modificaciones en las condiciones que
han de cumplir las obras). Estas actuaciones se centran en los aspectos fisicos de la reha-
bilitacion: rehabilitacion de viviendas, rehabilitacion de edificios y obras de urbanizacién y
reurbanizacion, y equipos de gestién de la rehabilitacion (oficinas de rehabilitaciéon y venta-
nillas Unicas de vivienda).

Entre los programas que se desarrollan en paralelo a las operaciones de intervencién fi-
sica sobre la edificacién, destacan los sociales, referidos a la atencion a los ancianos,
nifios o a la integracion de minorias, y algunos de corte socio-econémico orientados a la
formacion y al empleo. También aparecen, aunque en menor medida, programas que cu-
bren aspectos econdémicos que van desde la formacion empresarial a la promocion del
comercio o el turismo. En cuatro de los casos se menciona la existencia de planes de
desarrollo o diagnéstico comunitario también en Bilbao, Bilbao La Vieja, San Francisco y
Zabala y en los casos de los barrios del Norte de Alicante y el Poligono Sur de Sevilla, se
pone de manifiesto que el plan integral incluye distintas actuaciones dentro de las areas
tematicas tratadas.

Sin embargo, los aspectos considerados como de mayor interés entre los técnicos son ma-
yoritariamente los referidos a la propia rehabilitacion, fisica o urbana (5 de las 9 respuestas)
y tras ellos, los que tienen que ver con la participacién, algunos aspectos sociales y los
programas de realojo.
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Fig. 5/ Sintesis de resultados de la integralidad de areas tratadas

C. Bbvv

Urban B° de la Zona Norte. Alicante (1993) 91/01

Urban Ciudades del Acero. Avilés, Ccorvera
(1993)

ARI B° de Poble Sec. Barcelona (1996) 91/01/06

Urban Puerta Abierta. Bilbao (1991) 91/01/06

Urban Hospital de la Marina. Cartagena 91/01/06
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(1994)
ARI Ctro. Historico. Lleida (1992) 91/01/06
ARI Ctro. Histérico. Logrofio (1980) 91/01/06

ARI B° San Cristébal de los Angeles. Madrid
(2000)

ARI Sector | de Lavapiés. Madrid (1997) 91/01/06

ARI Trinidad-Perchel. Malaga (1981) 91/01
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ARI Cdad. Histérica. Santiago de
Compostela (1990)

ARI Barriada Plg. Sur. Sevilla (2003) 91/01
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(2001)
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ARI Rabal del B° del Arrabal Zaragoza
(2005)
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En la tabla se incluyen exclusivamente las intervenciones consideradas como principales en cada caso y presenta
el resultado de la interpretacion del equipo de trabajo sobre dichas intervenciones en base a las entrevistas

realizadas y a las visitas de campo.

Fuente: Elaboracion propia. Leyenda: BBVV: Barrios Vulnerables, ARI: Area de Rehabilitacion Integrada, *o de
renovacion urbana, PI: Plan Integral, PB: Pla de Barris, ARl CA: Area de Rehabilitacion Integral Autonémica, PDC:
Plan de Desarrollo Comunitario, PRI: Plan de Reforma Interior, AUP: Area de Actuacion prioritaria, ARU:

Area de Renovacion Urbana, REH.: Rehabilitacion, RNV: Renovacion, NVA: Nueva construccion, REUR:
Reurbanizacion, REMD: Remodelacién, URBZ: Urbanizacién, ED: Edificacién, SO: Social, EC: Econémico,

4. Conclusiones

URB: Urbano, M.A.: Medio Ambiente.

Atendiendo a estos resultados y a las cuestiones observadas en el conjunto de los casos, se
puede apuntar una cierta similitud en determinados casos, entre operaciones coetaneas y
entre aquellas estudiadas en las mismas comunidades autbnomas, que en muchos casos han

seguido un mismo modelo de gestion.

CIUDAD Y TERRITORIO
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En general se detecta una escasa integralidad en las operaciones, aunque destacan los es-
fuerzos y mejoras realizados en las planteadas a partir del afio 2000 en las que se incorporan
nuevas preocupaciones y aspectos desde su origen. En algunos casos, una intervencion limi-
tada a aspectos parciales, ha provocado que no se haya dado una solucion definitiva a los
problemas de los barrios. Por otro lado, se considera que la participacién e implicacion tanto
de todos los agentes, politicos, técnicos y ciudadanos, como de las distintas administraciones,
es clave para el éxito de las operaciones.

A pesar de que la rehabilitaciéon urbana cada vez cobra mayor importancia en los discursos
politicos, en parte como posible salida al maltrecho sector de la construccién, y de la larga
tradicion de las operaciones de rehabilitacion en nuestro pais, que comenzaron a finales de
los afios setenta, la falta de documentacion sobre este tema plantea la necesidad de realizar
estudios consistentes que evalien y analicen lo hasta ahora realizado.
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