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CREDITOS DEL PROYECTO

PROYECTO:  Casco Antiguo de Logroho.

FUNCION:  Rehabilitacién y renovacién urbana.

INTERVENCIONES:  Plan Parcial Ruavieja; Bien de Interés Cultural; Plan Especial de Proteccion
del Casco Antiguo; PGOU 1985 y delimitacion de seis PERI por manzanas
completas; URBAN Un Casco antiguo para el siglo XXI; Plan Director del
Barrio de la Juderia; Area de Rehabilitacién Integrada (ARI).

AGENTES:  Ayuntamiento de Logrofo, Gobierno de la Rioja, Ministerio de Fomento (s6lo
financiacion ARI).

LOCALIZACION:  Logrofio, Espafa.

FECHA: Finales de los anos 70 del siglo xx — actualidad.

CREDITOS DE LAS IMAGENES: Archivo propio, googlemaps.

1. Contexto

El Casco Antiguo de Logrofio se sitia en la margen derecha sur del rio Ebro y al norte de la ciu-
dad. El tejido es de trazado medieval, con algunas modificaciones de alineaciones del siglo Xxix.
Se encuentra atravesado por el Camino de Santiago. Tipolégicamente predominan las edificacio-

Este articulo se ha desarrollado a partir del Analisis de 20 experiencias de rehabilitacion urbana en Espaiia, realizado en el
marco del «Analisis de las politicas estatales y europeas de regeneracién urbana y rehabilitacion de barrios», dirigido por
Agustin Hernandez Aja y desarrollado gracias a un convenio entre el Ministerio de Fomento y la Seccién de Urbanismo del
Instituto Juan de Herrera de la UPM en 2011.
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Cronologia general del caso

1969 Plan Parcial Ruavieja.

1972 Incoacién de expediente de declaracion de Bien de Interés Cultural (BIC). Categoria de Conjunto
Histdrico.

1979 Plan Especial de Proteccion del Casco Antiguo.

Aros 80 Reconstruccién de la manzana entre las calles Ruavieja y San Gregorio.

1985 Inauguracion de la Oficina de Rehabilitacion de edificios y viviendas.

1985-2014 Convocatorias anuales de ayudas para rehabilitacion de edificios y elementos patrimoniales del
Casco Antiguo o de Interés histérico-arquitectonico fuera del mismo.

1985-2014 Plan General de Ordenacion Urbana. Intervenciones en Casco Antiguo:

— Ordenanzas de proteccion del Centro Historico.
— Catalogo de edificios protegidos.
— Planes especiales en el Centro Historico (art. 3.5.32):

* 1995 PERI Excuevas-Cuarteles.

* 1998 PERI Mercaderes.

* 1998-2004 PERI Barriocepo (pendiente de ejecucion).
2000 PERI Carnicerias.

» 2000 PERI Casa de la Virgen.

« 2004-2013 PERI Herrerias.

1998-2014 Ayudas para obras de adaptacion funcional de edificios, viviendas y establecimientos publicos
para su uso por personas con discapacidad.

2007-2013 URBAN. Un Casco Antiguo para el siglo xxiI.

2007-2014 Plan Director de Ordenacion del Barrio de la Villanueva (barrio de la Juderia). Pendiente de de-
sarrollo.

2010 Area de Rehabilitacidn Integral del Centro Histérico de Logrofio (Plan Estatal de Vivienda y Re-
habilitaciéon 2009-2012 y Plan de Vivienda de La Rioja 2009-2012).

Fuente: Elaboracion propia.

nes de caracter residencial, con un maximo de cinco alturas y desigual estado de conservacion y
habitabilidad. Alberga la mayor parte de los edificios con valor patrimonial de la ciudad, asi como
edificios de nueva planta que mantienen la estética del conjunto. El largo proceso de rehabilitacion
y renovacion que se esta produciendo en la zona deja visibles numerosos solares vacios o edifi-
caciones de las que Unicamente se mantiene la fachada. Sociolégicamente es el area de la ciudad
con mayor poblacién vulnerable y figura en los catalogos de barrios vulnerables del Ministerio de
Fomento de los afios 1991, 2001 y 2006. Histéricamente ha acogido a buena parte de los vecinos
de Logrofio de etnia gitana (150 familias en 2012) y desde principios del siglo xXI a parte de la
poblacién extranjera de origen extracomunitario (unos 800 vecinos en 2006) residente en Logrofio.

El abandono del Casco

La centralidad histérica del Casco y sus vecinos se desplazaron a lo largo del siglo xx al sur, hacia
el ensanche y los nuevos desarrollos residenciales. Si a principios del siglo xx el Casco consti-
tuia la practica totalidad del nucleo urbano de Logrofio, a finales de los afios 70 del siglo xXx se
encontraba en buena parte despoblado y sometido a un progresivo deterioro econémico, fisico y
patrimonial. El declive demografico no se ha detenido desde entonces y en 2014 el barrio cuenta
sé6lo con 3.516 habitantes (originariamente unos 9.000). El parque residencial desocupado ha ido
también en aumento, y si en 1985 permanecian desocupadas un 27,55% de las viviendas (datos
del PGOU 1985), en 2014 éstas son un 48% (datos de la Memoria de Trabajo 2013 de la Unidad
de Casco Antiguo). Las zonas norte y noreste son las que se encuentran en peor estado. La zona
sur aun conserva parte de su centralidad histérica en torno al eje comercial de la calle Portales.
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Las primeras demoliciones

En 1969 se aprobd el Plan Parcial Ruavieja que pretendia intervenir en los terrenos situados
entre el Casco y el rio Ebro. El Plan introducia una via rapida junto con una nueva franja de
edificacion en bloque abierto adosada a la fachada norte del Casco y modificaba tanto la trama
como el parcelario de las manzanas que constituian su frente al rio Ebro. Afortunadamente, el
Plan superaba las capacidades de gestion del ayuntamiento y no llegé a desarrollarse, aun-
que supuso el derribo de la manzana tipolégicamente mas interesante del frente del Casco.
Con todo, el Plan permitié el inicio de la politica de adquisicion y derribo de construcciones
inadecuadas asentadas sobre la ribera del rio que afios después posibilitarian el desarrollo del
Parque del Ebro.

La proteccidn patrimonial y los inicios de la intervencidon pablica

En 1972 se incoaba el expediente de declaracién del Centro Histérico de Logrofio como Bien
de Interés Cultural (BIC), en la categoria de Conjunto Histérico —aun no aprobado en la actua-
lidad—. Durante aquellos afios se incorporaba a la cultura urbanistica espafiola la conciencia
de la necesidad de conservacion y rehabilitacién de los cascos heredados y en 1980 se aprobd
el Plan Especial de Proteccion del Casco Antiguo. El Plan General vigente, adaptado a la Ley
10/1988 de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de la Rioja en 2002, se aprobd en 1985 e
incorporaba las previsiones contenidas en el Plan Especial de Proteccion del Casco Antiguo.
Se trataba de un plan acorde a los de su época que tenia como objetivo central la recupera-
ciéon de la ciudad heredada. Para el Casco Antiguo establecid las ordenanzas de proteccion
del Centro Histérico, el catalogo de edificios y posibilitaba la delimitacion de planes especiales
en manzanas completas.

Vaciados y solares en al Casco de Logrofo.

Fuente: Archivo propio 2011.

La primera intervencion por manzanas completas se produjo en la manzana comprendida entre las
calles Ruavieja y San Gregorio, que habia sido adquirida parcialmente por el ayuntamiento y que
se encontraba en parte demolida como consecuencia del Plan Parcial de Ruavieja. Los edificios
que aun se mantenian en pie amenazaban ruina y en 1979 nueve vecinos murieron sepultados en
un hundimiento. A mediados de los 80 del siglo XX se acometié la reconstruccion de la manzana,
con un proyecto unitario de vivienda publica que respetaba la parcelacion, reconstruia la cornisa
norte del Casco apoyada sobre la muralla, e introducia un equipamiento local en la parte central
de la manzana que permite el paso transversal a través de la manzana y hacia el parque del Ebro.
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La renovacion y rehabilitacion del Casco

En desarrollo del Plan General y hasta el aflo 2014 se han delimitado seis planes especiales de re-
forma interior cuya ejecucion se ha dilatado a lo largo de estos treinta afios (PERI Excuevas—Cuarte-
les, PERI Mercaderes, PERI Barriocepo —pendiente de ejecucion—, PERI Carnicerias, PERI Casa
de la Virgen, y PERI Herrerias). La ejecucion de los PERI, unida a la politica de adquisicion de suelo
e inmuebles del Ayuntamiento, ha determinado la imagen y configuracion del Casco, en el que se
han producido numerosos derribos, y abundan los solares y los edificios abandonados. Este proceso
de renovacion se ha superpuesto a las politicas de rehabilitacion de edificios acometidas desde la
Oficina de Rehabilitacion, establecida en el propio barrio desde 1985 y que apoya su actuacion en
la convocatoria anual de ayudas a la rehabilitacion de edificios y viviendas del Ayuntamiento. En
2010 se sumaron a estas ayudas las procedentes del Ministerio de Fomento y el Gobierno de La
Rioja, tras la declaracion del Area de Rehabilitacion Integral. Desde 2007 se desarrollé el programa
URBAN «Un Casco antiguo para el siglo XXI» que centraba sus actuaciones en aspectos fisicos del
barrio (mejora de la escena urbana y construccion de un equipamiento). Todo ello ha supuesto que
el Casco se encuentre «en reconstruccion» desde principios de los afios 80 del siglo Xx.

Vista del area noreste del Casco Antiguo. En primer término la manzana reconstruida sobre la linea de muralla y entre
las calles San Gregorio y Ruavieja. En la segunda linea de manzanas el PERI Mercaderes en construccion y el PERI Casa
de la Virgen ya concluido. En la tercera linea de manzanas el PERI Herrerias en construccion.

Fuente: Googlemaps.

2. Objetivos

El proceso de rehabilitacién y renovacion del Casco Antiguo de Logrofio ha estado desde su origen
liderado por el Ayuntamiento. Los principales objetivos a lo largo de estos treinta afios han sido:

* Incorporacién de poblacién joven y recuperacion demografica mediante la homologacién de las
viviendas del Casco a las del resto de la ciudad.

» Recuperacion patrimonial y erradicacion de infravivienda.

» Recuperacion de la relacién del Casco Antiguo con el rio Ebro: recuperacién de la fachada norte
del Casco, mejora de las conexiones peatonales norte-sur y creacion del parque de ribera del Ebro.
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» Mejora de las condiciones de trafico y accesibilidad del barrio: reduccion del trafico rodado, pea-
tonalizacion y reurbanizacion.
» Revitalizacién econdmica y recuperacion de la centralidad.

3. Estrategias

El proceso se ha desarrollado mediante dos estrategias y modelos de intervencion distintos: reha-
bilitacion de edificios completos y renovacion (demolicion y posterior obra nueva), edificio a edificio
o de manzanas completas. Las intervenciones de rehabilitaciéon se desarrollan desde la Oficina
de Rehabilitacién, las de renovacion desde la Direccion General de Urbanismo del Ayuntamiento.

4. Metodologias y técnicas utilizadas

La recuperacion del Casco Antiguo de Logrofio es destacable por el desarrollo paralelo de dos
modelos de intervencion: la renovacion, mediante planes especiales o vaciados de edificios, y
la rehabilitacion de los edificios existentes mediante ayudas publicas. Estos modelos se han de-
sarrollado durante un periodo de tiempo prolongado que abarca tres décadas, varios gobiernos
municipales y diferentes ciclos econdmicos. Segun la zona del Casco, ha predominado uno u otro
modelo, aunque en términos generales puede considerarse que ha predominado la renovacién y
que la rehabilitaciéon se ha centrado en los edificios catalogados y en los «restos» dejados por las
operaciones de renovacion. En la zona noreste del Casco, a pesar de conservar la traza, el tejido
se ha renovado en buena parte. Las técnicas e instrumentos mas destacables son las siguientes:

Adquisicion municipal de viviendas y edificios

A principios de los afios 80 del siglo xx el Ayuntamiento comenzé a adquirir suelo dentro del peri-
metro del Casco. El proceso de adquisicidn comienza por una revision de las viviendas en ruina,
que se adquieren, desalojan y cierran. Las que no se pueden adquirir por voluntad de sus propie-
tarios, se expropian. El ayuntamiento contaba, como medida asociada a los desalojos, con un stock
de viviendas disponibles para los realojos. La adquisicién de edificios residenciales se produce en
algunos casos vivienda a vivienda y a lo largo de un dilatado periodo de tiempo. El suelo adquiri-
do se enajena a la iniciativa privada, en ocasiones a precios inferiores a los de adquisicion, y se
destina a vivienda protegida.

Intervencion por manzanas completas mediante planeamiento especial

El Plan General de 1985 planteaba la posibilidad de intervencién mediante planeamiento especial
en manzanas completas del Casco. Se han delimitado seis planes especiales de este tipo a lo largo
de los afios (solo el de Barriocepo se encuentra pendiente de ejecucion en 2014). El PERI Casa
de la Virgen se destina a equipamiento y el PERI Excuevas-Cuarteles tiene un caracter distinto al
desarrollarse sobre el acceso amurallado noreste del Casco y sobre suelos vacantes a su norte
y noreste. Los otros cuatro planes especiales se destinan a vivienda protegida (unas decenas
de viviendas en cada uno de ellos), reducen la edificabilidad existente y persiguen dos objetivos
fundamentales: esponjar la trama mediante la apertura de patios mancomunados en el interior de
la manzana, y conseguir viviendas homologables con las del resto de la ciudad, en lo que a condi-
ciones de habitabilidad se refiere, y que cuenten con plaza de aparcamiento.

Establecimiento de una Oficina de Rehabilitacion

En 1985 el Ayuntamiento creé la Oficina de Rehabilitacién del Casco que ha permanecido ope-
rativa hasta la actualidad —denominada en la actualidad Unidad de Casco Antiguo y Patrimonio
Histoérico—. Su actividad se centra en la rehabilitacion fisica: gestién de ayudas, tramitacion de
expedientes, evacuacion de informes y gestion directa de algunos proyectos. La labor de los técni-
cos municipales se apoya en el la convocatoria de ayudas anuales a la rehabilitacion de edificios
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y elementos patrimoniales del Casco Antiguo, que ha estado operativa a lo largo de estos treinta
afos y que ha ido incorporando las modificaciones derivadas de su propia gestion. A diferencia de
las experiencias en otras ciudades, las ayudas municipales se destinan también a la rehabilitacion
de locales comerciales. A estas ayudas se sumaron en 1998 una linea de ayudas a la elimina-
cion de barreras arquitectonicas, en 2010 las procedentes de la financiacion estatal y autonomica
derivada de la declaracién de Area de Rehabilitacion Integral y desde 2008 parte de las ayudas
procedentes del programa URBAN. La oficina cuenta con personal técnico multidisciplinar y presta
acompafiamiento social a los vecinos que solicitan ayudas a la rehabilitacion.

5. Resultados

A lo largo de estos treinta afios la consecucion de los objetivos previstos ha tenido un desarrollo
desigual. Se ha recuperado parte de la vitalidad y centralidad en las areas este y sur del Casco,
con la incorporacion de usos publicos dotacionales y la revitalizacion econémica de algunos ejes,
especialmente la calle Laurel con actividades de restauracién. Se han mejorado las condiciones
de habitabilidad y se ha incorporado poblacién joven en las nuevas promociones de viviendas de
proteccion publica. La imagen del Casco y su relacion con el rio Ebro y el resto de la ciudad han
mejorado. La Oficina de Rehabilitacién se encuentra consolidada y desarrolla una labor continuada
apoyada en un equipo multidisciplinar de técnicos.

Debilidades del proceso

A pesar de los esfuerzos del Ayuntamiento para recuperar la vitalidad del barrio, muchos de los
problemas iniciales siguen existiendo y algunos de ellos incluso se han agravado.

La pérdida de poblacion continlia y la desocupacion del parque residencial es alarmante (50%

desocupado en febrero de 2014). Parte del patrimonio edificado no ha sido rehabilitado. La zona no-

reste del Casco, el barrio de la Juderia, es actualmente la que se encuentra en peores condiciones.

» Existen numerosos solares como consecuencia de las operaciones de renovacion, que han sido
predominantes en muchas zonas.

» Algunos de los planes especiales, a pesar de respetar formalmente la imagen del conjunto, han
transformado el parcelario. También resulta discutible la pertinencia de dotar de aparcamiento
subterraneo a las nuevas viviendas desarrolladas en ellos.

« Las intervenciones en el ambito social han sido escasas y acometidas desde ambitos ajenos al pro-
ceso de rehabilitacion fisica. La labor de la Oficina de Rehabilitacién en este sentido, se reduce a
prestar acompafiamiento social individualizado a los solicitantes de ayudas a la rehabilitacion fisica.

» Las intervenciones desde el planeamiento y la rehabilitacion edificatoria parecen haber tenido

objetivos en ocasiones contrapuestos.

Cuadro resumen de las intervenciones de las principales actuaciones

B Urbanismo Edificacion Areas
Actuacion

Plan Parcial Ruavieja ..- .---

Ayudas a la rehabilitaciéon de edificios y viviendas - -

Plan Director de Ordenacion del Barrio de la Villanueva (barrio de la
Juderia)

URBAN. Un casco Antiguo para el siglo xXI . .- .
H B n

ARI. Area de Rehabilitacion Integral

Leyenda: Areas: U: Urbanismo. V: Vivienda. M: Medio ambiente. S: Socioeconémico. Urbanismo: 1. Reurbanizacion: 2.
Remodelacion: 3. Urbanizacion / Edificacion: 1. Rehabilitacion: 2. Renovacién: 3. Nueva construccién. Tramados en rojo las areas en
las que intervine cada plan y su intensidad.

Fuente: Elaboracién propia.
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