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ALTERNATIVAS Y ESTRATEGIAS DE INTERVENCION. Espafiay Francia.

La Parte Il de este estudio trata de las intervenciones llevadas a cabo en los
poligonos de vivienda social de Espafia y Francia con el objetivo de consolidar
y estructurar un marco basico de estrategias y acciones que visan a una
politica de recuperacion de estas areas, con base en la realidad y contexto
europeo.

No se pretende aqui agotar las posibilidades de intervencion a través de un
«libro de recetas», sino que, a partir de los principales problemas ya
detectados en la Parte | de este estudio, se buscara explicitar las principales
estratégias, enfoques, niveles de intervencion y acciones a ser puestas en
marcha, ejemplificando sus posibilidades a través de ejemplos significativos
detectados en los barrios de referencia.

Para alcanzar tal objetivo, el contenido de la Parte Il se estructura en los
siguientes temas:

» La descripcion de las politicas de intervencion en los poligonos de
vivienda social y grands ensembles en los afios 80 y 90, destacandose
sus principales caracteristicas y resultados (Capitulo 1.);

e EIl andlisis de las intervenciones y proyectos de recuperacién con el
objetivo de extraer de las experiencias espafola y francesa las
lecciones que embasaran futuras politicas de recuperacion (Capitulo
2.);

e La proposicibn de una politica de recuperaciéon de poligonos de

vivienda social, buscando atender a la complejidad de problemas que
se imponen a estas area (Capitulo 3.).
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1. LAS POLITICAS DE RECUPERACION.

Las intervenciones de recuperacion llevadas a cabo en Espafia y Francia son
analisadas en este capitulo con el objetivo de sacar a la luz sus caracteristicas
y sus elementos basicos para la definicidbn de una politica de recuperacion de
poligonos de vivienda social.

Este capitulo hace una descripcion de las acciones emprendidas en los dos
paises centrandose en las caracteristicas intrinsecas de la politica aplicada en
cada uno.

En Espafa, por la inexistencia de una politica generalizable ni al ambito
nacional, ni al municipal, se ha hecho necesario hacer, a través de los barrios
de referencia, un recorrido de las diversas acciones puntuales llevadas a cabo
con el objetivo de trazar una vision panoramica que abarcara las distintas
formas de intervencion, y permitiera su analisis, desde las mas simples hasta
las mas complejas.

Por otro lado, en Francia, la existencia de una fuerte politica nacional, pautada
en objetivos claros y basada en una nueva estructura administrativa que le da
soporte, ha hecho con que los cambios en las estrategias de intervencion
hayan sido fruto de un amplio debate nacional que tenia como base las
experiencias concretas de los barrios acogidos por esta politica. En este
sentido, se ha hecho méas oportuno basar la descripcién de las intervenciones
en Francia sobre el hilo conductor de la evolucién de la politica y relacionar a
ella los barrios de referencia representativos de sus distintos enfoques.

La politica de construccion masiva de viviendas de promocion publica a bajo
coste en Espafia y Francia ha tenido, de inmediato, repercusiones sobre la
calidad de las viviendas en estos paises, pasados pocos afios de su
ocupacion.

Al fuerte impacto que la crisis del petroleo ha impuesto en la economia
mundial, cesando la construccibn masiva de viviendas y trayendo la
preocupacion con el ahorro energético en las mismas, se ha sumado la
constatacion en un corto espacio de tiempo de la inadaptacion de los
habitantes de los poligonos al nuevo modo de vida, seguido inmediatamente
por la intensificacion de los problemas, tanto en Francia como en Espania,
transcurrentes de la mala calidad constructiva de las nuevas viviendas.

En este sentido, se hara a continuacion un rapido recorrido sobre las
intervenciones llevadas a cabo en los dos paises en los afios 70 y se centrara
especialmente en la descripcion de las politicas puestas en marcha en los
afos 80 e inicio de los 90 como respuesta a los problemas de los poligonos de
viviendas y grands ensembles.
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ALTERNATIVAS Y ESTRATEGIAS DE INTERVENCION. Espafiay Francia.

1.1. Espafa: la edificacion como foco de la politic  a.

En Espafa, los afios 70 fueron marcados por fuertes reivindicaciones de
reparaciones de las viviendas de promocion publica por parte del movimiento
vecinal que empieza entonces a organizarse y a tomar cuerpo.

Como ya se coment6 en la parte primera de este estudio, en 1973, a la vista de
la situacion critica en varios poligonos de viviendas, el Ministerio de la Vivienda
aprob6 la adjudicacién de importantes recursos a través del INV para
confeccionar diferentes «Proyectos de Reparaciones » de viviendas y bloques
de promocion de la OSH en toda Espafia.

En este primer momento, las intervenciones se caracterizaron muchas veces
por un intento de subsanar los déficit de construccion, no representando
ninguna politica de cara al futuro, sino que una respuesta aislada a la presion
vecinal que exigia unas condiciones minimas de vida306

Las intervenciones de este periodo hasta el traspaso de competencias a las
Comunidades Auténomas estan reflejadas en un estudio de DIAZ307, sobre
una muestra de 23 grupos de viviendas de la Region Metropolitana de
Barcelona y poblaciones cercanas, computando un total de 23.361 viviendas
construidas entre los afilos 1950 y 1977, con el objetivo de caracterizar los
costes y tipos de intervenciones de reparacion llevadas a cabo en este
momento.

De las inversiones computadas en el periodo (9.000 millones de pesetas entre
los afios 1976 y 1984308) en la FIG. 47 se puede constatar que mas de la
mitad de los recursos fueron destinados a operaciones de reposicion del
estado inicial , casi el 44 % fueron destinados al mantenimiento ordinario y
extraordinario , y sélo un 5 % correspondieron a operaciones de mejora .309

306 En este momento los organos responsables por la gestion del patrimonio de viviendas publicas ya
tenia consciencia de las implicaciones que tenian sus deberes contractuales de mantenimiento y
reparacion, visto el estado de deterioro de muchos poligonos, poniendo en préactica ya politicas
gue incentivaban la compra inmediata de las viviendas por parte de los adjudicatarios en régimen
de acceso diferido a la propiedad con el objetivo de desvencillarse de estas obligaciones. Sobre el
tema, ver mayores datos en el apartado 1.3. de este capitulo.

307 piaz GOMEZ, Cesar. Estudi dels costos de reparacié, manteniment i millora efectuats en 23
grups d'habitatge public. Annex 3. In: DIAZ GOMES, Cesar. Aproximacié a l'evolucié i al
comportament derivat de les técniques constructives utilizades en els tipus edificatoris exempts
destinats a habitatge econdmic a Catalunya (Periode 1954-1976 ). Tesis Doctoral. Barcelona,
Escuela Técnica Superior de Arquitectura de Barcelona, 1986.

308 | os costes analizados en este estudio fueron transformados a pesetas constantes del afio 1984.

309 Segun el citado estudio las definiciones utilizadas para estos conceptos fue:
- Reposicion del estado inicial, cuando se tiende a devolver a la edificacion a su estado inicial de
seguridad o confort, corrigiendo aquellos defectos o vicios ocultos que demuestran un
comportamiento deficiente dentro de un plazo de tiempo inferior al usual.
- Mantenimiento, cuando se realiza intervenciones en elementos o subsistemas de durabilidad
manifiestamente inferior a la del soporte dentro de plazos de tiempo no inferiores a los usuales.
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FIG. 47. Distribucion porcentual de la inversion total
efectuada en la muestra segun su destino a
actuaciones de reposicion del estado original,
mantenimiento o mejora de la edificacion
existente.

43,30%

51,20%

5,00%
Reposicion del Mejora de la Mantenimiento
estado inicial edificacion ordinario o
existente extraordinario
Fuente : Elaberado a partir del GRAFICO N2 4/ Anexo 3 de DIAZ

GOMES, Cesar. Aproximacid... Op. cit.

Ademas de las intervenciones no representaren mejoras efectivas en las
viviendas, las inversiones se concentraron especialmente en dos partidas
generales (Ver FIG. 48 y 49): el 50 % de los recursos fueron empleados en
reparaciones de los cerramiento exteriores, verticales o horizontales,
principalmente en trabajos de reposicion de la estanquidad y refuerzo del
aislamiento térmico; el casi 40 % de los recursos fueron destinados a las
partidas de instalaciones.

- Mejora, cuando se tiende a dotar el conjunto de la edificaciéon o a algunos de sus elementos de
mayores condiciones de seguridad o confort.
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ALTERNATIVAS Y ESTRATEGIAS DE INTERVENCION. Espafiay Francia.

A finales de los afios 70 una importante movilizacion vecinal ha obtenido de la
administracion central la oficializacion de un Programa de Remodelacion de
Barrios que abarcaba a 30 barrios del municipio de Madrid , entre los cuales
estaban tanto los poligonos de viviendas de promocion publica como los
barrios de chabolas y autoconstruccion que se habian consolidado con la
fuerte ola migratoria de los afios 50 (Ver FIG. 50), y que se encontraban en
este momento con graves problemas de degradacion: "en los barrios de
autoconstruccion, los vecinos no se oponian a una actuacion que resolviera los
problemas urbanisticos, Unicamente exigian el realojamiento de todos los
vecinos en las viviendas que se iban a construir en el barrio como pago de la
«deuda social » que con ellos se habia contraido por su contribucion al
desarrollo econémico (mano de obra barata, ausencia de inversiones
publicas...), asi como el desarrollo urbano, generando unas plusvalias por la
transformacion de un suelo rastico en urbano. Por otro lado, en los barrios de
Promocién Oficial, el argumento esgrimido para conseguir la remodelacion y
realojamiento es ademas el de la provisionalidad y el estado ruinoso en que se
encontraban los edificios y las viviendas." 310

El movimiento vecinal que se consolidaba a partir de la vuelta a la democracia
ha obtenido de la administracién central la atenciébn a las siguientes
condiciones: "que reconozca la «deuda social» y el compromiso del Estado;
realojo en el propio barrio; respeto al régimen de propiedad; valoracion de la
vivienda antigua, con actualizacion e indemnizaciones; promocion directa;
programas de actuacion para toda la Operacion que debera considerarse de
forma unitaria; condiciones especiales de renta y financiacién." 311

La gran amplitud de la promocion (que alcanza a un total de 38.791 viviendas,
locales comerciales y equipamientos y que afectd a mas de 150.000 personas)
ha representado un cambio en el planteamiento de las reivindicaciones
vecinales que pasan de exigir simplemente una vivienda digna a reivindicar en
el proyecto de sus barrios el «crear ciudad» y la posibilidad de transformarse
ellos mismos en verdaderos «ciudadanos» a través de su comprometimiento y
participacion en el proceso.

En Barcelona, el nuevo Plan Metropolitano de 1976, apoyado en las
modificaciones traidas por la aprobacion de la Ley de Reforma de la Ley del
Suelo de 1975, permitié la redaccion de una serie de Planes Especiales de
Reforma Interior - PERIs que buscaron minimizar los problemas generados
por la especulacion inmobiliaria y la mala calidad de muchas de las
promociones de vivienda, tanto de promocién publica como privada de los
afos del franquismo.

310 VINUESA, Julio et. al. "La Operacién de Remodelacién de Barrios de Madrid." Ciudad y Territorio,
N° 68, abril-junio 1986, p.76.

311 4., ibid., p.77.
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Estos Planes Especiales iban dirigidos "a frenar este proceso especulativo,
intentando congelar las edificabilidades en lo ya realizado hasta el momento,
rescatando el suelo resultante para uso publico."312

En este sentido, se aprobaron en 1977 los PERIs de Belvitge y Can Serra,
poligonos de promocion privada en L'Hospitalet de Llobregat, y en el afio 1978
los PERIs de San Cosme (una Unidad Vecinal de Absorcion construida en
Prat de Llobregat) y Gornal , poligonos de promocién publica.

En los barrios de promocion publica la soluciéon propuesta ha variado
mucho:

"Mientras en unos casos, como el de San Cosme, el problema ha sido
ademas de su ubicacion totalmente marginal en la estructura urbana, la
calidad de las viviendas (verdaderas barracas verticales); en otros, como
Gornal, ha sido la contribucion a la densificacion de un ndcleo tan
congestionado como I'Hospitalet y por lo tanto la pérdida de la posibilidad
de rescatar los ultimos paquetes de suelo libre aun existentes en la
ciudad para uso publico.

En San Cosme el Plan Especial ha ido dirigido, por lo tanto, a la
remodelacion total del barrio. En total son 1.500 las viviendas que se
volveran a construir de nuevo, tal es el estado actual de desperfectos de
todo tipo, siendo las 800 viviendas restantes reparadas y habilitadas para
su mejor uso. El Plan, asimismo, prevé una nueva organizacion del barrio
mas racional, debido a la baja densidad del mismo, agrupando las zonas
de vivienda y dejando amplios espacios destinados a equipamiento y
zona de recreo.

En Gornal, en cambio, la operacion ha ido dirigida a limitar el nimero de
viviendas a edificar, rescatando el resto del suelo para equipamiento
colectivo y espacios libres para el conjunto de la ciudad de I'Hospitalet.

Se han obtenido asi 12.500 m2 de parque urbano, y 4.000 m2 destinados
a equipamientos, reduciendo la poblacion potencial del barrio de 12.500
habitantes a 10.000."313

312

313

ROCA CLADERA, Josep. "La Recuperacion de la Periferia Barcelonesa." CAU , N° 57, junio de
1979, p. 66.

ROCA CLADERA, Josep. "La Recuperacion..." Op. cit., pp. 67-68.
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ALTERNATIVAS Y ESTRATEGIAS DE INTERVENCION. Espafia y Francia.

FIG. 48. Distribucion porcentual de la inversion total
efectuada en la muestra segun su destino a las

1. Contacto con el terreno. 5,1%
2. Cerramientos vert. exteriores/acabados exteriores. 34.5%
3. Cubiertas. 10,0%
4, Cimentacioén / estructura. 1,8%
5. Cerramientos vert. interiores / acabados internos. 3,9%
6. Equipo de bafio, cocina y lavadero. 5,5%
7. Instalaciones especiales. 2,1%
8. Ventilacion. 1,4%
9. Calefacion. 5,6%
10. Gas. 1,3%
11. Electricidad / iluminacion. 4.0%
12. Suministro de agua. 12,2%
13. Evacuacién de aguas. 12,2%
Fuente : Elaborado a partir del GRAFICO N2 1/ Anexc 3 de DIAZ

GOMES, Cesar. Aproximacié... Op. cit.

o FIG. 49. Relacién de operaciones efectuadas en
° mas del 50% de viviendas de la muestra.
100 T
90 A1 Fuente : Elaborado a partir del
80 - GRAFICO N2 3/ Anexo 3
de DIAZ GOMES,Cesar.
70 1 Aproximacié... Op. cit.
60 1
50 A1
40 H
30 A
20 H
10 -1
0 4

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
LEYENDA :

1. Cerramientos verticales exteriores: Reposicion estanqueidad en
zonas opacas.

2. Evacuacion de agua: Repaso o sustitucion red horizontal.

3. Cubiertas: Reposicion total o parcial estanqueidad.

4, Cerramientos verticales esteriores: Reposicién estanqueidad en
huecos.

5. Evacuacion de agua: Repaso o sustitucidn bajantes agua negra.

6. Cerramientos verticales exteriores : Refuerzo aislamiento térmico
zonas opacas.

7. Equipo bafio, cocing, lavadero: Sustitucién aparatos sanitarios.

8. Suministro de agua : Repaso o sustitucion instalacion general.

9. Suministro de agua: Repaso o sustitucion instalacion interior

viviendas.
10. Equipo bafo, cocina, lavadero: Repaso o reposicidn revestimientos.
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FIG. 50

Dimensiones bésicas de la operacién de remodelacion.

ACTUACIONES VIV.* SUELO NUCLEOSDEPROCEDENCIA**
(Ha)
1. Chinchén 98 1,6 -
2. Los carmenes / Caho Roto 602 50 Poblado Minimo de Cano Roto
(INV)(1954) (1)
3. San Fermin 1.222 11,4 Poblado San Fermin
(OSH) (1957) (1)
4. San Blas | 917 6,4 San Blas | (OSH) (1)
5. P.D. San Blas H 1.595 10,0 P.D. San Blas H (CUMA) (1959) (1)
6. Pozo del Tio Raimundo 2.020 38,4 Pozo del Tio Raimundo (1956) (2)
7. Meseta de Orcasitas 2.276 40,0 Meseta,Pradolongo, R. del
Cordobés, Hormiguera
(Leganes) (2)
8. Pan Bendito 1.404 20,6 UVA Pan Bendito (INV) (1963)
PM Vista Alegre (OSH) (1957)(1)
9. Zofio 637 6,4 Zofio (OSH) (1957) (1)
10. Pinar de Chamartin 400 0,6 Valdevivar y Querol (2)
11. Orcasur 1.904 41,0 P. Agricola (INV) (1957),
P. Absorcion (INV) (1957)
P. Minimo (INV) (1957) (1)
12. San Pascual.La Alegria 571 2,6 San Pascual y La Alegria (JC) (2)
13. Cornisa de Orcasitas 1.096 10,8 Torregrosa, Rafael Ibarra y
Almendrales (2)
14. El Carmen 134 1,3 Chabolistas de la zona (2)
15. Fontarrén 1.580 17,0 Cerro Tio Pio, Dona Carlota

y resto de Palomeras Sureste

Leyenda :

= ()

* N2 de viviendas determinadas por el R.D. 1.133/1984.
Barrios de Promocién Oficial

COLMENAR

6 Km

NOTAS:

«Los diametros de los circulos estan en
| relacién con el numero de viviendas de

cada barrio.

«El centro de los circulos de 3y 6 Km.

corresponde a la Plaza de Cibeles.

TOLEDO NIV

(2) Barrios o nucleos de casas bajas, infravivienda y / o chabolismo.

% Fuente :
CAM/COTMAV/IVIMA. Barrios de Promocién Ofi-
cial de la Operaciéon de Remodelacién. Madrid
1979-1986. Madrid, s.f.
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ALTERNATIVAS Y ESTRATEGIAS DE INTERVENCION. Espafiay Francia.

FIG. 50 Dimensiones basicas de la operacion de remodelacion.
ACTUACIONES VIV.® SUELO NUCLEOSDEPROCEDENCIA**
(Ha)

16. Palomeras 10.334 460,0 Palomeras Alta, Baja y Palomeras
Sureste y Los Huertos (2)

17. Canillejas 260 2.1 UVA de Canillejas (INV)(1963) (1)

18. UVA Vallecas 1.200 15,7 UVA de Vallecas (INV)(1963) (1)

18. UVA Villeverde 957 20,0 UVA de Vallecas (INV){1963) (1)

20. P.M. de Vallecas 72 4.2 P.M de Vallecas (INV)(1956) (1)

21. Sta Ana Fuencarral 820 17,5 Chabolistas del Distrito (2)

22. Valdeacederas 684 1,3(?) Valdeacederas (m Gobernacién) (1948)
Infravivienda (1,2)

23. Ventilla 1.660 9,0  Ventilla (M. Gob) 11948) P.A. Ventilla

201 (INV) (1957) Ventilla (CUMA)(1953)
(1.2)

24. Sta Petronila 107 0,1 Santa Petronila (2)

25. Marquesa de Amboage 392 S}e) Quinta de la Paloma (2)

26. P.D. de Orcasitas 2.946 40,0 P.D. Orcasitas (1956) (1)

27. Carabanchel 1.200 8,9 Chabolistas e infraviendas de Roger
9,7 de Flor, Alto de San Isidro, etc. (2)

28. Cruz Blanca 89 0.1 Cruz Blanca (J.C.) (2)

29. Las Carolinas 213 1,9 Infravivienda (2)

30. Almendrales 582 10.8 Almendrales (M. Gob) (1941) (1)

Fuente: CAM / COTMAYV / IVIMA. Barrios de... Op. cit., pp. 2-3.

Observ.: El cuadro no presenta todos los datos del cuadro de origem.

La creacion de las Comunidades Autonomas y el posterior traspaso de las
competencias, entre otras, en materia de viviendas314 a sus respectivos

314

La Comunidad de Madrid fue creada por la Ley Organica 3/1983, de 25 de febrero, de Estatuto de
Autonomia de la Comunidad de Madrid, y tuvo la transferencia de competencias en materia de
vivienda a través del Real Decreto 980/1984, de 28 de marzo, sobre el traspaso de funciones y
servicios del Estado a la Comunidad en materia de Vivienda (BOE de 26 de mayo ). En el mismo
afio, a través del Decreto 54/1984, de 17 de mayo, se crea el Instituto de la Vivienda de Madrid
(IVIMA) como organismo auténomo de caracter comercial y financiero al que se le encomienda la
gestion de la politica de vivienda de la Comunidad de Madrid, disponiendo de las siguientes
funciones: la promocion publica de viviendas; la adquisicion y preparacion de suelo; la
rehabilitacion de viviendas; la promociéon de equipamientos comunitarios; la administracion del
patrimonio publico tanto de vivienda como de suelo; el fomento de la iniciativa privada en la
promocion de viviendas protegidas y el control de las viviendas promovidas dentro de la
Comunidad. (Ver CAM/COTMAV. Lineas de actuacién y realizaciones de la Consejeria de
Ordenacion del Territorio, Media Ambiente y Vivienda 1983 - 1985. Madrid,1986.)
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organismos autonémicos, marcd fuertemente la politica aplicada a estos
poligonos con posteridad.

En los afios 80, en Espafa, las Comunidades Autbnomas pasan a ser las
protagonistas en la definicibn de las nuevas politicas de vivienda. En el
proceso de traspaso de competencias del Gobierno Central a la Comunidad de
Madrid "la negociacion de las transferencias gir6 fundamentalmente en torno
de la financiacion del Programa de Remodelacion, que hasta el momento se
hacia enteramente a través de los Presupuestos Generales del Estado. Si por
un lado la Comunidad de Madrid no podia afrontar al Programa sin las ayudas
especificas del Estado, éste no podia aplicar tratamientos excepcionales para
Madrid a la hora de establecer la financiacion de las diferentes autonomias."315
La Comunidad de Madrid exigia para aceptar las transferencias que el Estado
reconociera sus compromisos de financiacion en la operacion todavia a medio
ejecutar, y asi lo obtuvo, a través del Real Decreto 1.133 / 1984, que "viene a
recoger todas las disposiciones y acuerdos que se habian ido produciendo
desde el afio 1979, y en no pocas ocasiones sirve para legalizar aspectos en
los que se habian ido transgrediendo las normas vigentes (...)316, y el
Convenio-Marco de 26 de febrero de 1985, segun el cual el IPPV se
comprometia a la financiacion completa del Programa de Barrios en
Remodelacion de Madrid dentro de las posibilidades presupuestarias del
Estado, que es asumido en consecuencia por la Comunidad Autbnoma de
Madrid.317

En este momento, se generalizo la adjudicacion, por parte de la Administracion
Central, de recursos para la elaboracion de Proyectos de Reparaciones
Extraordinarias en los poligonos en mal estado de conservacion traspasados
a las Comunidades como condicion para dar viabilidad a la transferencia,
hecho que se consumo también con relacion a Catalufia.

Dentro de este contexto, la Comunidad Auténoma de Madrid, a través del
IVIMA determina sobre su patrimonio dos tipos de actuaciones: un conjunto de
reparaciones extraordinarias a llevar a cabo sobre una gran parte de su
patrimonio y un programa de renovacion / rehabilitacion sobre un conjunto de
barrios que presentaban condiciones de habitabilidad muy abajo de las demas.
Sobre su intervencién en este ultimo programa el propio organismo justificaba:

El traspaso de competencias en materia viviendas a la Generalitat de Catalunya en el afio 1982 se
hizo a favor del Institut Catala del Sol, encargado de la construccién y promocion de nuevas
viviendas. La administracién del patrimonio de 61.007 viviendas transferidas por el gobierno
central a la Generalitat en 1985, y proveniente de organismos como Instituto Nacional de la
Vivienda, Obra Sindical del Hogar y Arquitectura, Administracién del Patrimonio Social Urbano,
IPPV,etc., fue encargada a ADIGSA (anagrama de Administracio i Gestié Societat Andnima ), una
empresa publica con 100 % de capital de la Generalitat de Catalunya. La funcion de
administracién del patrimonio por parte de ADIGSA abarca un ambito que va desde el terreno
fisico, con las operaciones de reparacion y/o rehabilitacion, mantenimiento y conservacion, hasta
en el terreno legal y econémico con la normalizacién juridica y economica. (Ver FONDEVILA |
NADAL, Josep A. El manteniment ... Op. cit.)

315 VINUESA, Julio et. al. "La Operacion..." Op. cit. , p. 82.
316 |d. "La Gestion..." Op. cit., p. 29.
317 CcAM/COTMAV / IVIMA. Memoria 1984-85. Madrid, s.f.,p. 26.
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"Dentro del patrimonio de viviendas transferido a la CAM, existe un
conjunto de ocho promociones con 5.426 viviendas en total, que se
encuentran en situaciones extremas de precariedad, bien por ruina fisica,

bien por condiciones de disefio, 4 a 5 m2 Gtiles por habitante, 2,10 metros
de altura libre, bien por hacinamiento y/o deficientes condiciones de
conservacion.

Sobre este conjunto el IPPV, a través de la Direccion Provincial del
MOPU en Madrid habia disefiado un programa de rehabilitacion mixta, en
gue partiendo de la premisa de que no era posible la reposicion mas de
que aquellas viviendas en situacion de ruina fisica, se trataba de
conseguir las condiciones de habitabilidad necesarias aprovechando al
maximo las condiciones que para la rehabilitacion del patrimonio publico
establecia el Real Decreto 2329 / 83, de 28 de julio, sobre proteccién a la
rehabilitacion del patrimonio residencial urbano 318(...).

La Consejeria de Ordenacion del Territorio, Medio Ambiente vy
Vivienda3l9, tras estudiar detenidamente el estado de deterioro de la
edificacion aprecio la falta de rentabilidad financiera y social del programa
propuesto y optd por la reposicion casi total de esta parte del patrimonio
adquiriendo el compromiso de proporcionar una vivienda nueva para esta
poblacion (...)."320

318

319

320

A pesar de las tentativas anteriores que buscaron propiciar la aplicacién de la rehabilitacion de
viviendas y rehabilitacion urbana (el R.D. 375 / 1982, de 12 de febrero, sobre Rehabilitacion de
Viviendas y el R.D. 2555 / 1982, de 25 de septiembre, que introducia medidas para la
rehabilitacién integrada del patrimonio arquitectdnico en centros urbanos, nucleos rurales vy
conjuntos histérico-artisticos), fue el R.D 2329 / 83 que consolidé en Espafia la practica de la
rehabilitacién de viviendas dentro del marco del Plan Cuatrienal de 1984-87. Ademas de regular e
incentivar la rehabilitacién de iniciativa privada, determindé también las condiciones para
promocionar la rehabilitacion de iniciativa pablica, cuya eficacia se valora de la siguiente manera: "
la Rehabilitacién Protegida de Promocién Publica, regulada por los articulos 27, 28 y 29 del Real
Decreto, apenas si tuvo incidencia a términos globales. Aunque no se obtuvieron datos
desagregados del conjunto de actuaciones sobre el patrimonio publico, baste sefialar que de las
40.247 viviendas rehabilitadas en el afio 1986, estimamos que apenas unas 400 correspondieron
a rehabilitaciones integrales de edificio con o sin adquisicion previa de ellos para su rehabilitacion
completa. Por el contrario, la rehabilitacion-mantenimiento del patrimonio residencial del Instituto
para la Promocién Puablica de la Vivienda, transferido en su totalidad a las Comunidades
Auténomas y estimado en unas 543.000 viviendas, (de las cuales unas 340.000 tenian mas de 10
aflos de antigiiedad ), ha tenido una gran importancia en términos relativos respecto de las
actuaciones de iniciativa privada.(...) La mayor parte de las actuaciones que se realizaron sobre el
Patrimonio Publico que existia se trataban de obras de mantenimiento y reparacion de los grupos
de viviendas construidos por el IPPV u organismos publicos afines en los afios 60 y 70, actuando
primordialmente sobre los elementos comunes (cubiertas, fachadas, cimentacion, etc ) de los
mismos. Estas actuaciones ligeras, que en muchos casos respondian a programaciones
anteriores al propio Plan Cuatrienal y que ya se venian realizando en muchos casos, fueron
incorporadas a efectos estadisticos (...) a los resultados del mismo, con el fin de paliar los pobres
resultados de la rehabilitacion protegida de promocion publica, casi inexistentes." (MOPU / ITUR.
La politica de rehabilitacién urbana en Espafia. Evolucién, experiencias y efectos. Madrid, 1990, p.
45-46.)

Organo de la CAM, inicialmente el responsable por la politica de vivienda de la Comunidad y al
cual estaba directamente vinculado el IVIMA, hecho que se alter6 con posterioridad, con su
vinculacion a la Consejeria de Politica Territorial.

CAM / COTMAV / IVIMA. Memoria 1984-85. Madrid, s.f., p. 29.
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Los ocho barrios de este programa que tuvieron actuaciones diferenciadas de
rehabilitacion, renovacién o remodelacién completa, segun las condicionantes
de cada area fueron: Poblado de Absorcion de Cafio Roto; Fuencarral -
Poblados A y B, Poblado de Absorcion Canillas; Poblado Minimo General
Ricardos , Canillas, Entrevias- La Vifa y Villaverde Cruce.321

En Barcelona , en los afios 80 se llevaron a cabo una serie de intervenciones
sobre el patrimonio publico de viviendas dirigidas principalmente a los
poligonos que presentaban las deficiencias mas evidentes. A partir del afio
1982, el Patronato Municipal de la Vivienda de Barcelona promovié un
programa de intervenciones que se diferencio segun las deficiencias a atender.

Primeramente, a los grupos promovidos en el afio 1929, conocidos como
Casas Baratas, como es el caso de Bon Pastor y Ramén Albo, debido a sus
problemas de habitabilidad generalmente relacionados a sus pequefas
dimensiones, de 36 a 45 m2, se optd, en general por la rehabilitacion,
permitiendo a algunas de las tipologias la posibilidad de ampliacion de
superficie, sin embargo, manteniendo la estructura urbana original del barrio.

En el barrio Bar6 de Viver, la solucién fue condicionada por los problemas
enfrentados por dos tipologias distintas: las casas baratas construidas en el
barrio en 1929, que a pesar de sus pequefias dimensiones y patologias
constructivas, presentaban una necesidad menos urgente de sustitucion que
los bloques lineales construidos en el barrio en el periodo 1950-60, que por el
estado de las vigas en que se apoyan los edificios no se podian recuperar. En
este sentido, visando proponer una solucion para el conjunto del area, un PERI
definié la remodelacion total del barrio, proponiendo la construccion de las
nuevas viviendas en fases con el objetivo de no necesitar trasladar los
habitantes del barrio, sino que construir primeramente en los espacios libres
para trasladar a los primeros ocupantes y seguir con el proceso de derribo y
nueva construccion sistematicamente.

Ademas de las experiencias citadas, tratadas como extraordinaria y basadas
en situaciones de degradacion y desperfectos consideradas muchas veces
irreversibles, estos organismos fueron desarrollando una serie de
intervenciones, denominadas generalmente de reparaciones extraordinarias
y que fueron practicamente constantes y generalizadas en todos los érganos
objeto de este estudio en los afos 80 e inicio de los 90.

El esfuerzo que significé al IVIMA la Remodelacién de Barrios tuvo gran
influencia en los escasos presupuestos destinados a las operaciones de
rehabilitacion y reparaciones extraordinarias sobre el patrimonio traspasado

321 E| numero de 5.426 viviendas previstas inicialmente para el programa fue modificado a 4.830
viviendas construidas en nueve barrios, debido al acréscimo de la UVA Entrevias al programa
inicial y reducciones en el nimero de viviendas en las demas promociones. Este programa consta
en la programacion general del IVIMA bajo la denominaciéon de Programa B-1, de renovacion /
rehabilitacién del patrimonio. (CAM / CONSEJERIA DE POLITICA TERRITORIAL. Alojarse en
Madrid. Programa de Suelo y Vivienda de la CAM 1992 - 1995. Documento de Trabajo. Madrid,
junio 1992.)
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por la administracion central a este organo en los primeros afios de su
actuacion (Ver TABLA 52). Cabe subrayar que del patrimonio transferido a la
CAM, un total de cerca de 124.386 viviendas, 15.736 corresponden al
programa de Remodelacién de Barrios y 4.830 al Programa de Renovacién/
Rehabilitacion del Patrimonio  ya citados, sumando un total de 20.566
viviendas contempladas por esta modalidad de intervencion y restando mas de
103.000 viviendas como patrimonio sujeto a operaciones de conservacion y
mantenimiento.

Sin embargo, se nota una tendencia de ampliacion sistematica de los recursos
destinados a operaciones de reparaciones extraordinarias y mantenimiento :
de una media de 902 millones de pesetas anuales aplicados en los tres
primeros afos de actuacion del IVIMA (Ver TABLA 52), en el cuatrienio 1988 -
1991 se aplicaran alrededor de 2.000 millones de pesetas anuales (Ver TABLA
53), habiendo una prevision para el Plan de Viviendas 1992 - 1995 de una
inversion total de 15.000 millones de pesetas en concepto de conservacion del
patrimonio, es decir, 3.750 millones de pesetas anuales.322

TABLA 52 Inversion en rehabilitacion del patrimonio del IVIMA (en millones
de pesetas).
1984 1985 1986* TOTAL

1. Rehab. de viviendas **

Rep. extraordinarias 46,68 1.025,36 882,73 1.954,77

Rep. directa IVIMA 10,04 125,84 180,99 466,87
TOTAL 206,72 1.151,20 1.063,72 2.421,64
2. Rep. de urbanizaciones 39,66 126,45 118,31 284,42
TOTAL GENERAL 246,38 1.277,65 1.182,03 2.706,06

Observaciones : * Cifras provisionales por no estar cerrado el ejercicio presupuestario.

**  En Reparaciones extraordinarias se incluyen los gastos de reparaciones
contratadas y en Reparaciones directas IVIMA los gastos de «materiales utilizados y
oficios contratados» por el servicio de conservacion del IVIMA.

Fuente : CAM / COTMAV / IVIMA. Memoria 1986. Madrid, 1987, p. 22.

322 Esta inversion de 15.000 millones de pesetas corresponden a una prevision de 30.000
actuaciones dentro de los parametros de rehabilitacion / conservacion del patrimonio, habiendo
ademas de esta, una prevision de 2.444 actuaciones dentro del Programa B-1 de Renovacion /
Rehabilitacion del patrimonio y 1.325 actuaciones dentro del Programa de Remodelacién de
Barrios con sus correspondientes presupuestos. (CAM / CONSEJERIA DE POLITICA
TERRITORIAL. Alojarse en... Op. cit. ).
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TABLA 53 Inversiones del IVIMA en reparaciones extraordinarias en el
Programa de Viviendas de 1988-1991.

Inversiones Cuatrienio Anualidades
(en miles de pesetas) 1988-91
1988 1989 1990 1991
Cantidades compromet. afio
1987 y sucesivos 673.943| 613.943 60.000 - -
Proyectos antiguos que se
contratan en 1988 2.195.370| 819.998| 1.140.663| 234.709 -

Program. nueva para 1988
1.796.000 530.000 816.000 350.000 100.000

Program. para afio 1989 y

sucesivos 4.010.000 - 345.000 | 1.525.000| 2.140.000
TOTALES 8.675.913 | 1.963.941 [ 2.361.663 | 2.109.709 | 2.240.000
Fuente : CONSEJERIA DE POLITICA TERRITORIAL - IVIMA. Programa de Vivienda Puablica 1988 -

1991. Madrid, marzo 1988.

TABLA 54 ADIGSA - Inversién en rehabilitacion por afios (en millones de

pesetas).
1985 1.664
1986 2.344
1987 2.317
1988 2.750
1989 3.927
1990 5.099
1991 5.878
1992 6.007
INVERSION TOTAL 29.986
Fuente : FONDEVILA | NADAL, Josep A. El manteniment... Op. cit., p. 53.

En la TABLA 54 se puede verificar también que el nivel de recursos empleados
por ADIGSA sobre el patrimonio de vivendas de la Generalitat de Catalunya
obtuvo un incremento continuo entre los afios de 1985 y 1990, alcanzando
durante estos afios una inversion media de 3.748 millones de pesetas al afio,
destacandose que ésta gerencia un patrimonio de 61.060 viviendas, muy
inferior en namero al del IVIMA.

El Patronato Municipal de la Vivienda de Barcelona presenta una aplicacion de
recursos con una media de 295 millones de pesetas anuales, no obstante,
presenta un patrimonio bastante inferior a los otros dos organismos
mencionados, con un total de 9.133 viviendas gestionadas en 1992 (Ver
TABLA 55).
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TABLAS55 PATRONATO MUNICIPAL DE LA VIVIENDA - Inversion en

rehabilitacion por afios (en millones de pesetas.).

1980 290,0
1981 297,0
1982 500,0
1983 415,0
1984 243,0
1985 296,0
1986 156,5
1987 0
1988 256,0
1989 0
1990 544,3
1991 526,7

INVERSION TOTAL 3.542,4

Fuente : AJUNTAMENT DE BARCELONA/PATRONAT MUNICIPAL DE L'HABITATGE. Memoria

1991. Barcelona,1992, p.31.

Sin embargo, la importancia que adquieren las intervenciones sobre el
patrimonio de estos organismos se puede abstraer del montante de los
presupuestos destinados a ellas frente al presupuesto general gestionado por
el organismo.323

Al nivel ilustrativo, el Patronato Municipal de la Vivienda de Barcelona en 1990
y 1991, destind, respectivamente, el 34 % y el 38 % del presupuesto total del

323

Aqui cabe subrayar que no se hace factible una relacién directa entre los tres organismos, visto
que las competencias que cada uno asume frente a su ambito de intervencién es bastante
diferenciado :

« El Patronato Municipal de la Vivienda de Barcelona tiene su actuacion a nivel municipal y asume
competencias tanto en la construccion de nuevas viviendas como en la conservaciéon y
mantenimiento del patrimonio que gestiona desde su creacion, teniendo aun en vista que el
patrimonio gestionado por este organismo es de pequefia dimension con relacion a los otros dos
organismos.

« ADIGSA, como 6rgano gestor del patrimonio de viviendas sociales de la Generalitat de
Catalunya, tiene como competencia la admistracién, conservacion y mantenimiento, por un lado,
del patrimonio trasladado a la autonomia, como por otro del patrimonio construido por el Institut
Catala del Sol, el érgano competente en la construcciéon de nuevas viviendas. Por lo tanto, la
diferenciacién presupuestaria se hace con relacién a las inversiones sobre el mantenimiento de
las nuevas viviendas construidas a partir de 1982 y las viviendas traspasadas, que exigen unas
actuaciones mucho mas costosas.

¢ La competencia del IVIMA, frente a la Comunidad de Madrid, es bastante mas compleja por su
papel como gestor de toda la politica de vivienda de la comunidad a través de la ejecucion de
diferenciados planes y programas que van desde la promocion y subvencién de nuevas
viviendas, la rehabilitacion y la adquisicion de suelo, hasta la administracion en todo el patrimonio
comprendido en el territorio de la comunidad. Esto hace con que los presupuestos destinados a la
conservacién y mantenimiento de su patrimonio pueda ser en términos relativos bastante Fig 51-
52pequefia frente al presupuesto general del organismo.
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organismo a reparaciones extraordinarias324, mientras que en ADIGSA el 73 %
de su presupuesto entre 1985 y 1993325 estuvo destinado a actuaciones
denominadas «grandes operaciones de mantenimiento», que se aplicaron
Unicamente sobre el patrimonio transferido desde el gobierno central.

Como ya se coment6 con anterioridad, a pesar del incremento del presupuesto
total destinado a la rehabilitacion / conservaciéon del patrimonio del IVIMA, éste
corresponde al 16,3 % de las actuaciones previstas para el Plan de Vivienda
1992 - 1995 y al 2 % del presupuesto total destinado a las promociones del
Plan (Ver TABLA 56). A pesar de la prevision de un total de 30.000
actuaciones de rehabilitacion del patrimonio, es decir, 7.500 actuaciones al
afio, representar un numero considerable de actuaciones, sin embargo, la
prevision de una inversion media de 500.000 pesetas por vivienda hace
creer que en el nivel de intervencion propuesto pre valecera la
rehabilitacion ligera

TABLA 56 Inversiones en materia de vivienda del Plan Cuatrienal en la
comunidad de Madrid (1992 - 1995).
MODALIDAD DE N° DE TOTAL DE INVERSION
INVERSION ACTUACIONES INVERSION MEDIA POR
PREVISTAS PREVISTA ACTUACION
(en mill. de pts.) (en pesetas)
Promocién de nuevas viviendas * 68.430 635.000 mill. 9.279.556
Ayudas a la rehabilitacién ** 15.700 29.000 mill. 1.847.133
Suelg *** 69.724 84.505 mill. 1.211.993
Rehabilitacién del patrimonio 30.000 15.000 mill. 500.000

Fuente : Elaboracion propia a partir de datos de CAM / CONSEJERIA DE POLITICA TERRITORIAL.
Alojarse en... Op. cit.
Observ.: * Comprende promociones de viviendas en régimen especial, general y de vivienda libre

tasada con financiacion del Estado y Comunidad (abarcando también a las actuaciones de
renovacion y remodelacion del patrimonio del IVIMA).

** Préstamos y subvenciones estatales para la rehabilitacion de viviendas, y con
financiacion complementaria de la Comunidad.

*** Adquisicion y urbanizacién de suelo.

324 Ep 1990, se destinaron 1.586.890.757 pesetas a obra nueva y 544.385.812 pesetas a
reparaciones extraordinarias, mientras que en 1991 se invirtieron 1.388,2 millones de pesetas en
obra nueva y 526,7 millones de pesetas en reparaciones extraordinarias. (Ver PATRONAT
MUNICIPAL DE L'HABITATGE / AJUNTAMENT DE BARCELONA. Memoria 1990. Barcelona,
1991, pp. 26 y 28 y PATRONAT MUNICIPAL DE L'HABITATGE / AJUNTAMENT DE BARCELONA
Memoria 1991. Barcelona, 1992, pp. 26y 29)

325 Una inversion de 37.287.021.920 pesetas sobre un presupuesto total de ADIGSA de
51.167.419.604 pesetas. (Cf. GENERALITAT DE CATALUNYA / DEPARTAMENT DE BENESTAR
SOCIAL / ADIGSA. ADIGSA 1985 -1990. 5 anys recuperant barris. Barcelona, s.f.)
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Si por un lado, los recursos empleados en la recuperacion y conservacion del
patrimonio de estos organismos ha tenido un incremento generalizado con el
pasar de los afios, no se verifica una homogeneidad de tipos de intervencion
llevadas a cabo por ellos, hecho que se fundamenta en la gran disparidad
entre los distintos poligonos en lo que se refiere a la calidad de la construccion
y de su concepcion y los desperfectos que presentan los mismos segun su
época de construccion y los condicionantes locales y proyectuales de su
construccion.

En la FIGURA 51 se verifica que los tipos de intervencion que recibieron mayor
inversion por parte de ADIGSA en Barcelona fueron respectivamente las
partidas referentes a fachadas , instalaciones vy urbanizacién .

En este sentido se verifica que se mantiene en el patrimonio de ADIGSA, en
niveles relativos, la primacia de intervencién ya constatada por DIAZ en el
tratamiento de fachadas y reparaciones en las instalaciones (comparar con la
FIG. 48 y 49), a pesar del aumento de inversiones en otras partidas, como
urbanizaciéon y medidas contra incendio. Para ejemplificar, haciendo una
comparacion de los datos que,que en numeros absolutos, hayan disminuido su
importancia frente a los datos generales del periodo de 1976 a 1984
presentados por DIAZ326, se aplic6 en este periodo a los cerramientos
exteriores el 50 % de las inversiones y a las instalaciones el 40 %, mientras
que ADIGSA aplicé el 25 % de los recursos a los cerramientos exteriores
(fachadas y cubiertas) y el 17,3 % a las instalaciones, como partidas con
mayor presupuesto invertido en Barcelona en el periodo1985 - 1990. El gran
aumento de las inversiones en urbanizacién en este periodo (el 16,8 %) tuvo
su origen en el empefio de ADIGSA en regularizar la cesion de viales y
espacios verdes y libres de los poligonos a los respectivos Ayuntamientos,
traspasando por consiguiente el deber de su mantenimiento, hecho que exigia
como premisa la ejecucion de la urbanizacion o la reparacion de la ya existente
para llevar a cabo estas cesiones.

326 para mayores detalles ver el estudio referenciado DIAZ GOMEZ, Cesar. Estudi dels costos... Op.
cit.
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| | BARCELONA

FIG. 51. Porcentual de inversion en las diversas partidas
de intervenciéon de ADIGSA en Barcelona y su

% Comarca entre 1985 - 1990.
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FIG. 52. Porcentual de inversion en las diversas partidas
de intervencién del Patronato Municipal de la
% Vivienda entre 1980 - 1990.
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Fuente . Elaboracién propia a partir de datos de PATRONAT MUNIGIPAL DE L'HABITATGE.
Memoria 1990. Barcelona, 1991, p. 53.

265




ALTERNATIVAS Y ESTRATEGIAS DE INTERVENCION. Espafia y Francia.

TABLA 57 Caracteristicas generales de los Barrios de Referencia y su correspondencia con los tipos diferenciados de
poligonos promovidos dentro de las etapas consecutivas de la politica de vivienda social en Espafa.
ETAPA CARACTERIZACION DE LA ETAPA TIPOS Y CARACTERI STICAS BARRIOS DE REFERENCIA
ESPECIFICAS REPRESENTATIVOS
12 Poligonos Construidos con anterioridad al | Tamafio medio y densidad elevada, con el | Verdun (Barcelona)
Plan de Urgencia Social uso incipiente de los principios racionalistas
22 Poligonos promovidos por el Plan de | Aplicacién ya consolidada de los principios
Urgencia Social a finales de los afios 50 y | racionalistas dentro de dos tipos:
principio de los 60 «  poligonos de extension residencial | Poblado de Absorcion General Ricardos
(Madrid)
Marcelo Usera (Madrid)
Sudoeste del Besés (Barcelona)
+ poligonos estructurados mediante | Sudoeste del Besos (Barcelona)
unidades de vecindad. Poblado Dirigido de Orcasitas (Madrid)
Gran San Blas (Madrid)
32 Poligonos promovidos por Planes de | UVAS, con un marcado caracter provisional -
Erradicacion del Barroquismo en mediados | y mala calidad constructiva.
de los afios 60.
42 Grandes poligonos de promocién publica | Poligonos marcadamente metropolitanos, | La Mina (Barcelona)

de los afios 70.

instensificando las caracteristicas de los
poligonos del Plan de Urgencia Social,
tanto al nivel urbano (mayores dimensiones
y densificacion) como edificatorio
(tipologias en altura).

Jornal (Barcelona)

Fuente: Elaboracion propia.
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Dentro del mismo patrimonio de ADIGSA se puede notar que los porcentuales
de inversién cambian para los poligonos de la comarca de Barcelona, una vez
que las caracteristicas de estos poligonos construidos en su mayoria con
posterioridad a los construidos en el municipio de Barcelona presentan otras
necesidades prioritarias: las mayores inversiones corresponden a la
urbanizacion (casi el 25 % de los recursos), se mantiene el tratamiento de
fachadas como prioritario, sin embargo con porcentual de inversiéon inferior a
los poligonos barceloneses y las inversiones en cubiertas sobrepasan a las en
instalaciones , hecho que confirma la existencia de necesidades distintas de
recuperacion segun la época de construccion y la politica de vivienda
imperante en este momento.

Las inversiones hechas por el Patronato Municipal de la Vivienda de Barcelona
entre los afios 1980 y 1990 (Ver FIG. 52), confirman la primacia de la
intervencion sobre las fachadas de los edificios, sb6lo sobrepasada por
inversiones de refuerzo de cimientos y estructura , alcanzando un porcentual
entre estas dos partida de un 67 % de los presupuestos aplicados en el
periodo. Cabe subrayar que las fuertes inversiones en refuerzo de cimientos y
estructura, que representa un 35,5 % de las inversiones, fueron aplicadas
solamente en dos de los poligonos del Patronato, el Sudoeste del Besos vy
Carlos Trias , comprobando el alto coste de este tipo de intervencion. En este
caso también se confirma la predominancia de inversion en los
cerramientos exteriores , una vez que sumando las partidas de fachadas y
cubiertas, se encontrara un porcentual del 48 % de los recursos destinados a
cerramientos exteriores. La urbanizacion (7,2%) y las instalaciones (4,1%)
representan porcentuales muy bajos de inversion.

Aparte de las conclusiones generales sobre las inversiones totales de los
poligonos por los organismos estudiados, se hace oportuno, en funcion de los
datos obtenidos, acercarse a estas realidades a través de los datos especificos
de los barrios que se tienen como referencia en este estudio, en un intento de
acercar las necesidades de intervencion a las realidades concretas de cada
tipo de poligono327 (Ver TABLA 57).

327 como ya se aclaro en la introduccién de este estudio, la eleccién de los barrios escogidos como
referencia para este estudio se bas6 en la representatividad que tienen frente a las caracteristicas
béasicas de los poligonos construidos en cada época, tanto en relacion a la politica en el momento
de su construccidon y sus repercusiones en sus caracteristicas urbanisticas y edificatorias, como
cuanto a los problemas que se presentan con el pasar de los afios. En este sentido, se tiene como
marco importante en la eleccién de los barrios de referencia de Madrid e Barcelona el cambio en
la concepcion de los poligonos de vivienda que se produjo a partir del Plan de Urgencia Social de
Madrid y Barcelona en finales de los afios 50, tanto en lo que se refiere a la consolidacion de la
tipologia de poligonos de viviendas propiamente dicha, basada en la aplicacion de las premisas
de la arquitectura y urbanismo racionalistas, como por la importancia y entidad que los mismos
pasan a tener frente al crecimiento de las dos ciudades y de la importancia numérica de su parque
de viviendas. Con anterioridad a este marco, se tiene en cuenta los poligonos construidos a partir
de los afios 50 hasta el Plan de Urgencia Social, los poligonos construidos en los afios 60 en las
campafas de erradicacion del chabolismo como otro grupo diferenciado y por dltimo, las grandes
promociones correspondientes a los poligonos de promocion publica de los afios 70. Con base en
estas cuatro etapas de la politica generadora de los poligonos de vivienda de promocion publica
en Espafia se busca relacionar las caracteristicas comunes que presentan los poligonos de
viviendas construidos en Madrid y Barcelona en estas etapas con aquellos escogidos como
barrios de referencia para este estudio en estas dos ciudades, buscando relacionar las
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Como ya se comentd anteriormente328, los poligonos construidos con
anterioridad al Plan de Urgencia Socia |, mayoritariamente por la OSH,
tuvieron caracteristicas generalizables en las dos ciudades: presentan un
tamafo medio y densidad elevada con la predominancia de bloques lineales de
alturas reducidas y con una prevision de dotaciones y urbanizaciéon de los
espacios publicos practicamente inexistentes.

Estas caracteristicas bastante homogéneas de los poligonos de esta primera
etapa, hasta finales de los afios 50, tanto en Madrid como en Barcelona,
permiten también generalizar las necesidades de intervencion con base en las
apuntadas por BUSQUETS et al.329, que son:

"Adolecen de defectos debido al paso del tiempo agravados por las
circunstancias del momento de su construccion (...): deterioro visible de la
urbanizacién, construccion original de baja calidad, ausencia de edificios
de uso publico, etc. Sin embargo, la reurbanizacion es siempre una
inversion de escasa entidad por su pequefia extensi6 n (siempre
menores a 10 Has) y las condiciones topograficas no excesivamente
malas (...).

Su integracion urbana ha sido muy lenta pero en la actualidad la mayoria
son enclaves en situaciones urbanas mas o menos centrales con una
densidad e indices de actividad y complejidad urbana mas alta en su
entorno. De ahi el incremento de la accesibilidad de los conjuntos y su
participacion en los servicios y equipamientos del sector, que hace
irrelevantes los tedéricos déficit de equipamiento p ropio .

Por el contrario la vivienda propiamente dicha es el problema mas
virulento: Tanto por la baja calidad constructiva como por el tamafo

relativamente pequefio (sobre los 45 m2 (tiles). En este caso los
problemas de intervencion se encuentran indisolublemente ligados al
tema de la vivienda: debido al grano pequefio y la escasa altura de los
edificios. Por tanto la reparacion de los elementos comunes de la
edificacion es de poca importancia ."330

328

329

330

caracteristicas pasibles de generalizar para cada etapa y para los dos ambitos con los tipos de
intervencion que se hacen necesarias y que fueron llevadas a cabo para su recuperacion y
conservacion.

Para mayores detalles sobre las caracteristicas de los poligonos consultar el capitulo 1.2. de la
primera parte sobre "El modelo urbano resultante”.

Este estudio que busca la caracterizacion de los poligonos de viviendas de Barcelona segun su
época de concepcion, hace la diferenciacion de los tipos de poligonos segun «Grupos de
Postguerra», «Poligonos de Extension Residencial», «Poligonos Metropolitanos de los Afios 60» y
«Poligonos Metropolitanos de los Afios 70» cuya extension no se puede aplicar directamente a los
poligonos de Madrid, debido a la especificidad de las dos experiencias segun los condicionantes
politicos y urbanisticos locales. En este sentido, las caracteristicas del parque barcelonés
facilitadas por este estudio se adecuaran a las etapas genéricas propuestas por el presente
estudio, haciéndose las necesarias resalvas y complementacién de datos. (V. BUSQUETS, J;
FERRER, A. & CALVET, L. Evaluacion de las necesidades de rehabilitacion. Madrid, Cegraf, S.A. /
MOPU / Direccion General de Accién Territorial y Urbanismo, 1985.)

BUSQUETS, J.; FERRER, A. & CALVET, L. Evaluacién... Op. cit., p. 46. (Obs.: El destaque en
negrita esta hecho con criterio de la autora de este estudio sobre el texto original)
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En el poligono Verdun de Barcelona, como representante de los poligonos de
esta primera etapa , el tipo de intervencion llevada a cabo por su organismo
gestor - ADIGSA - (ver TABLA 59 y FIG. 53331) se concentrd en tres partidas
con porcentuales de inversion bastante aproximados: instalaciones,
aislamiento de fachadas y urbanizacion

Se puede observar que se mantiene una importante inversion sobre los

cerramientos exteriores con un orden del 38%, si computadas conjuntamente
las partidas referentes a fachadas y cubiertas. La intervencién sobre la
edificacion se complementa con las partidas de instalaciones y reparacion de
viviendas, computando al total cerca del 70 % de inversion sobre la edificacion.

Cabe subrayar la escasa inversion en reparaciones de las viviendas mismas.
Este hecho cobra mayor interés si se tiene en cuenta los problemas que se
plantean en los poligonos de esta etapa en cuanto al tamafio de las viviendas
(que en este poligono varian de los 32 a los 40 m2 de superficie Gtil - ver
TABLA 58), y que hasta entonces fueron escasamente tenidos en cuenta en
las intervenciones hechas por los organismos estudiados.332

Los poligonos construidos a partir del Plan de Urgencia Social de Madrid y
Barcelona tienen caracteristicas generales bastante marcantes : la aplicaciéon
ya consolidada de las premisas del urbanismo racionalista, marcado por la
utilizacién exclusiva de las tipologias de bloque lineal y torre que alcanzan
alturas variables de las 4 a las 12 plantas, dispuestos exentos en el terreno.

No obstante, se puede constatar dos tipos distintos de poligonos
producidos en esta etapa , tanto por su localizacion como por las
caracteristicas basicas de su configuraciéon urbana.

En primer lugar estan los poligonos que, por su localizacion en una posicion no
aislada frente al conjunto de la ciudad, en el momento de su construccion o por
la consolidacién del tejido urbano circundante, pueden ser considerados
poligonos de extension urbana . Debido a su localizacion en areas
parcialmente ocupadas, sus dimensiones son medianas (no llegan a 10
hectareas) y no sobrepasan con creces a las 1.000 viviendas por promocion.

331 El contenido de las FIG. 53 y FIG. 54 , referentes a los porcentuales de inversiones destinadas a
las distintas partidas de intervencién sobre los barrios de referencia de Barcelona y Madrid,
respectivamente, se obtuvo a partir de los datos de las TABLAS 59 y 60, aplicando sobre ellos los
correspondientes indices generales de precios al consumo para transformarlos a pesetas
constantes del afio 1993, con el objetivo de permitir la comparacion de datos.

332 Entre los barrios gestionados por los organismos estudiados, tanto en Madrid como Barcelona,
solamente el poligono Juan Tornero (gestionado por el IVIMA ) entre los que pertenecen a esta
etapa desarrolla un proyecto de reparaciones que incluye la ampliacién de superficie de las
viviendas (este proyecto sera estudiado mas detenidamente en el decurrir de este capitulo ). Este
tipo de intervencion, sin embargo, ya fue llevada a cabo en poligonos construidos entre los afios
20 y 50, las denominadas «Casas Baratas» y Colonias, como por ejemplo, en el grupo Bon Pastor
de Barcelona.
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TABLA 58 Superficies utiles en los Barrios de Referencia de Madrid y

Barcelona.

POLIGONOS SUPERFICIE

Verdun 32,5a40,3 m?
Marcelo Usera 48.0 2 96,0 m2
P. A. General Ricardos 37,1 m2
Gran San Blas 40,0 a 45,0 m2
S.0. del Besos 40,0 a 59,0 m2
P.D. Orcasitas 40,0 m2
Gornal 51,0 a 85,3 m2
La Mina (22 fase) 62,0a 77,0 m2

Fuente : Elaboracion propia a partir de datos del proyecto original y / o datos facilitados por los

respectivos 6rganos gestores.

En los poligonos de estas caracteristicas, como por ejemplo el Poblado
Minimo General Ricardos Yy Marcelo Usera , a pesar de tener su estructura
basada en las calles del sistema general de la ciudad, su estructura interna se
caracteriza por calles secundarias sin gran importancia, cuyo mantenimiento y
urbanizacién se presentan precarios. Los espacios libres publicos tienen una
importancia relativa dentro de la superficie del poligono: corresponde al 58 %
de la superficie total de Marcelo Usera y el 67 % de General Ricardos. A pesar
de se presentar mayoritariamente sin urbanizacion y sin usos definidos, su
urbanizacién y conversion no se define como una intervencion que requiera
una grande inversion debido a las dimensiones medianas de estos poligonos
(7,33 has en Marcelo Usera y 8,42 has en General Ricardos). También en este
sentido, como los poligonos de la etapa anterior, su ubicacion hace con que
puedan disfrutar de las dotaciones y equipamientos de los sectores urbanos
vecinos, una vez que sus dotaciones son casi inexistentes.

Sin embargo, cabe subrayar que dentro de estas caracteristicas generales, un
factor de gran importancia en la calidad final que puedan presentar estas
promociones es el nivel econdmico de la demanda a la que fue destinada en el
momento de su construccion.

Las promociones denominadas Poblados Minimos y de Absorcién, que
fueron construidas como viviendas provisionales para los afectados sin medios
econdmicos de los Planes de Ordenacion Urbana que se llevaban a cabo en
este momento, presentan en la mala calidad de la edificacion y en la dejadez
de sus espacios publicos el reflejo inmediato de la relacion que habia entre el
nivel de ingresos de la demanda y la calidad del pr  oducto ofrecido . En
muchas de estas promociones, el caracter cerrado de su estructura interna
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hace con que ellos se presenten como una verdadera isla de pobreza en
medio al tejido urbano.

En promociones que visaban a una demanda més solvente, como es el caso
de Marcelo Usera , los aspectos de su estructura urbana son amenizados por
una edificacion con una calidad mas cercana a los patrones aceptables. Esta
diferencia se hace sentir tanto en la calidad de la edificacion como en la
superficie de sus viviendas, visto que en estos dos poligonos, construidos en la
misma ciudad y afio, presenten unas superficies medias de 37 m2 en el
Poblado de Absorciéon General Ricardos  y varien de 48 a 96 m2 en Marcelo
Usera (Ver TABLA 58). Como se vera a posteriori, esta disparidad en la
calidad inicial conllevara a distintas estrategias de intervencion en su
recuperacion.

El segundo tipo de poligonos construidos a partir del Plan de Urgencia Social
presenta caracteristicas mas marcantes dentro de la concepcion del urbanismo
moderno: son promociones que alcanzan una gran superficie de intervencion,
cuya ordenacion se estructura con base en las unidades d e vecindad
ordenadas a través de una potente estructura viaria ; las edificaciones,
mayoritariamente bloques y torres de altura variable (sin embargo en algunas
promociones mezcladas a viviendas unifamiliares en hilera) estan dispersas en
las parcelas, dispuestas perpendicular o paralelamente a las vias de transito,
formando entre ellas extensas areas libres publicas sin usos definidos

Estas promociones, concebidas como entes autbnomos en relacion a la
ciudad , como por ejemplo, los poligonos Gran San Blas y Poblado Dirigido
de Orcasitas en Madrid, fueron generalmente ubicados en sectores fuera de
los limites urbanos de la ciudad, como Unica posibilidad de conseguir amplios
espacios vacios a precios asequibles. Cabe resaltar que el poligono Sudoeste
del Besds, también escogido como representante de este periodo, se
presenta como excepcion cuanto a su ubicacion, por su caracter de extension
residencial junto al perimetro urbano edificado al norte de Barcelona. Este
hecho hace con que la posibilidad de asimilacién de | poligono frente al
restante de la ciudad se presente de mas facil alca nce.

La importancia de estos poligonos frente a la ciudad se da no so6lo por el gran
namero de viviendas que acoge (4.843 en Sudoeste del Besos ; 2.964 en el
Poblado Dirigido de Orcasitas y 9.323 viviendas en las 5 parcelas -unidades de
vecindad - de Gran San Blas) como por las grandes extensiones de suelo
que ocupan (34,5 has en Besos; 40 has en Orcasitas y 75,27 has en Gran San
Blas).
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TABLA 59 Inversiones y tipos de obras realizadas en Reparaciones Extraordinarias en los barrios de referencia de Barcelona (en
pesetas corrientes)
Gestor PATRONATO DE LA VIVIENDA ADIGSA
Poligono SUDOESTE DEL BESOS LA MINA VERDUN GORNAL
Afos Obras Inversion Obras Inversién Obras Realizadas Inversion Obras Inversion
Realizadas Realizadas Realizadas
1980 Cubiertas y C. Civico | 18.497.863 - Sin - - - -
Cub. y loc. comercial 24.377.091 inversion
Cubiertas 131.402.431
TOTAL 174.277.385
1981 Refuerzo cimientos y | 99.503.531 | Urbanizacién 49.667.853 - - - -
estructura
1982 Refuerzo cimientos y | 303.247.195 | Cubiertas, imperm. | 28.792.916 - - - -
estructura Bloques y C. Civico
1983 Refuerzo cimientos y | 310.455.019 - Sin - - - -
fachadas inversion
1984 Refuerzo cimientos y | 152.289.783 | Cub. escaleras 13.443.387 - - - -
fachadas Cubiertas 24.890.597
TOTAL 38.333.966
1985 Refuerzo cimientos y Red albafiales 42.918.034 | Urbanizacion 26.024.079 - Sin
estructura 138.753.699 | vestibul inversion
Trabajos variados 14.939.293
TOTAL 153.692.992
1986 Renovacion 60.340.727 | Aisl. térmico cub. 23.528.282 | Urbanizacion 381.713 | Saneamiento | 36.342.312
acabados fachadas y salidas emerg.
Proteccion Aisl. térmico fach. 3.896.186
elementos  estruct. testeras
vistos y aislamiento Aisl. térmico cub. 11.519.599
caja de escalera TOTAL 38.944.067
1987 - Sin - Sin Instalaciones 242.108 | Cubiertas y | 10.541.423
inversion inversion Alumbrado 267.907 | desagles
Rep. Viviendas 733.966
Cubiertas 9.183.857
TOTAL 10.427.638
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TABLA 59 Continuacion.
Gestor PATRONATO DE LA VIVIENDA ADIGSA
Poligono SUDOESTE DEL BESOS LA MINA VERDUN GORNAL
Afios Obras Realizadas Inversion Obras Realizadas| Inversiébn | Obras Realizadas Inversion Obras Realizadas Inversiéon
1988 Imperm. fachadas - Sin - Sin Condicionamiento 1.045.035
inversién inversién Asoc. Vecinos
1989 - Sin - Sin Montantes agua 607.585 | Terrasas 10.789.537
inversion inversion | Contadores 670.257 | Instalaciones 1.463.066
Bat. contadores 383.307 | Rec. Forjados "~ 1.288.232
TOTAL 1.661.149 | M-C. Incendio T 63.652.498
Acometida gas —_—
Proyecto instal. _29.814.038
107.137.428
1990 Refuerzo de | 55.361.716 - Sin Saneamiento 429.354 | Cubiertas 2.560.620
cimientos inversion | Agua 607.585 | Rep. generales 89.938.850
Aislamiento y rep. de | 310.929.970 Acometida agua 7269553 | Ref. terrasas T 30.262.493
fachadas - Rep. viviendas 106.167 se]‘:' cubiertas 9.203.196
TOTAL 366.291.686 Agua 607.585 | Cordicon. local 12.079.898
TOTAL 9.020.244 | Urbanizacién 3.555.485
TOTAL 48.363.820
195.964.362
1991 Aislamiento de | 345.500.000 - Sin Subst. 27.693.006 | Cubiertas 2.823.289
fachadas y refuerzo inversion | Acometidas M.C. Incendio 40.995.582
de cimientos Subst. red agua ~ 630393 | Rep. cubigrtas T 3783279
TOTAL 28.323.399 | R Bl TIPO 16 | 4155557
Ensaio res. fuego | ———————
Rep. generales __ 456.019
Urbanizacion 4.237.551
TOTAL 3.744.287
100.225.244
1992 - Sin datos - Sin Aislamiento de | 40.081.081 | Cubiertas 49.213.134
inversién | fachada Rep. ventanas 18.134.931
TOTAL 67.348.065
Fuentes: Verificar fuentes citadas en la TABLA 63
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TABLA 60 Inversiones y tipos de obras realizadas en Reparaciones Extraordinarias en los barrios de referencia de Madrid (en
pesetas corrientes)
Gestor INSTITUTO DE LA VIVIENDA DE MADRID - IVIMA
Poligono MARCELO USERA G. SAN BLAS — PARCELAD G. SAN BLAS - PARCELAE G. SAN BLAS — PARCELAF
Afios Obras Inversion Obras Inversion Obras Realizadas Inversion Obras Inversion
Realizadas Realizadas Realizadas
1979 [Sust. ascensores 10.541.067 - Sin inversion - Sin inversiéon - Sin inversion
1982 |Rep. extraordinaria 80.008.650 - Sin inversion - Sin inversiéon - Sin inversion
1983 |Cub.y saneam. 72.495.999 | Cubiertas y | 86.592.564 | Cubiertas y 387.830.918 | Acometidas 8.506.302
Sust. ascensores 34.230.760 | fachada fachada eléctricas
Electricidad 37.627.032
TOTAL 144.353.791
1984 - Sin inversion Cubiertas y 290.285.343 - Sin inversion | Cub., fachadas 65.355.977
fachada Electricidad 8.556.302
TOTAL 73.912.279
1985 |Cubiertas Fase | 52.061.195 | Cubiertas y | 283.075.454 | Cubiertas y 286.271.833 - Sin inversion
Cub y saneam. 49.741.017 | fachada fachada
TOTAL 101.802.212
1986 [Fachada, saneam. 34.231.030 | Electricidad y 399.409.596 | Rep. general viv. 393.755.429 |Fach, saneam. 50.189.088
hurcos escalera y loc. comercial
1987 - Sin inversiéon - Sin inversion - Sin inversiéon - Sin inversiéon
1988 |Cub. fach., canal. 23.030.930 - Sin inversion - Sin inversion | Fach.y forjados 50.933.446
1989 |Ascens., saneam., 607.429.951 - Sin inversion - Sin inversion - Sin inversion
aisl. fach.
1990 |[Sustitucion red 20.135.508 - Sin inversion - Sin inversion | Forj., eléc., fach. 7.126.871
agua Fach., ascens. 157.680.476
TOTAL 164.807.347
1991 |Ascens., saneam., 579.054.386 - Sin inversion - Sin inversion - Sin inversion
fachada
1992 | Red gas natural 20.578.571 | Red de agua 9.149.083 | Red de agua 3.266.489 | Aisl. fach., canal.] 380.688.616
bajante,escalera,
inst. eléc.,anteng
col., portero eléc.
Fuentes: Datos facilitados por el Servicio de Conservacion del IVIMA de Madrid en visita técnica efectuada en marzo de 1993 a esta institucion.

275




ALTERNATIVAS Y ESTRATEGIAS DE INTERVENCION. Espafia y Francia.

FIG. 54.
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Las grandes superficies totales de estos poligonos, ademas de los altos
porcentuales de suelo destinados a espacios libres publicos (que varian del 41
al 69 % en las parcelas de Gran San Blas y alcanzan el 74 % en el Poblado
Dirigido de Orcasitas) son testigos de los importantes recursos necesarios
para la urbanizacion, adecuacion y conservacion de estos espacios libres
en este tipo de poligono. Por otro lado, las dimensiones de la estructura viaria
y de los servicios urbanos permiten vislumbrar una perfecta integracion al
tejido urbano a través de mejoras graduales.

Estas promociones, aparte de algunas especificidades, estaban destinadas a
una poblacion variada, que iba desde chabolistas hasta funcionarios del
régimen. En lo que se refiere a las viviendas,se identifica una variedad de
tipologias y el aumento de las superficies de viviendas en relacion al periodo
anterior, llegando a los 60 m2 en algunas promociones (en Gran San Blas las
superficies utiles varian de 40 a 45 m2, mientras que en Besds de 40 a 59 m?2).

La urgencia de la demanda que origind este plan de viviendas, sumada a la
falta de una normatizacién eficaz que obligase un estudio geoldgico en
profundidad para la ubicacibn de las promociones, bien como a las
dimensiones de los edificios, trajo como consecuencia que una serie de
actuaciones de este periodo tuviera problemas relacionados a la inadaptacion

de las cimentaciones adoptadas a la calidad del sue lo en que se
implantaron generando problemas algunas veces irreversibles. En este sentido
se pueden citar los Poblados Minimo General Ricardos y Dirigido de

Orcasitas , asi como la parcela H de Gran San Blas como ejemplos donde la
presencia de arcillas expansivas generadoras de graves problemas de
hundimientos y fisuras en los edificios , fueron condicidén basica que conllevo a
la remodelacion total de los mismos. La mala adaptacion de las cimentaciones
del poligono Sudoeste del Bes0s a las caracteristicas del suelo también
fueron condicionantes de fuertes inversiones en el mismo, como se vera a la
continuacion. Aparte de los problemas estructurales que se presentaron, en
general, la calidad de la edificacién es buena.333

Como se ha visto, a pesar de que se presenten caracteristicas comunes
entre los poligonos de esta época, las necesidades de intervencion son
mas variadas segun los aspectos especificos de cada poligono .

De esta forma, de los poligonos citados como referencia en este periodo, tres
de ellos se han visto objeto de inversiones en reparaciones extraordinarias:
Sudoeste del Besés , Marcelo Usera y Gran San Blas en las parcelas D,E y
F. Los Poblados Dirigido de Orcasitas y Minimo General Ricardos , asi
como la parcela H de Gran San Blas han sido objeto de una completa
remodelacion.

333 En poligonos de este periodo, como es el caso del Sudoeste dell Besds se presentaron también
problemas relacionados a patologias ocasionadas por la utilizacién del cimiento aluminoso en su
estructura portante. Sobre este aspecto se hablara con mayores detalles a continuacion
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Como se comentd con anterioridad, las opciones de i ntervencion a llevar
a cabo sobre cada poligono tuvo relacion directa co n el estado de
desperfectos que presentaba, y de manera indirecta con la solvencia y
caracteristicas de la poblacion que lo habita.

En este sentido, entre las intervenciones llevadas a cabo hasta 1992 entre los
poligonos de este periodo (ver TABLAS 59 y 60 y FIG. 53 y 54), el poligono
Marcelo Usera se presenta como la Unica donde las intervenciones
representan una mejora efectiva de habitabilidad, expresa principalmente en la
instalacion de ascensores en la totalidad de los bloques de viviendas de 5
plantas.334 En estos poligonos, donde la calidad de la construccién se presenta
mayor que en los demds, asi como las superficies de viviendas, las
intervenciones sobre fachadas , cubiertas y saneamiento son constantes, sin
embargo no es posible discriminar sus porcentuales en nimeros absolutos.335
Las intervenciones sobre las fachadas se han dado tanto buscando la mejora
del aspecto formal del poligono como por el combate a las humedades a través
del aislamiento térmico.

En las parcelas D y E de Gran San Blas , las inversiones se presentaron
mayoritariamente  sobre los cerramientos exteriores , alcanzando
respectivamente el 65 y 67 % de las inversiones. Semejantes porcentuales
también fueron aplicados en las dos parcelas en demandas especificas
relacionadas con sus tipologias edificatorias: en la parcela D, en un gran
namero de edificios la escalera sufre una fuerte degradacion por el hecho de
que fue proyectada y realizada en un espacio abierto (hecho por lo cual la red
eléctrica que se encuentra a vista en su interior presenta también
desperfectos) y por el desgaste natural de los peldafios por el uso, aplicandose
el 34,4% de los recursos; en la parcela E, los problemas de humedades y de
hundimientos de los forjados de plantas bajas demandd la reparacion de
viviendas y locales con un porcentual de inversion del 32,8%.

En la parcela F de Gran San Blas , debido a la gran variedad de tipologias se
hace notar que las mayores inversiones se aplicaron en tipologias donde se
intervino en las escaleras - de mismas caracteristicas que en la parcela D - con
un porcentual de 45,6 % de los recursos y donde la intervencién incluyé la
instalacion del ascensor, con un 21 % de los recursos336. Sin embargo, es
expresivo que en todas las intervenciones se incluyeron trabajos de
reparacion en las fachadas que se presentaron principalmente por "la falta de
aislamiento higrométrico de las viviendas, el proceso de deterioro del ladrillo

334 | as alturas de los edificios varian desde las 5 plantas a las 12, siendo que en el momento de la
construccion del poligono no era obligatoria la instalacion de ascensores en los edificios de 5
plantas.

335 En la discriminacion de las inversiones practicada por algunos de los organismos estudiados, las
previsiones de inversiones se hacen generalizadas para cada grupo de edificios con las mismas
demandas, no especificando las inversiones sobre cada partida. En estes casos la discriminacion
de porcentuales para cada partida se hizo imposible.

336 Ppara este poligono también se discriminaron las inversiones por grupos de edificios con las
mismas caracteristicas y demandas, no se haciendo posible determinar los porcentuales por
partida de intervencion.
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visto de fachada por meteorizacién y la disgregacién del mortero por la
humedad de las zonas bajas producidas por filtraciones y condensacién."337

Por ultimo, en el poligono Sudoeste del Besés la intervencion se concentro
mayoritariamente en la solucibn de problemas estructurales y en la
impermeabilizacion de fachadas. Cabe destacar que en las dos partidas
discriminadas de mayor inversion, que en conjunto corresponden al 77 % de la
inversion total, estd presente la intervencion sobre la cimentacion de los
edificios.

El otro grupo de poligonos diferenciado corresponde al conjunto de
promociones llevadas a cabo en los afios 60 para com  batir al chabolismo
e infravivienda . Las promociones tipicas de este periodo, las UVAs -
Unidades Vecinales de Absorcion - tenian un caracter meramente provisional y
fueron ubicadas apoyadas en los cascos de pueblos de la corona inmediata de
Madrid y Barcelona.

Estas promociones, por la excesiva mala calidad y provisionalidad de su
edificacion, acentuada tanto por la inconsistencia de su ordenacion
urbanistica, su fuerte déficit de espacios publicos y equipamientos, como
por la baja densidad de viviendas, presentan pocas potencialidades que
favorezcan su recuperacién mediante procesos rehabi litadores , habiendo
prevalecido la remodelacion como solucion mas viable de sus problemas,
especialmente en lo que se refiere a las UVAs construidas en Madrid. Por las
razones presentadas, no se ha seleccionado ningun barrio de referencia entre
los poligonos de este periodo.

El dltimo periodo caracteristico en la produccién masiva de poligonos de
viviendas corresponde a las grandes promociones publicas de los afios
setenta. Como ya se comenté en capitulos anteriores, la promocion de
viviendas en este periodo en Madrid consisti6 en la construccion en los
paquetes de suelo ya urbanizados y libres de las promociones de los afios 50 y
60, no promoviéndose nuevos poligonos de viviendas. Por este motivo, los
barrios de referencia para este periodo estan ubica  dos en la comarca de
Barcelona, donde se llevaron a cabo adn grandes pro  mociones de
viviendas en los afios 70

La ordenacion urbana de los poligonos de este periodo es similar a la de los
grandes poligonos promovidos a partir del Plan de Urgencia Social, aunque "el
tamafno es mayor y la calidad constructiva

algo superior"338

337 \vIMA. Proyecto de reparaciones extraordinarias 52 fase en la parcela F del Gran San Blas -
Madrid. Memoria. Madrid, octubre de 1992.

338 BUSQUETS, J.; FERRER, A. & CALVET, L. Evaluacion... Op. cit., p. 39.
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Segun BUSQUETS et al., "la ordenacion de las edificaciones y elementos
urbanos, supone en casi todos los casos estudiados, un porcentaje de
espacios vacios muy alto, siempre superior al 55 % de la superficie total, con
todos los problemas y dificultades que éste dato lleva implicitos.(...) El tipo
edificatorio utilizado deriva directamente del que es comun a los grupos
anteriores. El bloque lineal y la torre en altura sufren una fuerte depuracién
normativa y se presentan ahora en condiciones intrinsecas indudablemente
mejores(...); sin embargo, ello acentia la importancia otorgada a la edificacion
en el conjunto de la ordenacion, y la hace cada vez mas auténoma."339

En estos poligonos de ubicacion marcadamente metropolitana, basada en las
grandes vias de trafico rodado, como es el caso del poligono Gornal en
Hospitalet de Llobregat, "los altos porcentajes de suelo vacio, no adscrito a
usos especificos o de tratamiento dificil, son, en estos poligonos, por las
dimensiones que en términos absolutos llegan a tener, una auténtica
desventaja a la hora de intervencion. "340

Las edificaciones, bloques lineales o torres de alturas que pueden alcanzar
alrededor de las 16 plantas, presentan normalmente un gran numero de
viviendas por escalera, hecho que conlleva a la necesidad de mayores
inversiones en las partes comunes de los edificios, y una casi nula en el interior
de las viviendas.

Las intervenciones llevadas a cabo sobre el poligono Gornal presentan una
serie de partidas con valores que se asemejan y varian de los 8 a los 14 %,
destacdndose de los demas solamente el porcentual referente a las
inversiones en instalaciones (el 29 %), que vuelve a cobrar importancia. Las
inversiones en la estructura de los edificios se muestran casi inexistentes.

A pesar de las comentadas necesidades de amplias inversiones en la
definicion de los espacios publicos para los poligonos de este periodo, el
porcentual de inversién en urbanizacion en el poligono Gornal se presentd
bastante moderado, en el orden del 10 % en el periodo de 1985 hasta 1992.
Hecho que parece remarcable es la dificultad de integracion del poligono al
continuo urbano, que ocurre tanto por la presencia de barreras casi
intransponibles como son las grandes infraestructuras viarias y ferroviarias,
como por los amplios espacios que la circundan, sin urbanizacién, sin
funciones definidas o abandonados y degradados. Es de primordial
importancia la definicion sobre este tipo de poligono, de una propuesta de
intervencién con un nivel mas amplio que el abarcado por el mismo,
promoviendo su integracion a la ciudad.

El poligono La Mina, construido también en esta etapa, sin embargo
fuertemente marcado por su finalidad de realojo de chabolistas y poblaciones
de bajos recursos alcanzadas por expropiaciones o calamidades, tiene por

339 |d., ibid..
340 4., ibid., p. 49.
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esta razon un fuerte componente sociolégico que conlleva a la marginacién y
degradacion de este poligono. Ademas, la utilizacién de la prefabricaciéon en la
segunda etapa de la promocién condicioné de sobremanera la calidad de la
edificaciéon y la estructura urbana del mismo y generd edificaciones de
dimensiones excesivas que dificultan ain mas la integracion de la poblacion en
el area.

FIG. b5. Porcentual de inversiones destinadas a las
diversas partidas en las actuaciones llevadas
a cabo por el Pla de Besos en La Mina
1990 - 1992.
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FIG. 56.
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Programa de actuaciones y servicios en el
poligono La Mina - 1990.
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Rehabilitacion de fachadas.
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AJUNTAMENT DE SANT ADRIA DE BESOS/PLA DE BESOS.
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nes y servicios 1990. Bolletin de Divulgacion,1990.

F

b

M

FIG. 57.

Ll

6.

uente :

AJUNTAMENT DE SANT
ADRIA DE BESOS/PLA DE BESOS.
anos a la Obra. Continua el trabajo en e
arrio. Programa de actuaciones y servicios
1991. Bolletin de Divulgacion,s.f.

Programa de actuaciones y servicios en el poligono
La Mina - 1991.

Centralizacién de contadores eléctricos y reposicion de
la acometida eléctrica.

Aislamiento térmico de testeros.

Reconversién y aprovechamiento social de porches.
Reparacion de las celosias ceramicas y saneamiento de
los lavaderos.

Reforzamiento de jacenas de cargas de porches en la
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los balcones de fachadas y de rejas metalicas en los
pasadizos. posteriores.
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Las intervenciones llevadas a cabo por el Patronato Municipal de la Vivienda
entre los afios 1981 y 1986 en La Mina, con anterioridad a su traspaso al
Ayuntamiento de Sant Adria de Besos en agosto de 1990, no consistiéo en una
intervencion global visando a todo el conjunto, sino que, desarrollé las
intervenciones basicas para permitir su cesion a su nuevo gestor.

En este sentido, las intervenciones en este primer momento se centraron
solamente sobre los edificios de la segunda etapa, construidos mediante la
prefabricacion, donde se intervino con inversiones de valores aproximados en
las partidas de cubiertas , instalaciones, aislamiento y urbanizacion (Ver
FIG. 53).

Con la transferencia de La Mina al Ayuntamiento de Sant Adria de Besos, se
cred la Empresa Pla de Beso0s,S.A. para llevar a cabo la gestion, rehabilitacion
y mejora de la calidad de vida en el barrio. Mediante un convenio firmado por el
MOPU, Generalitat de Catalunya y Ayuntamiento de Sant Adria de Besos, se
ha definido la concesién de 780 millones de pesetas para las obras de
rehabilitacion del barrio, de las cuales se invirtieron 680 millones hasta 1992
(Ver FIG. 56 y FIG. 57).

En las intervenciones del Pla de Besos en La Mina (Ver FIG. 55) vuelve a
cobrar mayor importancia el porcentual de inversion en instalaciones (42 %),
que si sumado con las reparaciones en los ascensores alcanza un total
significativo de 60 %. Se evidencia también el equilibrio entre las inversiones
en los cerramientos exteriores (cubiertas y fachadas), donde se investi6 el 21
% del presupuesto y en reparaciones generales (19,0 %) que incluso
propiciaron mejoras en los espacios comunes de algunos edificios.

A pesar de esto, las intervenciones ya llevadas a cabo y las propuestas a partir
de 1992341 evidencian la definicibn de intervenciones aisladas que
basicamente so6lo han promovido la puesta a cero de la edificacion342.

La valoracion general de las inversiones en reparaciones extraordinarias

hechas entre los afios 1980 y 1992 en los distintos grupos de poligonos trae a
la luz la predominancia de intervenciones e inversiones dirig idas
especialmente a acciones de reposicibn del estado i nicial de la
edificacion , no promoviendo mejoras o0 los cambios que se presentan como

341 Actuaciones en proyecto a partir de 1992: 1) Reparacion del resto de bajantes del Bloque A; 2)
Acondicionamiento de vestibulos y porterias del Bloque A; 3) Centralizacién de contadores
eléctricos; 4) Aprovechamiento de porches del Bloque D; 5) Rehabilitacién de pisos para nueva
adjudicacion; 6) Tratamiento de fachadas de los Bloques A y F; 7) Urbanizacién del paseo Pla de
Besos (Datos facilitados por el Ajuntament de San Adria de Besos / Pla de Besos).

342 En 1991-1992, el mismo Ayuntamiento de Sant Adria de Besos propuso un Plan Especial para el
margen derecha del rio Besos que supone una fuerte inversion en el poligono de La Mina, con la
combinacion de intervenciones de rehabilitacion y remodelacién urbanas. Las caracteristicas de
esta propuesta seran analizadas a posteriori (Cf. Aveng de Pla Especial d'Ordenacié urbanistica
del marge dret del Riu Besos 1991 - 1992 propuesto por los arquitectos Lluis Cantallops i Valeri,
Manuel Ribas i Piera y Estanislau Roca i Blanc ).
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prioritarios para alcanzar una mejor calidad de vida y niveles mas compatibles
de habitabilidad.

TABLA 61 La Mina. Resumen de actuaciones y servicios 1990 - 1992.

INTERVENCIONES INVERSION

(millones de pts)
1. Bajantes del Bloque A. 232 mill.
2. Reparacion de ascensores. 124 mill.
3. Impermeabilizacién de cubiertas. 64 mill.
4. Aislamiento de fachadas y testeros. 56 mill.
5. Centralizacion de contadores eléctricos - Blog. A. 52 mill.
6. Reparaciones en los Bloques B,C y E. 59 mill.
7. Rehabilitacién de fachadas. 26 mill.
8. Aprovechamiento de los porches - Bloque C. 16 mill.
9. Cierre de pasillos - Bloque A. 1 mill.
10. Modificacién de las porterias - Bloque F. 1 mill.
11. Inversiones y reparaciones efectuadas en el barrio 49 mill.
TOTAL 680 mill.
Fuente : Ajuntament de Sant Adria de Besos / Pla de Beso0s.

En este sentido, las intervenciones son a menudo pr  ogramadas sin un
analisis previo de las posibilidades y necesidades de la poblacion,
atendiendo solamente a los problemas técnicos mas e  videntes
(verdaderos "parches"), sin estar inseridas en una propuesta mas global
visando al futuro de esta edificacion y del poligon 0.343

Dentro de esta caracteristica global, se evidencia una predominancia
generalizada de las intervenciones en los cerramientos exteriores de las
edificaciones (promoviendo generalmente el aislamiento térmico de fachadas y
cubiertas) y de reposicion de las instalaciones dafadas por la falta de
mantenimiento o obsoletas debido a la evolucibn de su normativa. Los
porcentuales de estas inversiones no se presentan tan importantes cuanto a
los estimados por DIAZ para las intervenciones de los afios 70, sin embargo,
estas dos partidas conjuntamente corresponden a valores que varian alrededor
de los 60 % de las inversiones en todas las etapas estudiadas (Ver TABLA 62).

343 Este hecho se hara mas evidente a posteriori cuando analisadas en profundidad las
intervenciones llevadas a cabo en los barrio de referencia, evidenciando en algunos casos la
ineficacia de la solucion técnica adoptada con relacion a los problemas que se planteaban,
conllevando a la necesidad de nuevas intervenciones.
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En el primer grupo de poligonos, representados por Verdun, esta evidenciada
la gran importancia de las inversiones en estas dos partidas, computando un
total de 69 %. Cabe subrayar también que la inversion del 30 % del
presupuesto en la complementacion y mejora de la urbanizacion hizo con que
la intervencion se concentrara solamente en estas tres partidas - cerramientos
exteriores, instalaciones y urbanizaciéon - no favoreciendo la solucién de
aspectos importantes para la mejora de la calidad de vida de sus moradores.

En los poligonos de la etapa correspondiente al Plan de Urgencia Social la
preponderancia de las inversiones en los cerramientos exteriores prevalece,
alcanzando en algunos casos valores superiores a los 65 %. En los poligonos
Marcelo Usera y Gran San Blas - Parcela F esta también evidenciada la gran
incidencia de las partidas de cubiertas y fachadas en los datos que se
presentan agregados en la FIGURA 54.

El poligono Sudoeste del Bes6s se presenta como Unica excepcion a esta
tendencia por la extremada primacia que se ha dado a las inversiones en la
reparacion de la estructura portante de los edificios (cimientos en especial),
teniendo las demas intervenciones caracter complementario.

Otro hecho remarcable son las escasas inversiones en instalaciones en
todos estos poligonos promovidos por el Plan de Urgencia Social, presentando
porcentuales que varian desde la inversion nula del Sudoeste del Besés hasta
la maxima de 55 % de Marcelo Usera. No se presentaron tampoco
inversiones sobre la urbanizacion y espacios libres  de estos poligonos.

En los poligonos de la cuarta etapa, la gran diferencia en la calidad inicial de
los dos poligonos de referencia, tanto al nivel de proyecto como de la calidad
de los materiales, conllevo a tipos de intervenciones diferenciadas.

En el poligono Gornal se presenté una mayor diversificacion de las partidas de
intervencion con valores bastante homogéneos de inversion, no obstante, se
mantuvo aun una inversion en cerramientos exteriores e instalaciones en el
orden del 43%.

Por otra parte, en La Mina se mantuvo, como en la etapa anterior, la
predominancia de las inversiones en los cerramientos exteriores , con valores
gue variaron de los 51,6 % a los 81 % en las dos etapas sucesivas de
intervenciones. En este poligono también es marcante la reducida inversion en
urbanizaciéon .
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Tabla 62 Cuadro comparativo de los porcentuales de inversion destinadas a las principales partidas de las reparaciones
extraordinarias en los barrios de referencia de Madrid y Barcelona (*)
ETAPA POLIGONOS % DE INVERSION | % DE INVERSION | % DE INVERSION | % DE INVERSION | % DE INVERSION
EN EN EN EN ) EN OTRAS
CERRAMIENTOS INSTALACIONES CERRAMIENTOS URBANIZACION PARTIDAS
EXTERIORES EXTERIORES +
INSTALACIONES
12 Verdun 38,0 % 31,0 % 69,0 % 30,0 % 1,0%
A Gran San Blas — Parcela D 65,0 % 0,60 % 65,6 % 0% 34,4 %
Gran San Blas — Parcela E 67,0 % 0,20 % 67,2 % 0% 32,8 %
S.0. del Bes6s 16,3 % 0% 16,3 % 0% 86,7 % (**)
4a Gornal 14,3 % 29,0 % 43,3 % 10,0 % 46,7 %
La Mina — 12 Etapa (***) 33,2% 18,4 % 51,6 % 16,3 % 32,1%
La Mina — 22 Etapa (****) 21,0% 60,0 % 81,0 % 0% 19,0 %
Observaciones: *) No se hace referencia a los barrios Marcelo Usera y Gran San Blas — Parcela F — debido a la imposibilidad de discrinar los porcentuales
de cada partida. Las previsiones de inversion en estos poligonos se hicieron generalizadas para cada grupo de edificios con las mismas
demandas, no especificando las inversiones sobre cada partida.
(**) El elevado porcentual de inversion en este apartado se debe casi exclusivamente a intervenciones sobre los cimientos y elementos
estructurales de los edificios. Una parte de las inversiones aqui computadas se han referido a fachadas, sin embargo, se hizo imposible
discriminarla.
(**) Intervencién promovida por el Patronato Municipal de la Vivienda de Barcelona.
(xx**) Intervencién promovida por el Ayuntamiento de Sant Adria de Besds dentro del Pla de Besos.
Fuentes: Elaboracion propia a partir de los datos de las FIGURAS 53, 54 y 55 (Verificar sus respectivas fuentes).
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1.2. Francia: del barrio hacia la ciudad.

En los aflos 70, en Francia, los primeros trabajos de rehabilitacion coinciden
con la crisis del petréleo, incentivados por las politicas estatales que visaban el
ahorro de energia y centraban las intervenciones especialmente en el
aislamiento térmico de las viviendas. En este contexto surge, en 1975, el
programa «Habitat y Vida Social »344 con el objetivo de "analizar el conjunto
de los problemas que se presentan en estos barrios y de elaborar proyectos de
rehabilitaciéon a partir de una larga concertacién con los habitantes."345

Este programa ha tenido como punto béasico las intervenciones fisicas
concentradas sobre la mejora del confort interno de las viviendas,
acompafado de una tentativa de animacion social, con base en actividades
socio-culturales. Sin embargo, como explica BONETTI, una serie de
cuestiones que se plantean en este momento seran basicas en la puesta en
marcha de las posteriores politicas de intervencién en los grands ensembles
franceses: "Estas operaciones han permitido experimentar diferentes métodos
de concertacion y de participacion de los habitantes en la elaboracién de los
proyectos. Se han traido a la luz las dificultades que condicionan esta
empresa. La concertacion con los habitantes ha hecho emergir las
divergencias en el plan social, politico y cultural entre la poblacion y las
instituciones. Las posturas politicas paralizaran constantemente las acciones.
Las Asociaciones de Inquilinos reivindicaron algunas veces el monopolio de la
representatividad de los habitantes. Los representantes municipales estaban
frecuentemente inquietos frente al aumento de poder de las asociaciones
favorecido por estas operaciones. Los representantes de los organismos
sociales y culturales se esforzaban cada uno por obtener recursos financieros
suplementares, sin por ello desarrollar nuevos proyectos y rechazando la
inmensa mayoria de colaborar entre ellos, cada uno reivindicando su
especificidad y la manutencion de su autonomia. Los organismos
gestionarios(...) aceptaban escuchar las demandas y las sugerencias de los
habitantes, mas no estaban por ello dispuestos a modificar sus métodos y su
organizacion y tampoco hacerles participar en la toma de decisiones."346

344 sy denominacion de origen es "Habitat et Vie Social" (HVS ). El Grupo Interministerial Habitat y
Vida Social propuso la actuacion en 50 zonas urbanas situadas en la periferia de las grandes
aglomeraciones que presentaban sefiales de degradacion fisica, social y cultural, y que
corresponden a los grandes poligonos de vivienda social construidos en mediados de los afios 60
y que ya se encuentraban en adelantado estado de degradacion. La actuacion en algunos de los
grands ensembles acogidos por este programa fue retomada en los posteriores programas, como
es el caso de los barrios de referencia Les 4.000, el Grand Ensemble de Orly-Choisy y La Grande
Borne.

345 BONETTI, Michel. La politique de réhabilitation des grands ensembles. Etudes et Recherches.
Cabhiers du CSTB, Livraison 261, N° 2016, juillet-ao(t 1985, p. 3.

346 BONETTI, Michel. La politique ... Op. cit., p.3
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A pesar de la concentracion de las acciones en la mejora del cuadro edificado,
desplazando los problemas sociales hacia un plan secundario, estas
operaciones permitieron en su medida la modificacion de los proyectos de
rehabilitacion de los edificios con base en las demandas de los habitantes y la
ampliacion de las operaciones en favor de intervenciones en los espacios
exteriores y la realizacion de equipamientos complementarios.

Los afios 80 , en Francia, marcaron el inicio de un largo proceso de toma de
conciencia de los problemas de las periferias francesas, en especial de los
grands ensembles, y de la evolucién de una politica al nivel nacional para la
atencién a la pobreza y exclusion urbanas. Las intervenciones llevadas a cabo
en los afos 70, por el programa «Habitat y Vida Social» no han alcanzado los
objetivos deseados, y se mantuvo a principios de los afios 80 en una serie de
grands ensembles la concentracién de graves problemas, como347:

» la segregacion social, multiplicada por la concentracion de familias en
situacion social y economica dificil y, en especial, de familias de origen
extranjero;

» el rechazo del barrio por el resto de la ciudad;

» el alto porcentaje de jovenes, y sobretodo de adolescentes nacidos en
estas barriadas en los afos sesenta, y afectados especialmente por el
fracaso escolar, el paro, la baja formacién profesional y la consecuente
formacion de pandillas relacionadas al consumo de las drogas y a los
disturbios callejeros y pequefios robos;

* la insuficiencia e inadecuacion de los medios de gestion
(mantenimiento, seguridad...), lo cual conducia a una degradacion
acelerada de las viviendas, de los equipamientos y de los espacios
publicos.

Esta situacion ha evolucionado hasta culminar en el curso del verano de 1981,
en lo que se ha convenido llamar de incidentes de la periferia de Lyon,
ocurridos en el barrio Les Minguettes , en Vénissieux: exacerbacion de las
tensiones interculturales y entre las generaciones, manifestaciones violentas,
muertes, robos y incendios de coches, enfrentamientos con la policia,etc.

La constatacién por parte del gobierno de las proporciones que alcanza el
malestar de las periferias de las grandes ciudades ha llevado a la definicion
inmediata de una nueva politica urbana y social definida por el Primer Ministro
en octubre de 1981, y asentada en los siguientes ejes principales:

e actuar sobre las causas de la degradacion de los barrios, asi como
sobre la degradacion misma;

347 HARBURGER, Sylvie." El programa francés de desarrollo social de los barrios."Ciudad y Territorio,
N° 72/73, abril-septiembre 1987,p. 37.
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e hacer de los habitantes los actores del cambio;

e promover una accion global, donde los programas puestos en marcha
no deberan actuar solamente en la transformacion del paisaje urbano y
la rehabilitacion de las viviendas, sino también sobre la educacién, la
formacién profesional, el empleo, la salud, la vida social y cultural,
sobre la accién judiciaria y la policia;

» hacer de los municipios los responsables de las operaciones, dentro
del proceso de descentralizacion administrativa y politica que se
configuraba en aquél momento.348

La proposicion de una accion global y direccionada a la raiz de los
problemas de la periferia ha conllevado a la creacion de cuatro grupos de
trabajo interministeriales que, a partir de un diagndstico profundo de la
situacion, han definido las politicas prioritarias para vencer a los problemas
sociales, econdmicos y urbanos de esta periferia, a ser llevada a cabo por
cuatro organismos de ambito nacional: el Consejo Nacional de Prevencion de
la Delincuencia (CNPD) 349, la Delegacién para la Insercion Social vy
Profesional de Jovenes en Dificultad3%0, la Comisién Nacional para el
Desarrollo Social de Barrios (CNDSQ) 351 y la Misi6n «Banlieues 89»352,

La Comision Nacional para el Desarrollo Social de Barr ios (CNDSQ),
adquiere un papel importante en la conduccién de la nueva politica y recibe
como objetivo primero la definicion de planes de desarrollo econémico y social
basados en las nuevas orientaciones en un numero limitado de barrios-piloto
de importancia nacional y de reflexionar sobre las condiciones de extension de
esta politica a los demas barrios necesitados de una accion global y
diversificada en todo territorio nacional.353

348 cf. DUBEDOUT, Hubert. Ensemble refaire la ville. Collection des Rapports Officiels. Paris, La
Documentation Frangaise, 1983, p. 12-14.

349 conseil National de la Prévention de la Délinquance.
350 Délégation a I'Insertion Professionnele et Sociale des Jeunes en Difficultés.
351 commission Nationale pour le Développement Social des Quartiers.

352 | os objetivos basicos y estrategias de cada organismo se puede definir como los siguientes:
« el Consejo Nacional de Prevencién de la Delincuencia (CNPD) presidido por Gilbert
Bonnemaison, se destina a evitar la adhesion de los jévenes a la delincuencia y de reinsertar en la
sociedad las personas que salgan de la prision mediante acciones de apoyo en las actividades
escolares, insercion por el empleo, ayuda a las victimas de delitos, proyectos de jévenes, apoyo a
las familias de los presidiarios, etc.;
« la Delegacion para la Insercion Social y Profesional de Jévenes en Dificultad, presidida por
Bertrand Schwartz esta destinada a promover la creacion de asociaciones bajo la responsabilidad
de la municipalidad para responder a las demandas de los jovenes en las areas de informacion y
acojida, vivienda, cultura, justicia, ademas de la formacion de los jévenes y su insercion
profesional mediante propuestas como las escuelas-taller, practicas de -cualificacion y la
contratacion de jévenes para los trabajos de rehabilitacién dentro de sus barrios, entre otros;
« la Mision «Banlieues 89» fue idealizada y dirigida por Roland Castro y Michel Cantal-Dupart con
el objetivo de buscar soluciones arquitecténicas y urbanisticas a los problemas de la periferia con
base en las premisas «desenclavar, embellecer, recrear la civilidad», incentivando y financiando
proyectos urbanos desarrollados por los municipios demandantes.

353 |a composicién de la Comision refleja la voluntad de asociar a personalidades y organizaciones
externas a la administracion en la definicion de la politica, por la presencia no sélo de
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FIG. 58. Los 23 barrios-piloto bajo intervencién en los anos
1982 / 1983 en Francia.
GRANDE SYNTHE ROUBAIX
La ZUP des Nouvelles Synthes
LE VALENCIENNOIS
AMIENS Arrondissement
CREIL LA COURNEUVE
Le Plateau Rouher Les 4.000
PARIS

GENEY”TI.ERS La Goutte d'Or
Les Grésilions

ORLY/CHOISY
MANTES-LA-JOLIE

Les Grands Ensembles

Le Val Fourré

DREUX

CHANTELOUP-LES Le Neuhoff

GRIGNY \\

NANCY
La Grande Borne Le Haut du Lievre
VENISSIEUX . GRENOBLE

Les Minguettes Le Quartier Mistral

ST-ETIENNE
Montchovet LA SEINE
La ZUP Berthe
ROMANS MARSEIILE
La Monnaie Centre
AVIGNCN MARSEILLE
Montclar et Champ-Fleury Quartier Nord
Fuente : "TOUT connaitre sur la Comission Nationale pour le
DeéveloppementSocial des Quartiers." Revue de I'Habitat Social, N®
101, p. 21.

Asi que, en los afios 1982 y 1983, se desarrollaron operaciones
experimentales en 23 barrios-piloto dispersos en el territorio nacional (7 de
ellos localizados en la region lle-de-France, entre ellos La Grande Borne en
Grigny, Les 4.000 en La Courneuve, Le Val Fourré en Mantes-la-Jolie y Le
Grand Ensemble de Orly-Choisy ) (Ver FIG. 58).

La amplitud de la intervencion propuesta por la nueva politica requiere la
participacion de un amplio abanico de Ministerios, lo que se traduce en una
dificultad en la gestion de los recursos facilitados por cada uno de ellos para

representantes de los ministerios contemplados, sino también por consejales, urbanistas,
socidlogos, trabajadores sociales, sindicalistas, representantes de los habitantes, etc. (Cf.
DUBEDOUT, Hubert. Ensemble ... Op. cit.)
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las intervenciones en los barrios. La CNDSQ tiene la funcién de coordinar la
accion interministerial y en 1983 pasa a contar con un presupuesto autbnomo
que busca facilitar la distribucion de los recursos a los municipios implicados.
Sin embargo, las dificultades de coordinacién persisten y la presencia de un
interlocutor intermediario entre el Estado y los municipios para facilitar la
gestion y control de las intervenciones pasa a ser un hecho prioritario,
principalmente teniendo en cuenta el proceso de descentralizacion politico-
administrativa en que se encontraba Francia en aquél momento.

El afio de 1982 fue el marco inicial de una serie de leyes y decretos3>4 que
definieron los nuevos caminos trazados para la descentralizacién en Francia: la
afirmacion de los derechos vy libertades de las «colectividades territoriales»33,
una nueva reparticion de las competencias, la puesta en marcha de una
planificacion regional dentro del espiritu contractual, el agenciamento de
nuevas finanzas locales, la modificacion del estatuto de los funcionarios locales
y de los representantes politicos («élus»).356

Una politica contractual pasa a ser definida para compatibilizar y coordinar la
actuacion de los diversos niveles de poder. Dentro de la nueva estrategia de
planificacion se definen dos niveles de planes, uno de ambito nacional, y otro
al nivel de los planes regionales, ambos definidos para atender a un periodo
concomitante de 5 afios. Después de una concertacion basada en los objetivos
y prioridades de intervenciéon de los dos niveles de poder, la Regi6n3s7 y el
Estado se comprometen mediante un «Contracto de Plan» a asociar sus
esfuerzos para llevar a cabo conjuntamente, en el transcurrir del Plan, una
serie de acciones y proyectos de interés comun.358

Concretada la descentralizacién en Francia, se definio en 1984 el primer Plan
Nacional desarrollado bajo las nuevas competencias, al cual se va a adaptar
las directrices propuestas en octubre de 1981 para la definicion de una politica
de desarrollo social de barrios

Dentro del Programa Prioritario de Ejecucién definido para el IX Plan firmado
entre el Estado y 18 regiones del territorio francés para el periodo comprendido
entre 1984 y 1988 se confirma la prioridad de las intervenciones de

354 Entre las leyes promulgadas las de mayor importancia en el proceso de descentralizacion fueron:
e La Ley 2 de marzo de 1982 relativa a los derechos y libertades de los municipios, departamentos
y regiones (modificada por la ley de 22 de julio de 1983 );
e Ley de 17 de julio de 1982, llevando a cabo la reforma de la planificacion,
« Leyes de la reparticion de las competencias de 17 de enero de 1983 y de 25 de enero de 1985.

355 Representadas por los municipios, departamentos y regiones que conforman el territorio nacional.

356 Cf. FREGE, Xavier. La décentralisation. Colections Repéres. Paris, Editions La Découverte, 1986,
p. 7.

357 En este proceso, la Region determina por su lado los objetivos a medio plazo del desarrollo
economico, social y cultural de la region, teniendo como base la consulta directa o indirecta de las
necesidades y propuestas de los departamentos y de ciudades que le componen segun su
importancia.

358 para mayores detalles consultar a LUCHAIRE, Francois & LUCHAIRE, Yves. Le droit de la
décentralisation. Thémis Droit. Paris, Presses Universitaires de France, 1983.
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desarrollo social de barrios , definidas como la accion central del programa y
consolidadas por la ampliacion de la intervencion a 148 barrios DSQ3%9 (entre
los cuales estdn los 23 barrios-piloto anteriormente definidos y con
operaciones en marcha y 125 nuevos barrios seleccionados por las regiones
contempladas por este Plan) (Ver FIG. 59).

La importancia que la politica de desarrollo social de barrios pasa a tener
es notable, como se constata por los siguientes datos: en los 148 barrios
implicados residen 1.366.046 habitantes y los mismos comprenden a un total
de 434.394 viviendas ; estos barrios estan ubicados en 150 ciudades 360, que
abarcan a un total de 10.899.863 habitantes .361

Se verifica entre los barrios elegidos que una gran mayoria de ellos
corresponden a barrios de vivienda social construidos entre los afios
1960/1970, siendo que, del total, s6lo en 19 ciudades las intervenciones se
centraron Unicamente en los centros antiguos, correspondiendo a un 12,5 %
del total de viviendas y un 8,2 % del total de habitantes de los 148 barrios que
sufrieron intervencion.362

Para los organismos HLM , principales organismos gestores de los barrios de
vivienda social, la posibilidad de obtener lineas de financiacién con condiciones
especiales para llevar a cabo la recuperacion de su patrimonio, bastante
degradado, era condicién basica para su estabilidad financiera e institucional.

Una serie de aspectos exigian la puesta en marcha por parte de los
organismos HLM de una amplia intervencién en su patrimonio, entre los
cuales:

» aspectos sociales : los organismos HLM no pueden gestionar ghettos;
su misién social es de acoger a las familias dentro de las mejores
condiciones de confort, vecindad y dignidad;

* aspectos economicos : viviendas vacantes, dificultad de realquilar,
insolvencia, degradaciones sucesivas, los organismos HLM conocen
bien y soportan mal estos costes;

» aspectos patrimoniales : los organismos tienen el deber de organizar
la evolucidn de su patrimonio a medio y largo plazo (evolucion de los
productos, de los usos y usuarios) principalmente cuando se trata de
elementos del patrimonio que presentan problemas;

359 se mantendra en este estudio la sigla francesa «DSQ» (Développement Social des Quartiers )

para designar los barrios comprendidos por el programa de desarrollo social de barrios.

360 Algunos de los barrios DSQ tienen parte de su extension territorial ubicada en dos ciudades
limitrofes, como es el caso del Grand Ensemble ubicado en los municipios de Orly y Choisy.

361 cf. DATAR / DIV.148 Quartiers. Bilan des contrats de développement social des quartiers du IX
Plan 1984 / 1988. Paris,1990.

Estos datos fueron elaborados con base en informaciones facilitadas por DATAR / DIV.148
Quartiers... Op. cit.

362
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» aspectos de gestion : frente a las dificultades de algunos barrios se
hace necesaria la evolucion de los métodos de gestién.363

La globalidad de la intervencion  preconizada por la politica DSQ se ve
consolidada en la coordinacion de intervenciones dirigidas a la vivienda y a la
calidad de vida , a la formaciéon y al empleo, a la economia vy servicios , a la
asistencia social , a la juventud vy la escuela, la cultura , la salud, el deporte
y al combate a la inseguridad en los barrios.

Como consecuencia inmediata de la globalidad de la accién se ve definido el
«partenariado » («partenariat») como condicion sine qua non para llevar a
cabo y coordinar las acciones previstas, en los tres niveles de la
administracién, dentro de los principios definidos por la consolidacion de sus
competencias: el fomento nacional, la programacion regional y la
responsabilidad y la puesta en marcha de los proyec  tos al nivel local

El partenariado, que al nivel central se consolidé a través de la accién de la
CNDSQ, al nivel local se traduce por la definicibn de los papeles de tres
agentes diferenciados:

* la creacion de una Comision Local , que conjuga a los actores locales
del DSQ, entre los cuales se destaca en especial los organismos HLM
y otros propietarios del parque de viviendas a intervenir, la
administracion y servicios municipales, el movimiento asociativo y
representantes de los habitantes y los agentes del trabajo social. La
Comision es presidida por el Alcalde y tiene como funcion desarrollar
los trabajos de analisis y diagndstico, la definicion del programa de
desarrollo econdmico y social, la programacion financiera anual, de
definir las grandes lineas del proyecto y de acompafiar su ejecucion;

* la eleccion de un Jefe de Proyecto , que se apoyara en un Equipo
Operacional para conducir la operacion DSQ, desarrollando las
funciones de preparacion de informes y de coordinacién técnica y
financiera de la intervencién para su efectiva puesta en marcha.

Las implicaciones que esta nueva estrategia viene a tener sobre la
administracion francesa es innegable, una vez que no son pocas las
dificultades que se presentaron para la aplicacion de esta nueva estrategia de
intervencion, visto que la accién con base en el partenariado presenta como
condicion basica la definicion clara y abierta de los objetivos y procedimientos
de cada Institucion participante, asi como de sus atribuciones en el proceso v,
a posteriori, la consecuente adecuacion de su actuacidon a los objetivos
propuestos.

363  UNFOLM/DIV. Développement Social des Quartiers : Un enjeu pour les HLM. Paris, 1991, p. 6.
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FIG. 59. Distribucion geografica de los 148 barrios de Desarrollo Social en Francia, en el IX Plan ( 1984 /1988 ).

Situation géographique des 148 sites

DEVELOPPEMENT SOCIAL DES QUARTIERS

contrats de plan Etat-Région 1584 - 1988

MUNICIPIOS OBJETO DE INTERVENCION SEGUN SUS REGIONES :

ALSACE (1)
« Bischheim/Schiltigheim
« Strasbourg

« Colmar

« Mulhouse

AQUITAINE ( 2)
« Bordeaux

« Genon/Lormont/Floirac
« Pau

AUVERGE (3)
« Montlugon

« Aurillac

« Chadrac

« Clermont-Ferrand

BOURGOGNE (4)
« Dijon

« Nevers

« Méacon

« Torcy

« Auxerre

« Saint Florentin

« Sens

CENTRE (5)
« Bourges

« Vierzon

« Chartres

« Chateaudun
« Dreux

« Issoundun

« Chinon

« Tours

« Blois

« Vendoéme

CHAMPAGNE-
ARDENNE (6)
« Fumay

« Revin

« Sedan

« La Chapelle St-Luc
« Romilly-sur-Seine
« Epernay

« Reims

« Saint-Dizier

CORSE (7)

« Bastia

FRANCHE-COMTE ( 8)
« Audincourt

« Besangon

« Béthoncourt

« Valentigney

« Déle

« Lons-le-Saunier

« Vesoul

« Belfort

« Delle

ILE-DE-FRANCE (9)
« Paris (132,182,202 arrond.)
« Dammarie-les-Lys

« Meaux

« Montereau

« Chanteloup-les-Vignes

« Les Mureaux

« Mantes-la-Jolie

« Corbeil

« Epinay-sous-Sénart

« Grigny/Viry-Chatillon

« Vigneux/Montgeron

« Colombes

« Gennevilliers

Nanterre

« Aulnay-sous-Bois

« La Courneuve

« Stains

« Champigny/Chenneviéres
« Créteil

« Orly/Choisy

« Villiers-sur-Marne

« Vitry-sur-Seine

« Argenteuil

« Bessancourt
« Garges-les-Gonesse
« Saint-Ouen ['Auméne

LANGUEDOC -
ROUSSILLON (10)
« Alés

« Beaucaire

« Nimes

« Béziers

« Montpellier

« Perpignan

LIMOUSIN (11)

« Limoges

LORRAINE (12)
« Jarville

« Mont Saint-Martin

« Nancy

« Bar le Duc

« Fameck

« Metz

« Moyeuvre-Grande
« Epinal

MIDI-PYRENEES ( 13)
« Lavelanet

« Toulouse

« Auch

« Cahors

« Graulhet

NORD/PAS DE CALAIS
« Grande Synthe (14)
« Hem/Roubaix/Lys

« Lille

« Mons-en-Barceul

« Roubaix

« Sin-le-Noble

« Le Valenciennois

« Anzin

« Beuvrages

Fuente: DATAR / DIV.
148 Quartiers. Bilan des
contrats de développement

socialdes quartiers du IX Plan
1984 /1988. Paris,1990.

« Condé sur Escault
« Denain

« Douchy-les-Mines
« Lourches

« Marly

« Quiévrechain

« St-Amand-les-Eaux
« Valenciennes

« Béthune

« Calais

« Le Portel

PICARDIE (15)
«Laon

« Beauvais

« Creil

« Méru

« Amiens

« Comité de Bassin

POITOU - CHARENTES
« Angouléme (16 )
« La Rochelle

« Rochefort

« Chatellerault

« Poitiers

PROVENCE - ALPES
COTE D'AZUR (17)
« Nice

« Marseille

« Port de Bouc

« La Seine sur Mer

« Toulon

« Avignon

RHONE - ALPES (18)
« Romans

« Valence

« Grenoble

« Saint-Etienne

« Lyon

« Vaulx-en-Velin

« Vénissieux

294




LOS POLIGONOS DE VIVIENDA SOCIAL:
Perspectivas hacia su recuperacion en Espafia, Francia y Brasil.

La definicion de una intervencion global conlleva, consecuentemente, a la
necesidad de movilizar fuentes de recursos variados. En primer lugar, la
atribucion de recursos presupuestarios del Estado al nivel central para el
desarrollo de las intervenciones en DSQ viene condicionada a la definicion de
contrapartidas financieras de las regiones y municipios, establecidas en el
momento de la firma de los contractos Estado-Regién y de los posteriores
contractos entre Region y los municipios implicados con base en los proyectos
locales propuestos.

Dos tipos de ayudas son facilitadas por el Estado: los recursos destinados a la
rehabilitacion de las viviendas y recursos destinados a las acciones de
seguimiento de las operaciones

Los créditos «vivienda » son atribuidos directamente por el Estado a los
organismos gestores del parque HLM bajo la denominacién de PALULOS 364, o
a los propietarios de viviendas antiguas en la forma de las PAH (Primas para la
Mejora del Habitat)365. Estos créditos sélo figuran en los «Contractos de Plan»
a titulo indicativo entre los créditos especificos del DSQ, a pesar de que el
Estado se compromete a atribuir estos créditos en prioridad a los organismos
gestores de los barrios DSQ frente a los de otros barrios demandantes.

Los créditos «seguimiento » son recibidos directamente por los municipios
para el desarrollo de las acciones de caracter cultural y de insercion
socioecondémica , tales como la construccion de equipamientos sociales,
culturales y deportivos, la financiacion de las intervenciones en espacios
publicos y en el tejido comercial, asi como en intervenciones visando a la
formacion profesional, la animacion cultural y social y la insercion de jovenes e
inmigrantes.

La financiacion por parte del Estado ocurre de manera puntual en otras areas
de importancia prioritaria, como por ejemplo en la intervencion urbana. La
coordinacion de la financiacion por parte del Estado a algunas intervenciones
urbanas conllevo a la creacion del Comité Interministerial de las Ciudades
(CIV)366, que coordina la utilizacion del Fondo Social Urbano (FSU)367 y
gestiona los demas créditos del Estado destinados a las politicas llevadas a
cabo por el CNDSQ y el CNPD.

364 | as Primas para la Mejora de las Viviendas en Alquiler y de Ocupaciéon Social (Primes a
I'’Amélioration des Logements a Usage Locatif et d'Occupation Sociale) visan a realizar trabajos de
economia de energia, de modernizacion de las viviendas y de intervencion en las areas comunes.

365 primes a I'Amélioration de I'Habitat.

366 gl civ (Comité Interministériel des Villes) reagrupa una quincena de departamentos ministeriales
responsables por las politicas urbanas, con la finalidad de establecer los critérios de intervencion
del Estado y de seleccion de las operaciones que recebiran su apoyo en caracter excepcional.

367 E| FSu (Fonds Social Urbain) esta constituido exclusivamente de créditos del Ministério del
Equipamiento, los cuales son destinados a financiar tanto a los proyectos urbanos propuestos por
«Banlieues 89» como la construccién aislada de equipamientos deportivos, comerciales, etc, en
los barrios DSQ.
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La evaluaciéon de las intervenciones llevadas a cabo en los barrios DSQ del IX
Plan ha llevado a la consolidacion de un nuevo enfoque para la politica de
desarrollo social de barrios: "la politica de los barrios debe se inscribir en una
visiobn mas global de la ciudad para tejer las solidariedades locales mas
activas en favor de las populaciones en dificultad. Hace falta relacionar la
politica de los barrios y la politica de la ciudad , especialmente por la
formacion, la cultura, la economia."368

La definicion de una politica mas amplia a nivel de toda la ciudad, y hasta a
niveles territoriales mas amplios, para alcanzar a las soluciones mas
adecuadas y eficaces exigieron el fortalecimiento de las practicas
interministeriales en el nivel central. En este sentido, en 1988, el Primer
Ministro nome6 un «Delegado Interministerial para la Ciudad», Yves Dauge,
bajo la autoridad del cual se cred la Delegacion Interministerial para la
Ciudad y el Desarrollo Social Urbano  (DIV) que consolida la fusion de la
CNDSQ, el CNPD y de «Banlieues 89» en una misma institucion.
Simultaneamente se crean el Comité Interministerial de las Ciudades y del
Desarrollo Social Urbano (CIV), como la instancia gubernamental de
decisiones sobre la ciudad, y el Consejo Nacional de las Ciudades y del
Desarrollo Social Urbano (CNV), que tiene como atribucion la definicion de
las orientaciones de la nueva politica de desarrollo social urbano .369

Dentro de este nuevo enfoque, es firmado el contrato del X Plan,
correpondiente al periodo comprendido entre 1989 y 1993, donde se operd un
aumento significativo de los barrios incorporados a esta politica: son firmados
407 contractos , de los cuales 271 son «contractos DSQ », definidos dentro
del contracto de Plan Estado-Region y 136 contractos bajo «convencion de

368 PREMIER MINISTRE / DIV. Ville. Janvier 1989. Délégation Interministérielle a la Ville et au
Développement Social Urbain. Paris, 1989, p. 9.

369 | a constitucion y objetivos de estos organismos son los siguientes:
« Consejo Nacional de las Ciudades y del Desarrollo Social Urbano («Conseil National des Villes
et du Développement Social Urbain») : formado de representantes politicos, personalidades
cualificadas, los ministros competentes o0 sus representantes y representantes de las principales
instituciones publicas y privadas que intervienen en las ciudades, es el responsable por la
elaboracion de la politica de desarrollo social urbano y de reflexién sobre los problemas de
solidaridad en las ciudades;
« Comité Interministerial de las Ciudades y del Desarrollo Social Urbano («Comité Interministériel
des Villes et du Développement Social Urbain»): compuesto de los distintos ministerios que tienen
competencias en la mejora de las condiciones de vida de las ciudades, con la funcién de definir
los programas y sus modalidades, y los créditos presupuestarios y la implicacion de cada
presupuesto ministerial;
¢ Delegacion Interministerial para la Ciudad y el Desarrollo Social Urbano («Délégation
Interministérielle a la Ville et au Développement Social Urbain»): encargada de preparar y
coordinar las acciones y los trabajos del CIV y CNV y , sobretodo, de desarrollar los programas de
informacion, de evaluacion y de cooperacion internacional.
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barrio »(CQ)379, firmados directamente entre el Estado y los Municipios,
abarcando un total de 546 barrios .371

En este mismo periodo se buscod la ampliacion de las posibilidades de
intervencion por la constitucion de otras formas contractuales, abarcan do
a ambitos mas amplios de intervencibn , como es el caso de los 13
«contractos de ciudad » de primera generacion y los «contractos del Pact
Urbain Arc Nord-Est » reservados en especial a las ciudades francesas en
reconversion industrial.372 (Ver FIG. 60)

La extension de la politica de desarrollo social urbano  en el territério francés
ha sido marcante, confirmada por los siguientes datos: de los 1.366.046
habitantes de los 148 barrios del IX Contracto de Plan, se alcanca la cifra de
2.929.666 habitantes en el X Contracto de Plan.

La evolucién de la politica de intervencion DSQ / DSU ha sido marcante entre
los afios 1984 a 1993 (IX y X Plan), tanto en la cresciente participacion de

las distintas esferas ministeriales y O6rganos de la administracion
central 373, en la ampliaciéon del nimero de barrios a intervenir , que pasa
370

El «contracto de desarrollo social de barrios», con un periodo de cinco afios de vigencia, tiene por
objetivo hacer convergir los esfuerzos del Estado y del gobierno local sobre los barrios marcados
por fuertes dificultades sociales, econdmicas, culturales y urbanas, mientras que las
«convenciones de barrios» son contractos firmados para un periodo de tres afios de vigencia,
abarcando a los barrios que necesitan de una accion preventiva, sin embargo menos fuerte que
los DSQ o para hacer la transicién de barrios DSQ que dejan de ser de intervencion prioritaria.

371 CHAMPION, Jean-Bernard; GOLDBERGER, Marie-Francoise & MARPSAT, Maryse. "Les
quartiers..." Op. cit., p. 21.

Los «contractos de ciudad» son firmados para impulsar una politica de solidaridad y desarrollo en
«aglomeraciones» que conocen problemas sociales, econémicos y urbanos especialmente
fuertes, buscando integrar todas las dimensiones de la accién publica - habitat, ordenacion del
territorio, cultura, accién social y salud, desarrollo econémico, comunicacion,etc. En el X Plan
(1989/1993) se han firmado 13 contractos de primera generacion con «aglomeraciones», por un
plazo de 3 afios de vigencia, para elaborar un método de trabajo generalizable a otras ciudades
en el posterior Xl Plan. Los 13 «contractos de ciudad» de primera generacion fueron firmados con
Seine Saint-Denis, Lyon, Marseille, Lille-Roubaix-Tourcoing, Toulose, Dunkerque,Le Creusot-
Montceaut les Mines, Mantes, Reims, Saint-Nazaire, Saint-Denis de la Réunion.

El Pact Urbain Arc Nord-Est propone la solidaridad y la retomada del desarrollo en regiones
afectadas por la crisis en las areas industriales en decadencia, principalmente en las areas de
frontera. Los contratos firmados de 5 afios visan especialmente mejorar el cuadro de vida por la
recomposicién del tejido urbano (rehabilitacién del parque social, mejora de los servicios y
equipamientos urbanos ), recualificacion de los espacios de actividad (reabsorcion y proyecto
paisajistico de las areas industriales abandonadas ) y favorecer la accion social en paralelo a los
cambios econdémicos, mediante acciones de formacién, de lucha contra las exclusiones,
acciones destinadas a integrar las nuevas tecnologias de comunicacion en la vida cotidiana. (Cf.
DIV. Demain: La Ville. Présentation des programmes de Développement Social Urbain. Paris,
novembre 1989.)

Se puede subrayar que se pasa de siete ministerios comprometidos en esta politica en el IX Plan
a onze en el X Plan, siendo que en este Ultimo participan de la politica de desarrollo social urbano
los siguientes ministerios : Ministerio del Equipamiento, de la Vivienda, de los Transportes y de la
Mar; Ministerio de la Cultura, de la Comunicacién, de los Grandes Trabajos y del Bicentenario;
Ministerio de la Solidaridad, de la Salud y de la Proteccién Social; Ministerio de la Justicia;
Ministerio del Interior; Ministerio de la Educacion Nacional; Ministerio del Trabajo, del Empleo y
de la Formacién Profesional; Ministerio delegado encargado del Comercio y de la Artesania;
Ministerio delegado encargado de la Ordenacion del Territorio y de las Reconversiones; Ministerio
de la Economia, de las Finanzas y del Presupuesto; Ministerio de los Departamientos y Territorios
de Allende los Mares. Otros entes publicos contribuyen a la accién interministerial, como el

372

373
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de 148 a 546 barrios, como en el aumento de los recursos destinados a
esta politica .

El importante esfuerzo de rehabilitacion de las viviendas y de mejora de la
calidad de vida en los barrios acojidos es un ejemplo evidente de la amplitud
de esta politica. En el periodo 1984-1988, cerca de 150 organismos HLM han
promovido la rehabilitacion de alrededor de 170.000 Vviviendas,
correspondiendo a un 40 % de la totalidad de las viviendas de los 148
barrios374 y cerca de una cuarta parte de las 140.000 viviendas a rehabilitar en
Francia cada afio en el periodo citado37>. Este esfuerzo se mantiene en el
posterior plan, como se puede verificar por la destinacion de un 47 % del total
de créditos aplicados por la politica DSU en 1992 a la rehabilitacion de las
viviendas376,

La importancia de la politica DSQ / DSU viene ratificada por el aumento
cresciente de recursos destinados a su consecucion (Ver FIG. 61), hecho que
se intensifica en el decurrir del X Plan, donde los recursos invertidos en 1992
representan casi el doble de los recusos aplicados en el primer afio del referido
Plan (1989).

A pesar de los esfuerzos significativos de esa politica, una serie de factores
que han agravado la crisis en los barrios marginados contribuyeron para
minorar los efectos de las politicas publicas, tales como la crisis econdmica
que alcanza a Francia en su totalidad, y en especial a estos barrios, y el
aumento de los niveles de paro, ambos decurrentes del endurecimiento de la
competicion internacional (entre 1982 y 1990, el paro declarado ha aumentado
en un 1,7 % en Francia, mientras que en los barrios DSQ en un 5,2 %) y el
empobrecimiento de los residentes en los barrios, resultante de la partida de
los menos desafortunados, remplazados por poblaciones aun en mayor
dificultad.

Resultados concretos en cuanto a la calidad de vida en los barrios ya se han
podido hacer sentir en el final del IX Plan, como la mejora de los servicios
publicos, la disminucion de los indices de viviendas vacantes, un aumento de
la demanda de viviendas en algunos de los barrios rehabilitados, la
disminucién del nimero de insolventes y de la necesidad de intervenciones de
mantenimiento por la disminucion de las degradaciones y depredaciones; una
mejora en la vida social de los barrios por una mejor utilizacion de los
equipamientos colectivos sociales y culturales y por la disminucion de la
inseguridad.377

Secretariado de Estado encargado de la Juventut y los Deportes, el Secretariado de Estado
encargado delos Derechos de las Mujeres, la Delegacion para la Insercion de los Jovenes en
Dificultad y el Grupo Permanente de Lucha contra el Analfabetismo.

374 Cf. DATAR / DIV.148 Quatrtiers... Op. cit., pp. 8-9.

375 Cf. LEVY, Francois. Bilan / Perspectives des Contrats de Plan de Développement Social des
Quartiers. Paris, Comissariat General du Plan, 1988, vol. I, p. 21.

376 Cf. COMISSARIAT GENERAL DU PLAN. Villes,... Op. cit., p. 45.
377 . LEVY, Francois. Bilan... Op. cit., vol. 1, p. 55.
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Sin embargo, lo que se ha hecho no ha sido suficiente para equilibrar los
factores de agravacion de la crisis social y econOmica, sentida especialmente
por los jovenes, que organizados en pandillas son facilmente impelidos al uso
de las drogas, a la delincuencia y al desarraigo social. Este malestar en varios
puntos del pais se ha hecho mas evidente a partir de los incidentes de
extremada violencia en Vaulx-en-Velin, periferia de Lyon, en octubre de 1990:
"tres dias de afrontamientos entre pandillas de jovenes y policiales. Después el
incendio del centro comercial, que marca el principio de la ola de célera en las
periferias francesas."378

Nuevas y urgentes medidas son anunciadas en el Encuentro Nacional de
«Banlieues 89» en Bron, en diciembre de 1990, entre las cuales estan la

definicion de un plan de renovacion de los barrios desfavorecidos para
cinco afos , la creacion de un ministerio coordinador y la neces idad de un
esfuerzo de solidaridad entre los municipios ricos y pobres .

La nomeacién de Michel Delebarre como el primer «Ministro de la Ciudad » es
un marco en la constitucién de una verdadera politica nacional basada en una
prioridad firmemente declarada de lucha contra la exclusion . A partir de este
momento la politica de desarrollo social urbano pasa al ambito de una
«politica de la ciudad », extendiendo su accion al conjunto de la ciudad de
maneraa integrar plenamente en ella los barrios en dificultad y buscando un
desarrollo urbano mas equilibrado.

El principio de «expansion inflacionista» que conllevé a la definicién de un gran
namero de barrios a intervenir en el X Plan ha tenido como consecuencia la
disminucién de la calidad general de las intervenciones y "el Estado central se
encontré progresivamente reducido a ser no mas que un banquero sin criterios
precisos para los proyectos llevados cada vez mas por los municipios"379 sin
que se pudiera garantizar la atencion a las premisas basicas de intervencion
propuestas por la politica.

378  yAULX-en-Velin huit mois apres. L'Express, 6 juin 1991, pp. 74-75. In: ROUZE , Martine. Dossier
de Presse: Banlieues en crise. s.l., Centre de Documentation - DFH, 17 juillet 1991.

379 ESTEBE, Philippe & DONZELOT, Jacques. "Le développement social urbain est-il une politique?
Les lecons de I'évaluation.” Regards sur I'actualité, N° 196, décembre 1993, p. 33.
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FIG. 60. Distribucion de las distintas modalidades de contrato de la Politica de Desarrollo Social Urbano en el territorio francés en el
marco del X Plan ( 1989 /1993 ).
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FIG. 61. Montante total de recursos invertidos en la « politica de la ciudad » y detalle del reparto de los créditos especificos
('en millones de Francos ).
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En este contexto, la politica de la ciudad definida para el XI Plan (1994-1998)
pasa a tener como dispositivo Unico los «contratos de ciudad» que son
firmados con 185 ciudades, agrupadas generalmente en «aglomeraciones»380,
que pasan a ser el territorio prioritario de la politica de la ciudad

1.3. Los condicionantes de las politicas de recuper  acion.

Las politicas puestas en marcha en Espafia y Francia con vistas a la
recuperacion de sus poligonos de vivienda social, han presentado enfoques y
amplitud diferenciados, como se ha podido verificar en los apartados
anteriores.

Cabe, por tanto, buscar aclarar algunos de los condicionantes que mas han
influenciado en sus caracteristicas y resultados, con el objetivo de aclarar las
repercusiones positivas y negativas de los mismos frente a las politicas
implementadas y a los resultados alcanzados, con vistas a la concepcion de
politicas futuras.

No se trata de desarrollar un andlisis profundo, sino que, se discurrrirhd de una
forma sucinta sobre los condicionantes politicos y administrativos,
condicionantes con referencia a las condiciones de acceso a las viviendas, en
cuanto al empefo de los organismos gestores, tratando de elucidar como los
mismos repercutiron en las caracteristicas y calidad de las intervenciones.

En Espafia, como se ha visto, las intervenciones llevadas a cabo en la década
de los 70 hasta mediados de los 80, han sido mucho mas la respuesta aislada
a las reivindicaciones vecinales por mejores condiciones de vida. Pasado el
traslado de las competencias a las autonomias, se disemind una tendencia a
extender las intervenciones a la totalidad o casi totalidad de los poligonos.

Una diversidad de resultados y de amplitud de accién se ha verificado entre las
reparaciones extraordinarias y las operaciones de remodelacion que han sido
puestas en marcha en distintos poligonos de viviendas.

La voluntad politica y la consolidacién de una conscie ncia de la amplitud
de los problemas en estos barrios no ha sido protag onista de las
intervenciones . Esto se ha confirmado por la escasa amplitud de la mayor
parte de las intervenciones llevadas a cabo, donde la recuperacion de
poligonos de vivienda social ha sido practicamente de responsabilidad restrita
de sus Organos gestores, con una casi inexistente participacion de los érganos
municipales responsables por la politica urbanas3sl,

380 | a definicion de aglomeracion dentro del urbanismo francés ya ha sido comentada en el Capitulo
1.1. de la Parte Primera de este estudio.

Se verra en el proximo apartado que algunas intervenciones han tenido una preocupacion mayor
en ampliar el ambito de la intervencion, buscando la integracién urbana del poligono, sin embargo,

381
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Consecuentemente, la gestién y administracién de estas acciones se han visto
centralizadas en los mismos 6rganos gestores de las viviendas, acarreando en
ellos la necesidad de reformular y maximizar su capacidad de gestion.382

Un primer factor de gran influencia en la definicion de la politica de intervencion
en Espafia ha sido las condiciones de tenencia de las viviendas, debido a

las implicaciones que éstas tienen sobre la conserv ~ acion de las mismas y
sobre los deberes y derechos de la Administracion f rente al parque de
viviendas.

En Espafia, el uso generalizado del acceso diferido a la propiedad a partir de
su reglamentacion en el afio 1968383 condicion6 de sobremanera las
intervenciones que se llevaron a cabo con posterioridad y el tipo de politica
adoptado por la Administracion con base en ello.

Esta modalidad de cesién384 fue considerada prioritaria para la cesion de las
viviendas promovidas al amparo del régimen excepcional , creado
exclusivamente para los promotores publicos con la finalidad de atender a
necesidades de caracter social , y tuvo una amplia aplicacién en los afios
de la produccion masiva de viviendas sociales.

La importancia de los costes que se hacian necesarios para atacar a los
problemas que se plantearon con el pasar de los afios sobre el patrimonio
edificado, debido tanto a la mala calidad de los materiales, como a las técnicas
constructivas utilizadas y las carencias conceptuales y de proyecto de las
viviendas, fue ampliamente superior a las cantidades establecidas por la
misma legislacibon como conceptos de gastos repercutibles sobre los

solamente en La Mina una accién de ambito municipal, abarcando a un area mas amplia que el
poligono fue concebida.

382 como excepcion se presentan la Remodelacion de Barrios y el Programa de
Renovacién/Rehabilitacion del Patrimonio, ambos gestionados por el IVIMA, que han creado los
Equipos de Seguimiento, como estruturas paralelas para la gestiéon de las acciones, como se
verra en el apartado siguiente.

383 gy reglamentacion foi definida en el Decreto 2114 / 1968, de 24 de julio (vivienda ), por el que se
aprueba el Reglamento para la aplicacion de la Ley sobre Viviendas de Proteccién Oficial, texto
refundido aprobado por Decretos 2131 / 1963, de 24 de julio, y 3964 / 1964, de 3 de diciembre
(BOE de 7 de septiembre de 1968).

Por el contracto de acceso diferido a la propiedad de las viviendas de proteccion oficial se
transfiere al cesionario la posesion de la vivienda, conservando el cedente (la Administracién ) su
dominio hasta tanto que aquél le haya satisfecho la totalidad de las cantidades a que esté
obligado. Durante el periodo de vigencia del contracto el cedente debe satisfacer los gastos de
conservacién, el coste de prestacion de los servicios y el importe de las contribuciones,
impuestos, arbitrios, tasas y derechos estatales o locales, correspondiendo al cesionario
solamente el pago de las cuotas de amortizaciéon, sumada a los gastos de administracion y
conservacion y el coste de los servicios que corresponden a cada vivienda, dentro de los limites
determinados por el mismo reglamento. Terminado el plazo sefialado en el contracto y cumplidas
las condiciones pactadas, se procede el otorgamiento de la escritura publica de compra-venta,
transmitiéndose el dominio de la vivienda al cesionario, quien se hara cargo a partir de entonces
de todos los gastos que correspondan a la misma.

384

303



ALTERNATIVAS Y ESTRATEGIAS DE INTERVENCION. Espafiay Francia.

adjudicatarios / cesionarios, tanto en las modalidades de acceso diferido como
en las de alquiler o precario38>,

En este sentido, el hecho de la concepcion y calidad de las vivienda s no
tener en cuenta los plazos definidos para la duraci  6n del régimen legal de
las Viviendas de Proteccion Oficial en este momento (de cincuenta afnos
contados desde la calificacion definitiva) y de los plazos de amortizacion de
las mismas intensific6 los problemas que se plantea ron con
posterioridad

Ademas de las responsabilidades especificas frente a la conservacion del
patrimonio cedido mediante el acceso diferido a la propiedad , la cesion por
arrendamiento , reglamentada fundamentalmente por la Ley de
Arrendamientos Urbanos, presenta también aspectos conflictivos cuanto a la
repercutibilidad de las intervenciones de conservacion y mejora, a pesar de
que la posicién de la Administracibn como propietario d e las viviendas

conlleva mayoritariamente a realizar las obras nece sarias sin que el

analisis de su repercutibilidad sea el factor basic o de la intervencién

Mucho mas facil resulta el tratamiento de las viviendas en régimen de compra-
venta, con relaciéon a las obligaciones de la Administraciéon, que como promotor
no va mas alla de responder por los vicios constructivos que se puedan
presentar.

Para analizar la repercusion del régimen de acceso de las viviendas sobre la
politica de intervencion adoptada hasta el momento, se presenta, en el
CUADRO |, la situacién actual del patrimonio de los tres organismos
estudiados frente a las modalidades de acceso a las viviendas por parte de sus
ocupantes.

Se verifica, por tanto, que altos porcentuales de viviendas han sido cedidas
con base en alquiler o acceso diferido a la propied  ad, conllevando a unos
deberes de los organismos gestores en cuanto a la ¢ onservacion de las
mismas .

Sin embargo, la importancia de estos porcentuales no seria tan g rande si
la calidad inicial del parque no fuera tan deficien  te y no hubiera acarreado
necesidades tan urgentes y costosas de intervencion

385  |os alojamientos provisionales construidos por la Administracion, quedaban en propiedad de la
misma, y eran ocupados a titulo de precario, satisfaciendo sus ocupantes a cuotas
correspondientes a los gastos que se derivasen de la obligacién asumida.
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Porcentual de viviendas correspondientes a cada régimen de
acceso por organismo gestor

IVIMA
Acceso Diferido 36,00 %
Alquiler 10,00 %
Acceso Diferido/Alquiler 2,90 %
Venta 15,00 %
Precario 2,40 %
Venta/Alquiler 34,70 %
ADIGSA
Acceso Diferido 65,70 %
Alquiler 2,00 %
Compra/Venta 32,70 %
PATRONATODELAVIVIENDA
En amortizacién 45,70 %
Amortizadas 8,60 %
Alquiler 39,30 %
Otros 6,40 %

Fuentes:
Elaboracion prépia a partir de:
- IVIMA - datos facilitados por el Servicio de Obras del IVIMA;
- ADIGSA - FONDEVILA | NADAL, Josep A. El manteniment... Op. cit., p. 31;
- PATRONATO - PMH/AJ. DE BARCELONA. Memoria 1992. Op. cit,, p.19.

CUADRO |

Consideraciones sobre el
régimen de acceso de las
viviendas sociales en Espana.

El régimen de acceso de las
viviendas sociales de promocion
publica han jugado un papel decisivo en
las politicas de recuperaciéon y
mantenimiento de las viviendas en los
afios posteriores a su construccion. El
analisis de sus caracteristicas se hace
con base en los datos facilitados por los
organismos gestores de las viviendas
que se presentan en el recuadro anexo.

En los datos con referencia al
Patronato Municipal de la Vivienda de
Barcelona no se hace distincion del
régimen de las viviendas en
amortizacién entre venta o acceso
diferido, sin embargo, en este
organismo se hace notar el porcentual
mas elevado de viviendas cedidas en
alquilerentrelos tres organismos es-
tudiados, correspondiendo al 39,3 % de
su parque de viviendas. Este hecho
tiene su fundamento en la presencia
junto a este parque de las promociones
llevadas acaboen Barcelona anteriores
a los afos 50, entre ellas las «casas
baratas», cedidas mayoritariamente en
alquiler.

Sobre el patrimonio transferido a
la Generalitat de Catalunya y
gestionado por ADIGSA se hace
patente la predominancia del acceso
diferido a la propiedad frente a las
otras modalidades de cesion,
abarcando un total del 65,7 % de las
viviendas. Las viviendas en alquiler
corresponden a un porcentual muy
reducido de 2,0 %.

Elpanorama frente al patrimonio
gestionado por el IVIMA en la
actualidad se presenta més variado.
Las diversas propuestas de
intervencion ya llevadas a cabo
sobre el patrimonio del IVIMA hace
conque, apesarde que lamodalidad
de acceso diferido alapropiedad sea
la més alta en nimeros absolutos, su
importancia relativa frente al total del
pargque no sea tan destacada.

Cabe subrayar que para tanto
contribuyeron las intervenciones
llevadas a cabo en este patrimonio a
partir de finales de los afios 70 y que
tuvieron repercusiones sobre las
modalidades de cesién de las
viviendas : en la Remodelacién de
Barrios las viviendas fueron
adjudicadas en su mayoria bajo la
opcién de compra - venta (1),
ampliando el porcentualde viviendas
bajo esta modalidad a los 15 %
del total; tanto las promociones del
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Programa de Renovacion /
Rehabilitacion del
Patrimonio(un total de 4.830
viviendas)como las vivien-
das de obra nueva de
promocién publica promovidas
por el IVIMA a partir de 1986
atienden a la modalidad de
alquiler con opcién de com-
pra (2), modalidad la cual
abarca ya al 34,7% de las
viviendas.

Considerando estos datos, se
puede llegar a la constatacion de
que es elevado el porcentual de
viviendas donde la administracion
todavia tiene un deber tutelar
importante en cuanto a la
conservaciébn del patrimonio:
en ADIGSA, suméndose las
viviendas cedidas en acceso
diferido a las en alquiler se
alcanza el 67,7 % del total
de las viviendas y en el
IVIMA, sumando a estas dos
modalidades se alcanza la
cifra del 51,3 % de las
viviendas gestionadas por
este organismo.

(2) Esta modalidad de cesidon esta
reglamentada por el Decreto 100/
1986, de 22 de octubre, por el que
el que se regula lacesidn
en arrendamiento de las Viviendas
de Proteccién Oficial de
Promocidn Publica ( B.O.C.M. de
31 de octubre de 1986 | vy
modificado por el Decreto 44 /
1990, de 17 de mayo ( B.O.C M. de
5 de junio de 13990 ) a través de
los cuales se establece que
« transcurridos quince afios de
vigencia de los coniratos de
arrendamiento de las viviendas
de promaocidn publica,el
organismo titular las ofrecera
en venta a los inguilinos por
grupos, edificios © unidades
funcicnalmente independientes.»

(3) Ademas puede sumarse a esta cifra
los 34,7% de las viviendas cedidas
en alquiler con opcién a compra,
a las cuales el IVIMA gestiona
como alquiler por 15 afios antes
de cederlas en venia, con las
implicaciones que este hecho
representa cuanto a la
conservacién de las mismas. No
obstante cabe subrayar que la
calidad de las viviendas de estas
promociones es radicalmente
superior a las del patrimonio
transferido a este organismo
desde el gobierno central que
corresponden a las demés
modalidades de cesion citadas.

Notas:

(1) Del total de 22.585 viviendas Fueme.Elaboracm.n propia
construidas hasta el afio 1986 en = partir ] de las
la Remodelacién de Bartios, sélo fuentes  citadas en
el 2 % estaban cedidas en alquiler. el recuadro.

Ya en los afos 70, movilizaciones vecinales pusieron de manifiesto en
Barcelona la necesidad de actuaciones urgentes sobre algunos poligonos,
como las UVAS y Trinitad Nueva, donde la politica implementada por la
administracion no pas6 de aplicar unas medidas puntuales y meramente
paliativas acompafadas de una voluntad expresa de deshacerse del
patrimonio mediante su venta a los ocupantes38é, tanto las viviendas cedidas
por alquiler como por acceso diferido.

Esta politica expresa de promocionar el traspase de las viviendas a sus
adjudicatarios se ubica en un periodo donde la centralizacion de la gestion de
un amplio patrimonio disperso por todo el territorio espafol por parte de la

386 A este respecto ver DOLS, José A. "La Obra Sindical del Hogar y el usuario. Los barrios de la
OSH. Cronica de un conflito." Cuadernos de Arquitectura y Urbanismo, N° 105, nov.- dic. 1974, p.
75.
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administracion central producia graves repercusiones sobre la conservacion y
mantenimiento de las viviendas y de los poligonos como un todo.

Pasado el traspaso de competencias a las Comunidades Auténomas, la
politica adoptada a este respecto no se hace tan claramente expuesta, sin
embargo, se puede vislumbrar de manera mas tenue la tendencia al
incentivo a la privatizacién del parque de vivienda s producido en la época

del desarrollismo espafiol (Ver CUADRO lI).

Este proceso de privatizacion del parque publico de viviendas ,
principalmente se traspasado a sus inquilinos sin llevar a cabo intervenciones
profundas que hayan permitido cortar a la raiz los problemas generadores del
proceso de degradacion, puede favorecer la creacion de sectores
deteriorados de importantes dimensiones y dificil i ntervencion dentro de
las ciudades , frente a la importancia numeérica del parque de viviendas de que
tratamos y por la dificultad de organizar la intervencion por la inexistencia de un
interlocutor Unico responsable por el parque de viviendas.

Este proceso ya ha sido constatado por el estudio de DIAZ et. al. para la
Region Metropolitana de Barcelona, que nos presenta la siguiente conclusion:

"Los procesos de privatizacion de las viviendas en | os poligonos de
promocion publica pueden provocar a medio plazo red ucciones
considerables de los actuales niveles de habitabili dad y seguridad

de las edificaciones. El trabajo ha puesto de manifiesto los mayores
niveles de mantenimiento y prevencion de que disponen los poligonos de
viviendas de promocién publica. Este es un dato objetivo verificado en
practicamente todos los casos analizados. La existencia de un

organismo responsable o simplemente referencial, qu e actua como
interlocutor de las asociaciones de vecinos, se tra  duce en un
seguimiento mas inmediato y mas proximo de los prob lemas que
van apareciendo . La comparacion con los poligonos de viviendas de
promocién privada, en los que la entidad promotora ha desaparecido, no
deja lugar a dudas. En estos casos, son los propios propietarios de las
viviendas que deben hacer frente a los problemas, lo que comporta una
capacidad de reaccion y una organizacién normalmente inexistentes o, al
menos, dificultosas. Por otro lado, cabe también atender directamente a
las despesas de reparacion o mantenimiento, tanto de los elementos
colectivos como individuales.
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CUADRO I

Consideraciones en cuanto a la
privatizacion del parque publico de
viviendas en Espana.

La politica llevada a cabo por los
organismos gestores de los poligonos
deviviendasocialestudiadosen  Ma-
drid y Barcelona pasado el tras-
paso de competencias a las
Autonomias deja vislumbrar una
tendencia alaprivatizacion del mismo,
sin embargo, en este sentido, pocas
declaraciones claras se pueden tener
en cuenta para comprobar esta
perspectiva.

Se buscard a continuacion
proporcionar algunos datos indiretos
que evidencian esta tendéncia (1):

+ Porunlado, los objetivos expresos
por el IVIMA en su Programa de
Viviendas para 1992 - 1995 frente
a la regularizacién del patrimonio
publico de viviendas citaba como
objetivos basicos de su politica «/a
venta de viviendas del patrimonio
publica, a aquellos inquilinos que,
siendo beneficiarios por alquiler
o0 por acceso diferido, estén
interessados en obtener la titulari-
dad de las mismas», como tam-
bién de « actualizar los me-
canismos deuso y control de

los bienes inmuebles del IVIMA,
que permanezcan en régimen de
alquiler, para hacer mas rentable
su disposicién y conservacién» y
de « realizar programas de
actuacién para erradicar la
ocupacion ilegal de viviendas, asi
como la desocupacién de las
mismas» (2).

Este hecho se promueve a la vez
que el mismo programa propone
comolineadeintervenciénel  fo-
mento a la vivienda en alquiler por
dos razones: « En primer iugar, el
hecho de que el sector del alquiler
sea un sector débil, en retroceso y

practicamente desarticulado,
limita las modalidades de
acceso a la vivienda a un

amplio colectivo  social que, por
sus caracteristicas
socioecondémicas, ho se les puede
caracterizar como insolventes,
perotampoco pueden accederala
comprade unavivienda, y que, sin
embargo, con la férmula del
alquiler, podrian afrontar sus
necesidades de residencia a unos
costes ajustados a sus niveles de
renta. En segundo lugar, dada la
evolucion que se esta registrando
en el mercado de trabajo en
los Ultimos afos, en donde
la movilidad espacial de los

trabajadores es una de las
caracteristicas mas significativas del
mismo, exige que la oferta de
alojamiento se centre basicamente
en el alquiler, ya que este tipo de
tenencia ofrece una mayor
flexibilidad y acomodo a los
procesos de movilidad espacial de
la poblacion, que enformulas tra-
dicionales de propiedad.»(3) Asique,
el programa propone que el 36,55 %
del total de la financiacion de obra
nuevay rehabilitacién esté destina-
do a viviendas en alquiler.

Haciéndose el contrapunto entre
estas dos situaciones presentadas,
y teniendo en cuenta que las
caracteristicas socioeconomicas de
los habitantes de los antiguos
poligonos de vivienda es bastante
aproximada de lademanda que visa
a atender a los nuevos programas
de alquiler, la conclusion mas
factible es de que la calidad
del parque antiguo continua
presentandose como condicionante

basico para impulsar su
privatizacion.

Conrelacién al patrimonio ges-
tionado por ADIGSA, su politica
frente al tema se refleja en

el siguiente pronunciamiento : «Las
amortizaciones avanzadas son
importantes por dos motivos. Por

unayvia, conseguirgenerar in-
gresos, y  también ir
traspasando el patrimonio. Y por
ofro lado, que unavez amortizada
la vivienda y con la escritura en la
mano, la gente tiene mas
conciencia de lo que es suyo y se
encuentra masimplicada.» Con
base en esto, se proponen dos
tipos de actuacién : «atender a
las peticiones individuales» 'y
«hacer operaciones de oferta de
amortizacion por grupos,
informando los vecinos de lo que

les queda por amotrtizar.» (4).
Notas:

(1) No se hizo posible aclarar mediante
posiciones oficiales, ni por los datos
disponibles si hay una politica por
parte del Patronato dela Viviendade
Barcelona de incentivo a la
privatizacion de su patrimonio.

(2) CAM/CONSEJERIA DE POLITICA
TERRITORIAL. Alojarse en... Op.
cit., p.52.

(3) Id., ibid., p.50.

(4) GENERALITAT DE CATALUNYA /
DEPARTAMENT DE BENESTAR
SOCIAL/ADIGSA. ADIGSA 1985 -
1990. 5 anys recuperant barris.
Barcelona, s.f., p. 24.

Fuente: Elaboracion propia.
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CUADRQO llI

El estado de los poligonos de
viviendas de promocion privada
en Madrid y Barcelona.

En Barcelona, la construccion de
los poligonos especulativos de
promocion privadaseintensificéa par-
tir de la segunda mitad de los afios 60,

presentando caracteristicas bas-
tante homogéneas : ocupan  secto-
res de pequefia extension super-

ficial (menosde 15ha), sin
embargo con excepciones
significativas como San lidefonso (45,3
ha), Ciudad Meridiana (37,3ha),Can
Serra (29,0 ha) y Bellvitge (91,6 ha ),
pero concentran un alto numero de
viviendas ( ver TABLA ), ocupando
posiciones aisladas y marginales y
dependiendo directamente de las vias
de comunicacién o, en otros casos, en
areas donde se promueve la
sustitucion de usos urbanos obsoletos
o desplazados; altos porcentuales de
suelovacioybajos porcentuales des-
tinados a viario, generalmente con es-
casas inversiones en urbanizacién por
parte de los promotores, com-
binados con la utilizacion indiscriminada
detorresde granaltura(conméasde 12
plantasy hasta20 plantas ) generauna

situacién urbana

evidente de especulacién inmobiliaria
que repercute en la calidad urbana y

de vida de sus habitantes .

Este parque de viviendas, que
sobrepasa a la cifra de 58.000
viviendas ( ver TABLA ), segun el
estudiode DIAZ et. al.yacitado  pre-
senta unos niveles medianos de ga-
rantia de la edificacion y de grado de
habitabilidad, no obstante, presenta
en su diagnéstico las siguientes
consideraciones (1): medidas de
prevencién y mantenimiento
mejorables; presencia de edificios
con sistemas constructivos con
deficiencias; presencia no elevada de
edificaciones con condiciones de
habitabilidad abajo del minimo exigi-
ble; falta o insuficiencia de manteni-
miento significativas en el envolvente
térmico y de la estanquidad de los
edificios y déficit significativo en los
servicios urbanos.

Laimportanciay valoracién de los
problemas presentados por el parque
de viviendas de promocién privada en
Madrid también ha sido objeto de un
estudio por parte de la Consejeria de
Politica Territorial de la Comunidad de
Madrid (2) para una cuantificacion
aproximada del estado de deterioro
fisico del mismo.

Segun el referido estudio las

TABLA Poligonos de promocién privada en la Comarca de
Barcelona construidos entre 1950 y 1972.
POLIGONOS ANO DE SUPERFICIE Ne¢ DE
CONSTR. (Ha) VIVIENDAS
Turé de la Peira 1952 10,5 2.133
SEAT 1956 5,8 1.077
Maresme 1960 4.5 960
San lldefonso 1960 45,3 11.536
COBASA 1963 13,0 2.100
Residencial Gran Via 1964 8,0 2.544
Ciudad Meridiana 1964 37,3 4.000
Can Serra 1965 29,0 5.075
Roca 1966 7.7 556
Casa Ensena | 1967 9,0 1.860
Bellvitge 1968 91,6 12.855
Campo Europa 1968 3,3 741
Can Figuerolay P.Ribas| 1969 14,5 2.252
Espafia Industrial 1970 7,3 1.670
Can Lloreda 1970 7,0 2.280
Casa Ensena ll 1971 15,5 2.620
Turé Montgat 1971 7.2 1.179
Fontetes 1972 20,6 2.598
TOTAL - 337,1 58.037
Fuente : Elaboracion propia a partir de datos de FERRER | AIXALA, Amador.
La vivienda masiva... Op. cit., pp. 30-33.
Notas:

(1) DIAZI GOMEZ, Cesar; FERRERI AIXALA,

Amador & GA
Avaluacio...

RCIA | RIERA, Ramon.

Op. cit.

(2) cAM / CONSEJERIA DE POLITICA
TERRITORIAL/ DIRECCION GENERAL

DE ARQUITECTURA / SERVICIO
DE REHABILITACION. Valoraciéon
deldeterioro de viviendas de

pro-

mocion y propiedad privada en la

Comunidad de Madrid.

noviembre de 1988.

Madrid,
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caracteristicas de los dos parques de
viviendas publico y privado presentan
«similitudes entre los niveles
econdémicos de las familias que las
habitan, y que en cualquier caso son
insuficientes para abordar los costes
de mantenimiento y/o reparacién de
sus viviendas, que tienen en general
las mismas condiciones de partida que
las de promocidn oficial, en cuanto a
tipos y calidades edificatorias, épocas
y localizaciones de construccion,
por consiguiente los mismos graves
problemas de conservacion y
habitabilidad«, muchas veces
fuertemente agravados por fuerza de
la especulacion inmobiliaria y por una
normatizacién que ha sido incapaz de
garantizar la calidad minima de las
viviendas.

Estos grupos de viviendas tuvieron su
origen en promociones privadas,
generalmente acogidas a los distin-
tos regimenes de Protecciéon Oficial
existentes en las décadas de los 50,
60y parte de los 70, y orientadas hacia
un mercado de economias bajas, pero
sin acceso a las viviendas de Promo-
cion Oficial. Los grupos de viviendas,
mayoritariamente construidos en
bloques de edificacién abierta de
aspecto muy similar entre si, e incluso
con las viviendas de promocidn
publica, tuvieron en su construccion el

agravante de que las Normas de
Calidad y Disefio han sido menos
exigentes para las viviendas de
Promocién Privada que para las de
Promocién Oficial. De cuatro o cinco
plantas, con escaleras abiertas al
exterior que frecuentemente se han
ido acristalando, grandes terrazas,
incluso en plantas bajas que
necessariamente han sido enrrejadas,
y dimensiones minimas en todos sus
elementos. Sus problemas mas
evidentes son la debilidad de sus
acabados, falta de aislantes térmicos,
la escasa pendiente de sus cubiertas
y las pésimas soluciones de
encuentros entre los distintos
elementos constructivos, la red de
saneamiento con céamaras sin
ventilacion, asi como los defectos de
cimentacién, aumentados en gran
medida por los problemas de suelos
de mala calidad para la edificacién o
la falta casi total de urbanizacion y
drenaje de los espacios interbloques.
Por otra parte, los grupos de viviendas
han sido, en algunos casos, objeto de
irregularidades por parte de las
promotoras privadas y de las
constructoras, que han dado lugar a
Expedientes Sancionadores, lamayor
parte de ellos iniciados por denuncia
de los usuarios. Sin embargo,
la facilidad juridica existente para la

disolucién de empresas y por tanto la
desaparicion de los responsables
legales de las irregularidades, ha
evitado, a veces, que se subsanaran
las mismas.

Las deficiencias constructivas de
estas viviendas se traducen «en
problemas de estabilidad del edificio,
aparicion de grietas, y problemas de
deterioro prematuro y falta de
habitabilidad, por humedades tanto en
cubiertas como en cimentaciones, e
incluso humedades de condensacion.
En algunos casos también existe la
dimension escasa de la estructura.»
La cuantificacién estimada del nimero
de viviendas deterioradas pertenecien-
tes a grupos de promocion y propiedad
privada en el Municipio de Madrid, defi-
nié para el afio de 1988 las siguientes
cifras (3)
Deterioro extremo
Deterioro medio
Deterioro ligero

TOTAL

2.910 viviendas
13.420 viviendas
18.120 viviendas

34.450 viviendas

Notas:

(3) Esta estimacion se hizo con base en las
siguientes hipdtesis :
19) Los grupos de viviendas de promocion
y propiedad privada se encuentran
localizados dentro de la zona de
Ordenanza 3 ( Mantenimiento de la

Edificacion - Edificacion Abierta) del
Plan General de Madrid.

2°) Estos grupos de viviendas se han
localizado en terrenos cercanos alas
promociones publicas de viviendas,
por tratarse de los mas baratos en su
momento.

3°) Se han considerado una densidad
media de 150 viv./ha., tomadas sobre
los datos procedentes de los PAl y de
otros estudios sobre barrios de Ma-
drid.

De la aplicaciéon de las hipétesis
establecidas, se obtuvieron las areas
que presumiblemente contienen un
alto porcentaje de los grupos
de promocién privada y su
correspondiente nimero de viviendas.
A la superficializacion se aplicaron
porcentuales medios de deterioro
aportados por otros estudios segun
las 3 categorias de deterioro defini-
das:

* Deterioro extremo - dafios que po-
nen en peligro la estabilidad del edifi-
cio y que plantean reparaciones en
profundidad y de elevado coste. a
menudo la total sustitucion de una
parte importante del edificio.

* Deterioro medio - dafios de
relativa importancia con necesidad
de sustitucién de elementos
estructurales, no generalizables a la
totalidad del edificio, pero que de no
ser reparados pueden llegar a poner
en peligro la estabilidad del mismo.

» Deterioro ligero-dafios muy localiza-
dos de facil reparacion y bajo coste.
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CUADRO IV

La Remodelacion de Barrios :
La lucha vecinal y el desarrollo
de la operacion.

La lucha vecinal empez6 por
reivindicaciones aisladas de algunos
barrios que, sin todavia tener la
conciencia de su fuerza, hacian
protestas por pequefias mejoras en
los barrios, como mejoria de calles, el
suministro de aguay energia eléctrica,
transportes y otras pequefias cosas
que hicieron su vida un poco menos
penosa.

A mediados de los afios 70, al
final del régimen franquista, cuando se
materializa la crisis econémica y se
acumulan graves déficit de vivienda,
las reivindicaciones de los barrios
giran en torno del eje vivienda digna -
permanencia en el barrio y contra el
desarrollo del Plan General de Orde-
nacién de 1963, cuyos planes parcia-
les proponian la renovacién de areas
periféricas, pero suponian nece-
sariamente la expulsién de todos los
residentes, a pesar de que el Plan
General indicaba expresamente que

deberian estar orientados al
realojamiento de la poblacion
existente. Bajo la amenaza de una

expulsién , las movilizaciones y la

lucha se recrudecen, con unas
manifestaciones periédicas en sus
barrios y cortes de circulacion en
puntos importantes de la ciudad.

La remodelacién se inicia en el
Poblado Dirigido de Orcasitas y
Meseta de Orcasitas, en el distrito de
Villaverde, por las presiones del fuerte
movimiento vecinal de que disponian.

La fuerte accion de los vecinos
en contra de la nueva politica de vi-
vienda definida por la normativa de
Vivienda de Proteccién Publica (VPP)
contemplada en el Real Decreto Ley
31/78 de 31 de octubre, que ponia en
entredicho los compromisos que las
distintas asociaciones habian ido
consiguiendo para sus batrrios, llevé a
una serie de acuerdos conseguidos
por la Coordinadora de Barrios a 20 de
marzo de 1979 y que culmind en la
Orden Comunicada de 24 de mayo del
mismo afio, que definia las siguientes
condiciones como puntos basicos de
la operacion de remodelacion de
barrios : "Promulgacion de una
normativa especifica, que reconozca
la «deuda social» y el compromiso del
Estado; realojo en el propio barrio;
respeto al régimen de propiedad;
valoracion de la vivienda antigua, con
actualizacién y indemnizaciones;
promociondirecta; programasde  ac-
tuacién para toda la Operacion que

debera considerarse de forma
unitaria; condiciones especiales deren-
ta y financiacion."

La Orden Comunicada de 24 de
mayo de 1979 constituye el inicio
formal de la Operacién de
Remodelacion y determinaen suanexo
los 31 barrios que haran parte de la
operacion y el nUmero de viviendas a
construir, incluyendo barrios de
promocién publica y nucleos
consolidados de infravivienda y
chabolismo cuyas Asociaciones de
Vecinos hicieron valer sus demandas
frente aotras de otros barrios nomenos
necesitados, pero que por carecer de
un movimiento vecinal combativo no
estuvieron representados en las
negociaciones con el Ministerio. La
organizacién de la Remodelacién es
encargada por el Ministerio a la
Delegacién Provincial del MOPU con el
intuito de que ésta "deberia servir para
« alejar » el problema y ejercer como
«filtro » 0 como elemento amortiguador
de la presion vecinal'. (1)

El 8 de noviembre de 1979, "a
propuesta de los vecinos, se aprueba
otra Orden Comunicada por la que
se crea una llamada Comision
Coordinadora, que preside el
Delegado Provincial del MOPU y en la
que junto a los representantes de los
diversos organismos implicados en las

actuaciones ( INV, COPLACO,
Gerencia de Urbanismo y el
Ayuntamiento ) se incorporan
representantes de las Asociaciones
de Vecinos. Esta Comision que juega
un papel destacado en la gestién
cotidiana de las actuaciones es
fundamentalmente un grupo de
trabajo que habria de permitir a los
vecinos un seguimiento algo menos
dificil de los temas, evitando en parte el
peloteo de responsabilidades de unos
Organismos a otros." (2)

Hasta este punto la remodelacién
seguia su rumbo con base en
acuerdos, ordenes comunicadas y
disposiciones  especificas, todas
ellas de minimo rango legal. Esta
situacion se da por la escasa voluntad
de la Administracién de llevar adelan-
te la operacién y principalmente para
evitar su propagacién a otras
ciudades.

En efecto, "en un informe de la
Abocaciadel Estado de 11de enero de
1983 se afirma la nulidad de la Orden
Comunicada de 24 de mayo de 1979,
que pone en marcha la operacion
y del Acuerdo de Consejo de
Ministros de 12 de febrero de 1982,
que la respalda, asi como del
resto de las disposiciones que se
habian ido articulando a lo largo
del tiempo. El informe concluye
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sefialando la necesidad de que las
actuaciones queden amparadas
mediante un Real Decreto.

Esta crisis surge al tratar de
formalizar la regularizacién
administrativa de la cesion de las
viviendas mediante la firma de los
contratos y el comienzo de los
pagos de las amortizaciones.
Vuelve a resultar sorprendente que
estas insuficiencias legales se
observen cuatro afios después de
iniciadas las actuaciones, cuando
ya se han construido méds de
veinticinco mil viviendas y se han
entregado cerca de doce mil.

El efecto mas grave de esta
situacién va a ser, seguramente,
la imposibilidad de que la
Administracién comience a
facturar las amortizaciones con lo
que ello supone de perjuicio
econdémico y lo que puede
significar de descrédito y de
confusion entre los vecinos,
que ven como continua la
incertidumbre ". (3)

Alavez, cambios politicos
van a llevar a la formacion de las
Comunidades Auténomas vy
el proceso de transferencia de
competencias en materia
de vivienda y urbanismo a la
Comunidad Auténoma de Madrid.

Este proceso culmina con la
publicacién del Decreto 1133/84,
que regula la remodelacién a 18
de junio de 1984 y viene a recoger
todas las disposiciones vy
acuerdos que se habian ido
produciendo desde el afio 1979.

Notas:

(1) MOYA, Luis (dir.) Andlisis del
Proceso de Remodelacion y
Realojamiento de Barrios en
Madrid. 7 vols. Madrid,
ETSAM/IVIMA, 1987. Vol.
I, p. 20.

(2) VINUESA ANGULO, Julio.
"La Gestion: un proceso
singular." ALFOZ, N® 39,
p. 25.

@) Id., p. 29.

Fuente:

BLOS, Dorotea. Planeamiento y
Gestion de la Vivienda Social en
Espana. El Caso Madrilefio
de Remodelacién de Areas
de Infravivienda. Tesina del
Master en Gestién Urbanistica.
Barcelona, UPC/ ETSAB, 1991.)

Consecuentemente, los actuales procesos de venta de las viviendas

de alquiler a sus actuales ocupantes, en los poligo  nos de promocion
publica, comporta la desaparicion de la entidad int erlocutora vy
gestora del mantenimiento, el traslado de las respo  nsabilidades a
los nuevos propietarios Estos procesos pueden por lo tanto
provocar, aunque a medio plazo, y siempre en funcion de la eficacia de
funcionamiento de los colectivos en cada caso, reducciones
importantes respecto a los actuales niveles de habi  tabilidad y
seguridad en las edificaciones .387

La importancia de las consecuencias de la privatizacion de este parque publico
de viviendas puede venir ampliada si se tiene en cuenta la presencia de un
importante parque de viviendas de promocion privada con caracteristicas

387  DIAZ | GOMEZ, Cesar; FERRER | AIXALA, Amador & GARCIA | RIERA, Ramén. Avaluacio... Op.
cit., p. 163.
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similares al de promocion publica y que presenta muchas veces problemas tan
0 mas agudos a solucionar (Ver CUADRO llI).

Poligonos de promocién privada han sido construidos en las ciudades de
Barcelona y Madrid en los afios 50, 60 y 70, acogidos a diferentes regimenes
de Proteccién Oficial. La fuerza de la especulacién inmobiliaria, la falta de una
normativa efectiva que garantizara la calidad de las promociones y problemas
cuanto al mantenimiento posterior de las edificaciones han dado lugar a
problemas de deterioro de importantes dimensiones.

A pesar de la problematica de los poligonos privados no pertenecer al &mbito
de este estudio, la amplitud de los problemas que fueron presentados sobre
las deficiencias del parque privado debe llamar la atencion al hecho de que
importantes sectores de las ciudades se encuentran en proceso de lento
deterioro, a los cuales podra sumarse el parque publico en proceso de
privatizacion.

El problema que se plantea en base a las dificultades de intervencion en el
patrimonio privado frente a las lineas de financiacion existentes para la
rehabilitacion de los edificios y la escasa capacidad de organizacién de los
propietarios y usuarios implicados hace imprescindible la conscientizacion de
la necesidad de promover una intervencion amplia so bre el parque de
viviendas de promocion publica cuando éste todavia esté bajo la
responsabilidad de la administracibn , una vez que este hecho facilitaria, o
hasta seria condicion basica, para la gestion de la operacion .

La necesidad de una politica coherente con las caracteristicas del parque de
viviendas y de sus habitantes no excluye, a priori, la posibilidad de la
privatizacion de las viviendas, sin embargo, sélo deberia ocurrir con efectividad
en condiciones apropiadas y con el debido preparo de sus propietarios para las
implicaciones generadas por este hecho, en funcién de una politica global de
viviendas propuesta para el area.

Este hecho cobra mayor importancia cuando se tiene conciencia de que la
solucion para el deterioro de estas areas no se alc  anza solamente con la

simple creacion de condiciones de financiacion indi vidualizadas de las

edificaciones, sino que requiere una intervencién m as amplia al nivel

urbano y de integracion social y econémica del area y de sus habitantes,

s6lo alcanzada con el empefio y fomento de las insti  tuciones publicas

concernientes .

Conclusivamente, se apuntan tres factores que han condicionado sobremanera
la politica de recuperacion de los poligonos de viviendas en Espafia hasta
1992: las dificultades inherentes a mala calidad inicial de |  os poligonos de
promocién publica del desarrollismo espafiol; los deberes de tutela de la
administracion frente a la predominancia de regimen  es de tenencia de las
viviendas que asi lo exigen; y, el consecuente proc  eso de incentivo a la
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privatizacion del parque publico como medio de liberarse de esta
dispendiosa carga

Como consecuencia, para favorecer el traspaso de las viviendas a sus
moradores la administracion se ha visto incapacitada de arcar con los costes
de una actuacion profunda sobre este patrimonio, una vez que movimientos
vecinales organizados de gran fuerza han conseguido la implicaciéon de
importantes inversiones en algunas operaciones de remodelacion llevadas a
cabo tanto en Madrid como en Barcelona.

A razon de ello, se han generalizado las intervenciones de simple
reposicion del estado inicial de las viviendas , aplicadas mas como medida
paliativa que como un proyecto, teniendo en cuenta las dificultades futuras
impuestas por el envejecimiento paulatino de ese parque.

Por otro lado, la disociacién de la politica de vivienda social de la s demas
politicas publicas, principalmente de la urbana y social , hace con que las
intervenciones de los 6rganos gestores sean politicas sectoriales volcadas
s6lo hacia la vivienda, no atacando a la amplitud d e los problemas que se
plantean en los poligonos . La existencia de fuertes deficiencias al nivel
urbano, de localizacibn y de ordenacién interna son hechos a menudo
sublevados hasta el momento388,

La sobreposicibn de competencias de esferas distintas, como es el caso de
organismos gestores de las viviendas de a&mbito autondémico en contraposion a
organismos municipales responsables en materia de planeamiento urbano,
puede ampliar la dificultad de llevar a cabo politicas intersectoriales sobre los
poligonos de vivienda.

El caracter puramente técnico con que es afrontada la definicién,
programacién y puesta en marcha de las intervencion es de reparaciones
extraordinarias no permite la participacion efectiv a de los moradores en
la definicion de la politica, propiciando muchas ve ces el alejamiento de
las intervenciones propuestas de las necesidades re ales de los
moradores 389

En este contexto, la precaria participacion de los moradores sumada a la falta
de apertura de los organismos no ha permitido hasta el momento favorecer la

388  Esto se hace patente también en las ya apuntadas escasas inversiones en urbanizacion, que
ademas, mayoritariamente se dirigieron hacia la mejora y complementaciéon de la urbanizacion
existente, no promoviendo cambios o mejoras en la misma ordenacion del poligono.

389 Ep algunos casos donde la participacion de las Asociaciones de Vecinos se hace viable, esta se
da mayoritariamente en etapas finales del proceso. Como ejemplo, en muchas de las
intervenciones del IVIMA en reparaciones extraordinarias el proyecto ejecutivo se hace mediante
contrato de arquitectos ajenos al cuadro técnico del organismo y posteriormente se delega por
concurso la empresa constructora que llevara la obra. En el caso de algunas de las parcelas de
Gran San Blas, el proyecto de reparaciones fue hecho por el arquitecto de la Asociacion de
Vecinos, teniendo en cuenta la participacién vecinal, sin embargo, teniendo como condicionante
los presupuestos y las partidas de intervencion definidas por el IVIMA dentro de su programa de
actuacion ya preestablecido.
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discusion de las politicas conjuntamente con otras Instituciones, con el
medio técnico y académico y la comunidad para la de  finicién de posturas
claras y mas amplias , lo que motivaria a una reestructuracion de la
administracion para la atencion a las nuevas demandas.

Hasta en momentos donde la participacion vecinal cobr6 gran importancia y se
han propuesto medidas concretas para dar viabilidad a la participacion
ciudadana, como en la Remodelacion de Barrios de Madrid (Ver CUADRO
IV), la administracion se mostré en algunos momentos sin la voluntad politica
necesaria para dotar la operacion de las medidas administrativas y legales
conducentes con su complejidad.

Se ha creado un marco legal insuficiente y propiciado la instabilidad a través
una programacion marcada por una sucesion de etapas programadas poco a
poco con base en negociaciones entre la Administracion y los vecinos, que se
daban casi que afo a afio, y que generaba la intranquilidad y la necesidad de
adoptar la postura de intentar obtener el mayor nimero de viviendas en el
plazo mas corto posible39. Lo afirma VILLASANTE que, junto a una grave
incapacidad de la Administracion para gestionar la operacién, "el protagonismo
absoluto de los vecinos obedece, en buena parte a la pardlisis de una
administracion por completo desbordada. Se produce una espécie de vacio de
poder en el campo de la gestion, la planificacion, la elaboracion de los censos,

390 g papel que desempeiié la Administracion en el desarrollo de la operacion de remodelacion se
puede aclarar en base a las siguientes criticas expresadas en la literatura sobre el tema :
« "El contexto politico ha tenido también una gran transcendencia en la forma de desarrollarse los
acontecimientos: el compromiso de llevar adelante la Remodelacion es adquirido por el primer
gobierno democratico. El equipo ministerial, liberal e inexperto, acepta la negociacién y reconoce
la necesidad de atender al problema, pero no dimensiona ni organiza adecuadamente la
actuacion, que habia de ser levada a cabo por una Administracion que se resiste a efectuarla,
sobretodo por su excepcionalidad. Con el Gobierno socialista esta situacion no va a verse
modificada; la Administracion sigue llevando «a rastras» una Operacion excesivamente grande
para aceptar sin mas sus particularidades, pero también con la inercia reivindicativa suficiente
como para que nadie, desde posiciones politicas, se atreva a interponerse en su desarrollo. Sélo
desde el momento en que se aprueba el R.D. 1133 / 84 y que tienen lugar las transferencias, la
Administracién Autonémica ha actuado de una manera mas consecuente “. (VINUESA, Julio et. al.
"La Operacion ...", Op. cit. , p. 86)
« "En (...) momentos claves el papel de la administracion resulta determinante: al inicio del
proceso de remodelacién , aceptando las propuestas vecinales y sentando un marco de
actuacion, y en la implementacion del mismo, marcando unos ritmos y rematando la operacion en
cuanto a dotaciones, servicios...etc. forzando incluso un modelo de gestién de éstos (...). Los
problemas empiezan en el momento mismo en que se desciende al cémo afronta la
Administracion este reto. Lejos de despejar el camino, como hubiera sido deseable, se enfoca el
proceso desde la indeterminacion, la inseguridad creada por un marco juridico tan peculiar e
inestable como el que fija la Orden Comunicada; desde un principio se renuncié a implementar un
autentico programa de actuacién, con plazos negociados, previsiones presupuestarias,
instrumentos juridicos adecuados. “ (VILLASANTE, Tomas et. al. Retrato..., Op. cit. , p. 61)
« (...) "en cada barrio es la iniciativa vecinal la que promueve, organiza, coordina y ejecuta a través
de la Administracion, que durante una buena parte del proceso mas que llevar adelante un
programa se limita a improvisar respuestas 0 soluciones al ditado de la presion social. “
(VINUESA, Julio. "La Gestion ...", Op. cit., p. 24)
« "la dejacién de funciones de la administracion, condujo a la asuncién por parte de los vecinos de
tareas y gestiones que excedian claramente al ambito de la participacion y que posteriormente
serian utilizados como argumentos para calificarla de excesiva y perniciosa al responsabilizar a
los vecinos de los problemas derivados de esta dejacion institucional “. (HERNANDEZ, Eduardo.
"Remodelacion...", Op. cit., p. 62)
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el disefio, que terminan por ocupar los propios vecinos a coste, eso si, de
vencer todo tipo de resistencias inerciales de quien, incapaz de ejecutar, ve
con desconfianza que otro lo haga en su lugar."391

En este sentido, como conclusion, cabe salientar que la participacion de la

poblacion en el proceso no debe implicar en el alej amiento de la
administracion de sus competencias en la gestion de la intervencion, sino

qgue debe propiciar la complementaridad de las atrib ~ uciones de estos dos

agentes, segln su capacitacion y competencias

En Francia, la politica de recuperaciéon llevada a cabo a partir de 1981 ha
tenido un caréacter bastante diferenciado de la politica espafiola, tanto por su
diseminacion en todo el territorio francés, como por la amplitud de
intervenciones puestas en marcha.

Un condicionante de gran importancia en la concepcién y desarrollo de la
politica francesa ha sido la consolidaciéon de un consenso entre el cuerpo
técnico, académico y politico sobre la gravedad de los problemas que se
imponian a las periferias de las ciudades 392,

A este consenso se sumo6, como condicionante mayor, la definicién clara de
una voluntad politica de atacar a los problemas de las periferias, en
especial de los grands ensembles , con una politica amplia y efectiva.

Esta voluntad politica expresa se confirma en primer lugar por mantener a la
recuperacion de las periferias («banlieues») como politica prioritaria del
gobierno central por mas de una década (desde 1984 - IX Plan, hasta 1998 - Xl
Plan).

En segundo lugar, esta voluntad politica ha sido responsable por la definicién
de objetivos claros, definidos con base en principi os también claros, a
los cuales se buscdé amparar en una capacidad de ges tion y de
financiacion compatible

Politicas anteriores a la década de los 80 han sido implantadas con vistas a la
recuperacion de los grands ensembles, no obstante pautadas casi que
exclusivamente en la recuperacion fisica de las viviendas y edificios. El
reconocimiento de la ineficacia de este enfoque ha traido a la nueva politica de
los afios 80 su principal principio: atender a la globalidad de los problemas
gue se imponen a estos barrios

El tercer condicionante basico de la politica ha sido, por tanto, la adopcién del
principio de la globalidad , que influyé sobremanera en todos los aspectos de
la nueva politica, que se extiendié a los ambitos urbano, edificatorio y de
insercion socioecondémica del area y de su poblacion. Las repercusiones de la
adopcion de este principio ha conllevado a una de las principales adquisiciones

391 VILLASANTE, Tomas et. al. Retrato..., Op. cit.,, p. 61

392 Este consenso no obstante fue resultado del impacto de las fuertes manifestaciones en la periferia
de Lyon en 1981, que han dejado a descubierto un descontento que ya venia de los afios 70.
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de esta politica: la posibilidad de articulacion de las politicas de vivienda,
urbana, econdémica, social, de educacién, salud y ot  ras mas, vinculadas a
la mejora de las condiciones de vida en territorios especificos de las
ciudades .

De ello ha derivado la necesidad de garantizar el partenariado como base
para el trabajo integrado de las distintas instituciones, agentes y niveles de
gobierno implicados en los distintos ambitos de esta politica y una nueva
estrutura administrativa capaz de dar condiciones de funcionamiento a este
trabajo integrado.

Esta estructura administrativa ha tenido en toda la dimension de la politica una
caracteristica basica: la creacibn de wuna estructura paralela a la
administracioén tradicional, con el objetivo de agil izar los procedimientos

y garantizar la calidad a las intervenciones . A pesar de esta caracteristica
marcante y constante, cuatro momentos diferenciados se pueden constatar en
la evolucion de esta estructura administrativa.

En un primer momento, la politica considerada experimental (los 23 barrios-
piloto) se ha basado, al nivel del gobierno central por una «administracion de
mision», compuesta por tres Misiones (Bonnemaison, Schwartz y Dubedout), y
una Comision Nacional (CNDSQ) que integraba todos los interesados y
responsables de esta politica. Esta estrutura al nivel central hacia el puente
directo con el municipio, instancia responsable por la puesta en marcha de las
acciones. Al nivel local, el partenariado era garantizado por la creacion de una
Comision Local coordinada por un Jefe de Proyecto.

En un segundo momento, a partir de la consolidacion de la descentralizacion
administrativa francesa un nuevo impulso se ha dado a la recuperacion de los
grands ensembles, que ha sido incluida en la politica contratual que
compatibilizaba y coordinaba la actuacién de los diversos niveles de poder,
distribuyendo las competencias en matéria de la politica de Desarrollo Social
de Barrios entre el nivel central, regional y local.

El fortalecimiento de la politica y la expansion de la misma en términos de
namero de barrios acogidos a ella ha dado lugar a dos otras etapas: el
Desarrollo Social Urbano , que se dota de una estructura administrativa
fortalecida al nivel del gobierno central por la disolucion de las estructuras
anteriores en la Delegacion Interministerial para la Ciudad y el Desarrollo
Social Urbano (DIV) y la creacion de la CIV y CNV, como instancias de
articulacion también al nivel central; y finalmente la Politica de la Ciudad ,
donde un Ministério de la Ciudad ha sido creado como instancia para coordinar
e impulsar una politica nacional de mayor amplitud.
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Dimension de la politica de rehabilitacion de viviendas en los
barrios DSQ del IX Plan ( 1984-1988).

Numero total de viviendas rehabilitadas: 173.790

Patrimonio rehabilitado con relacién al

numero total de viviendas de los barrios: 40%

PARQUE PRIVADO

N¢ de viviendas Ayudas Publicas Total de las Ayuda Media

rehabilitadas Ayudas por vivienda
1.710 ANAH 76,81 MF* 44,918 F*
2.043 PAH 18,80 MF 9.202 F
Obs: * Millones de Francos

*%

Francos
PARQUE SOCIAL (HLM)
Fuentes de financiacién:

Estado: 2.277,48 MF (25%)
Regiones: 725,07 MF (8,1%)
Org. HLM y otros: 5.962,84MF (66,5%)

N¢ de viviendas Montante de los Coste medio por

rehabilitadas trabajos vivienda
170.037 8.965,39 MF 52.726 F
Fuente: DIV/DATAR. 148 Quartiers... Op. cit., p. 5.

CUADRO V

Las HLM en Francia y la
rehabilitacion de su patrimonio
de viviendas sociales.

La institucion HLM ( Viviendas de
Alquiler Moderado / Habitation a Loyer
Modéré ), creada en 1950, ha sido
elemento béasico en las politicas de
construccién de los grands ensembles
franceses.

La importancia del parque
producido por los organismos HLM es
muy grande: en Francia una familia
sobre cuatro vive en una vivienda
realizada por un organismo HLM.

Un expresivo parque de viviendas
sociales se ha constituido, donde el
régimen de tenencia de las viviendas
ha sido el alquiler y el acceso social
a la propiedad, no obstante el primer
con mucho mayor amplitud: cerca
de 3 millones de viviendas en
alquiler y de 1,25 millén de viviendas
en propiedad.

Por otro lado, los organismos HLM
pueden atender a diferentes modelos,
con vocaciones especializadas, de los
cuales dos son los mas importantes: los
Oficios Publicos (Offices Publics d’HLM)
como establecimientos publicos de
caracter administrativo, creados por
los municipios o departamentos, de los

cuales dependen, atendiendo a sus
politicas publicas de viviendas y
construyendo principalmente
viviendas en locacion social; y las
Sociedades Anénimas HLM ( Sociétés
Anonymes d’HLM ), de derecho
privado, mas sometidas también a la
reglamentacion especifica HLM,
éstas en su origen estaban muy
vinculadas a la produccién de
viviendas en alquiler, no obstante, en
la actualidad han ampliado sus
acciones también al acceso a la
propiedad y a actividades del turismo
social.

La degradacién que alcanzé el
parque de viviendas HLM en algunos
de los grands ensembles sumados a
otros factores de orden social y
econémico han llevado a acoger a
muchos de ellos a las politicas de
recuperacion llevadas a cabo a partir
de los afios 80. A pesar de las
politicas DSQ, DSUYy la Politica de la
Ciudad también atender a barrios
periféricos de otros tipos y origenes,
la primacia de barrios constituidos de
HLM es incontestable ( entre los
barrios acogidos al X Plan, el 71% de
ellos eran barrios HLM ).

La rehabilitacién de las vivien-
das desde el principio fue definida
como accibén prioritaria dentro de la
politicade recuperacion de losgrands
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ensembles vy barrios desfavorecidos,
a la cual se han dado una serie de
incentivos.

El Estado cred una financiacion
especial para la rehabilitacién del
parque deviviendas HLM, la PALULOS
- Primas para la Mejora de las
Viviendas en Alquiler y de Ocupacion
Social(1), que comporta una
subvencion del Estado de 20% ( que
en casos excepcionales puede
llegar a 40% ) de los trabajos ( ho
obstante atendiendo a un techo
maximo establecido por vivienda ),
y da derecho a un préstamo
complementario de la CDC ( Caisse
des Dépbts et Consignations ) o de
otras Cajas de Ahorro con una tasa
preferencial (2). Otras subvenciones
pueden ser también acordadas con las
Administraciones Regionales cuando
la rehabilitacién esta coordinada
con las politicas de recuperacién de
los grands ensembles acogidas en
los Contractos de Plan firmados
entre el Estado y las Regiones (3).

Las operaciones de rehabilitacion
de las viviendas conllevan a un
aumento del alquiler que puede
alcanzar un maximo de 25 % abajo del
techo maximo autorizado y abren el
derecho a los inquilinos a una
ayuda denominada APL - Ayuda
Personalizada a la Vivienda (4), apartir

de una convencién firmada entre
organismo HLM y el Estado. Este
sistema ha permitido aumentar
sensiblemente el alquiler de las
viviendas rehabilitadas, no obstante,
el esencial del aumento es
compensado por la APL y las
economias en las tasas de
condominio y calefaccién resultantes
de las obras emprendidas.

Si la convencion HLM-Estado a
partir de la rehabilitacién permite
aumentar las recetas de los
organismos HLM, ella comporta
también efectos perversos. La
composicién sociolégica de los
grands ensembles de HLM fue
modificada mas frecuentemente en
el sentido de excluir a los inquilinos
con ingresos medios, que ho acceden
ala APL para compensar a la alta del
alquiler. Ademaés, para el Estado, la
convencion contribuye fuertemente al
aumentode las despensasconla APL,
a la vez que los organismos HLM se
hacen masfragiles enlamedidaquela
solvabilidad de sus inquilinos
depende cada vez més de la APL.

La participacion de los
organismos HLM en las politicas
locales de recuperacién de los barrios
se da apartir de lainsercion del mismo
en la Comisién Local, haciendose
un partner indispensable desde la

preparacion de la operacioén, por sus
conocimientos con relacién a la
situacién del patrimonio de viviendas,
de las caracteristicas y problemas
urbanos y de las caracteristicas
basicas de la poblacién residente.

El grado de participacion de los
organismos HLM havariado seguin cada
realidade local, no obstante su accion
ha sido pautada en cinco prioridades (5):
recualificar el patriménio, el edificio y el
espacio; adaptarla gestién para mejorar
el servicio prestado a los habitantes;
equilibrar el poblamento del barrio;
participar en las acciones de desarrollo
econémico y social del barrio (p. ej.
contratando los residentes para obras
y promoviendo su capacitacién) e
informar sobre el barrio.

Notas:

(1) Prime a Amélioration des Logements a
Usage Locatif et a Ocupation Sociale.

(2) Para el parque de viviendas en
propiedad el Estado ofrece las PAH
(Primas para la Mejora del Habitat) para
los propietarios ocupantes y la ANAH
( Agencia Nacional para la Mejora del
Habitat ) ofrece préstamos a los
propietarios que alquilan sus viviendas
( Ver recuadro ).

(3) Los créditos PALULOS no son
contratualizados, sino que son cedidos
directamente del Estado a los
organismos HLM. No obstante el valor

convencionado consta en el contrato
de plan solamente como indicativo
para el calculo de las contrapartidas
regionales y locales.

(4) La APL (Aide Personalisée au
Logement )fuecreadaenla reforma
de la financiacién a la vivienda en
1977 para sustituir a la ayuda a la
piedra,constituyendo un beneficio
directo a las familias beneficiarias en
funcién de su situacion personal.

(5) Cf{.CREPAH/UNFOHLM.

Développement... Op. cit.
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Se puede concluir que la estructura administrativa y de articulacién de los
distintos niveles de poder que tienen incidencia en las politicas implementadas
desde 1981 hasta los afios 90 ha ido evolucionando y haciéndose mas
fortalecida en la medida en que la extension de la  politica ha aumentado,
tanto por el nimero de barrios acogidos, como por e | aumento de
presupuestos destinados a esta politica y por la ev  oluciébn de los
enfoques y estratégias de accion , que pasaron desde una accion volcada
hacia el barrio hasta acciones mas amplias al nivel de la ciudad y de la
aglomeracion.

A pesar de la politica francesa de recuperacion de los grands ensembles y
periferias de las ciudades haber sido estructurada para atender a diversas
realidades y problemas que inciden en estos barrios, la politica de
rehabilitacion de las viviendas ha sido siempre un elemento importante

dentro de esta politica pautada en la mejora de vid  a en estos barrios

Ademas de las precarias condiciones de habitabilidad de un amplio sector del
parque de viviendas sociales en Francia, un importante condicionante ha dado
fuerza e impulso a la politica de rehabilitacion: el régimen de acceso de las
viviendas, basicamente constituido del alquiler soc ial, hacia con que la
rehabilitacion fuera del interés de los organismos gestores por la
valorizacion del patrimonio que ella conlleva (Ver CUADRO V).

La existencia de una financiacion especifica, la PALULOS, vinculada a la
posibilidad de un aumento de alquiler, ha hecho con que la rehabilitacion de las
viviendas se hiciera una ocasion privilegiada y estratégica de reverter el
imagen negativo de estas areas y de hacer las vivie ndas mas atractivas
frente a la demanda , a la vez que se buscaba sanear los problemas
econdmicos de los organismos  generados por viviendas vacantes, dificultad
de realquilar las viviendas, retraso de alquileres, degradaciones, etc.

A pesar de la existencia de proyectos de buena calidad, como se verra en el
capitulo siguiente, un estudio global sobre los resultados de la rehabilitacion de
las viviendas sociales en Francia ha producido, paradojamente, una evaluacion
no muy favorable al cuadro general de esta politica393, concluyendo que:

* se alcanz6 una indispensable puesta al nivel de los edificios, sin
embargo con respuestas no siempre bien adaptadas a una accion que
no es solamente de naturaleza técnica;

* los trabajos fueron definidos mucho mas en funcion del punto de vista
del organismo gestor que en funcion de las necesidades de los
inquilinos;

393 para mayores detalhes ver COMISSARIAT GENERAL DU PLAN / COMITE INTERMINISTERIEL
DE L'EVALUATION DES POLITIQUES PUBLIQUES. La réhabilitation de I'habitat social. Rapport
d'évaluation. Paris, La Documentation Frangaise, 1993.
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e se alcanz6é una diversidad de operaciones de rehabilitacion, cuyas
intervenciones ejemplares fueron el resultado de una transformacion
de las praticas de los organismos;

» la politica de rehabilitaciébn, en general, ha contribuido poco para la
mejora de la calidad arquitectural y urbana de los grands ensembles.

Independentemente de la calidad final de las obras de rehabilitacion (que en
algunos casos no han pasado de un simple maquillaje), para los organismos
gestores los resultados han sido siempre positivos, una vez que el aumento del
alquiler estaba garantizado, las tasas de vacancia han bajado y una serie de
acciones visando a una mejora de la calidad de vida urbana y social han sido
puestas en marcha por los dispositivos municipales DSQ, DSU o Contractos de
Ciudad.

Una consecuencia desfavorable de la politica de rehabilitacion ha sido
constatada con relacion a efectos perversos de la Ayuda Personalizada a la
Vivienda (APL) conjugada a la rehabilitacion de los edificios394: la rehabilitacion
llevada a cabo por muchos afios, y singularmente en el cuadro del IX Plan
(1984-1989), ha llevado al aumento de los alquileres en las HLM y a la
definicion de la APL como una ayuda para la compensacion de este aumento.
Los alquileres se han hecho insuportables para las familias que no tienen
acceso a la APL debido al montante de sus ingresos (estas familias se
constituyen especialmente de personas mayores cuyos hijos han dejado el
hogar paterno), les obligando a partir en busca de alquileres mas bajos. Estas
personas, en su mayoria constituyen una parte importante de la «<memoria» del
barrio, aumentando el desarraigo social. Por otro lado, la llegada de familias
mas pobres, que por la ayuda de la APL pueden arcar con los nuevos
alquileres intensifica la concentracion de familias desfavorecidas y no favorece
el cambio de imagen y el aumento de la cohesion e integracion social en estos
barrios.

El interés en la rehabilitacion de las viviendas por parte de los organismos
HLM, no obstante, no han conllevado en todas las areas a una participacion
efectiva de los mismos en la Comision Local que desarrolla las acciones mas
amplias, al nivel urbano, social y economico, dificultando la articulacién de la
rehabilitacion de las viviendas con estas politicas. En muchos barrios, como es
el caso de Le Val Fourré , en Mantes-la-Jolie, los trabajos de la rehabilitacion
han sido llevados a cabo con mucha antelacién y sin coordinacion con las otras
acciones y, pasado poco tiempo de su finalizacion, la no superacion del
ambiente social negativo en el barrio ha llevado a nuevas degradaciones y
vandalismos.

Las diferencias en cuanto al tiempo necesario para la puesta en marcha de las
acciones mas técnicas y restritas de la recuperacion fisica de las viviendas con
relacion a otras acciones mas complejas, como por ejemplo la puesta en

394 DELARUE, Jean Marie. Banlieues en... Op. cit., p. 41-42 (Ver también el CUADRO V)
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marcha de un proyecto urbano, o con ritmos de implementacion y de
resultados de mas largo plazo, como por ejemplo las acciones de ambito
social, ha dificultado la articulacion de estas politicas.

En este sentido, las dificultades en cuanto a la puesta en marcha del
partenariado al nivel local se han hecho sentir con relacion no solo a la
participacion de los organismos HLM, sino también, en el sentido de coordinar
los objetivos, estratégias y acciones de los diversos oOrganos publicos
implicados en las politicas y de facilitar un trabajo coordinado de profesionales
de distintas formaciones.

322



