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ABSTRAT
1. TIPOS DE INTERVENCION EN SUELO URBANO

El ESCENARIO de las intervenciones es la ciudad construida, la ciudad existente y habitada. Concretamente donde se concretan los problemas físicos y sociales de mayor intensidad como consecuencia de complejos procesos de degradación que no se han atendido, o que han sido mal resueltos.

Estas actuaciones se justifican en:

· Un parque edificado envejecido, que ha acabado su ciclo vital sin inversiones en actualización, a menudo olvidado por sus propietarios y en situación de abandono

· Polígonos de los años cincuenta promovidos desde el sector público para resolver necesidades urgentes, pero emplazados al margen de la ciudad, con modelos formales y tipológicos repetitivos hasta la saciedad, configurando paisajes urbanos empobrecidos hasta la estigmatización.

· Conjuntos residenciales de autoconstrucción o autopromoción, o situados en lugares marginales, o de superficie reducida hasta extremos de infravivienda.

· Edificios en situaciones próximas al colapso por patologías estructurales severas.
En definitiva: escenarios de degradación física (patologías, infravivienda, aluminosis, infraurbanización, etc.) acompañados de degradación económica (población de escasos recursos, paro, dependencia de la subvención pública, comercio de baja o nula productividad, mercados marginales, actividades vinculadas a la economía sumergida, etc.), todo ello acompañado de una importante degradación social (población envejecida, acumulación de problemas sociales emergentes, prostitución, tráfico de drogas, población en situación irregular, acumulación de conflictos de relación y convivencia cultural, etc.)
Desde la recuperación de las instituciones democráticas las RESPUESTAS han sido de diferente nivel de intervención, pero pueden sintetizarse en una clasificación parecida a la siguiente:

· Programas de fomento de la rehabilitación privada, bien vía subvención o vía subrogación de intereses. A lo largo de un cuarto de siglo este ha sido el modelo más utilizado para actualizar el valor patrimonial de los centros históricos y áreas de interés. Su gran ventaja es la movilización de recursos privados en proporción 1:5.

· Programas de cirugía urbana, ensayados con éxito a principios de los 80 como alternativa a los sventramentos de tejidos históricos promovidos desde las previsiones urbanísticas de la dictadura. Este tipo de intervención es el más utilizado en el proyecto ARI de la Ciutat Vella de Barcelona.
· Programas de monumentalización de barrios periféricos, consistentes en la concentración de inversión en espacio público generando plusvalías que repatrimonializan ciudadanos de rentas bajas. Se utilizan también como un método de reequilibrio de rentas urbanas.

· Programas de remodelación de barrios que conllevan la substitución total o parcial de los edificios de un barrio para recuperar la normalidad de su relación con el tejido urbano, mejorando las condiciones de tejido económico y social. Se concentran sobre todo en polígonos de origen público y precisan de financiación del Estado a fondo perdido.

· Programas de mejora de barrios o áreas degradadas que suponen la concreción  en un programa transversal, de acciones de revitalización que excluyen las vinculadas a salud, vivienda y educación, y financiadas al 50% por los municipios y la Comunidad Autónoma.

En esta exposición nos referiremos a los dos programas más emblemáticos y de mayor calado de los desarrollados por la Generalitat en los últimos años: el programa de Remodelación de Barrios, y el Programa de Mejora de Barrios. Entendemos que el programa ARI Ciutat Vella, iniciado en el año 1987, es sobradamente conocido y precisaría de una sola sesión para su exposición y análisis.
2. REGLAS DE JUEGO BÁSICAS

a) REGLAS FÍSICAS
El planeamiento debe diseñar estrategias específicas para cada territorio y caso para generar las condiciones de la normalización. No es lo mismo actuar en barrios de microparcela y alta ocupación del territorio que en otros con espacios libres disponibles, o en barrios bien ordenados. Sin embargo podemos entrever algunas reglas comunes:

· CONNECTIVIDAD del territorio con su periferia

· DIFUMINACION del carácter público de la intervención (diversidad y heterogeneidad)

· SOSTENIBILIDAD del barrio resultante (densidad, masa crítica, etc.)

b) REGLAS SOCIALES DE ORDEN JURIDICO – URBANISTICO

· El derecho al realojamiento: Bases y reglas claras

· Normalización: comunidades viables y arquitecturas variadas.

· Tipologías adecuadas al mercado, no a la necesidad coyuntural.

· Espacios públicos de calidad y previsión de mantenimiento

c) REGLAS ECONOMICAS

· Estructura de costos e ingresos en un proceso tipo de remodelación. El carácter deficitario de la cuenta de resultados

· Participación de los tres niveles de la administración con roles claramente definidos en función del tipo de intervención

· Las necesidades financieras: la inviabilidad actual de la financiación de las operaciones de suelo.

· El coste de la no intervención

3. LOS BARRIOS DE ORIGEN PÚBLICO Y LA ALUMINOSIS: EL PRIMER PROGRAMA DE REMODELACIÓN DE BARRIOS

Las migraciones de la postguerra generaron en Catalunya, como en tantos lugares, un proceso de aglomeración y demanda de vivienda que tuvo respuesta en los programas ministeriales y sindicales (sindicato vertical) de los años 50 y 60. Muchos de estos polígonos, uniformes, mal situados y desconectados de la ciudad, fueron construidos con elementos prefabricados de cemento aluminoso que, cuarenta años después, resultó ser fuente de una grave patología vinculada a la falta de un adecuado mantenimiento: la aluminosis. Esta patología supone la entrada en crisis de los elementos estructurales hasta generar su colapso. En el año 1990 muere una persona por hundimiento inesperado de un forjado, y se pone en marcha un ambicioso programa de substitución de más de 8000 viviendas en polígonos heredados por la Generalitat en el traspaso de competencias de principios de los 80. 
Estos programas hallan su cobertura jurídica y las condiciones generales en el Decreto 146/1995 de 7 de febrero de la Generalitat de Catalunya, que establece el derecho de realojamiento para los afectados de remodelación derivada de patologías estructurales, y las condiciones económicas de la substitución de las viviendas.
Las operaciones de remodelación se inician a principios de los 90 mediante la gestión de ADIGSA en aquellos barrios en los que su presencia derivaba de las competencias traspasadas. La primera prueba de fuego en Barcelona es la remodelación de las Viviendas del Gobernador, donde a pesar de tratarse de un barrio gestionado desde el Patronato Municipal de la Vivienda de Barcelona, el primer convenio trilateral de financiación concede a la Generalitat – a través de Incasol – la responsabilidad de la gestión, en un pulso por el liderazgo en el marco de la competencia electoral entre los dos principales partidos catalanes.

La creación  de la Oficina de Remodelación de Barrios en el año 1992 para la gestión de Viviendas del Gobernador, con competencias ampliadas en el año 1995 a las remodelaciones de la Via Trajana y El Polvorín y en el año 1998 con las de Sant Roc y Sudoeste del Besós, es el germen de la actual empresa REURSA (Remodelacions Urbanes SA), empresa filial de INCASOL para la asistencia técnica en los procesos de remodelación urbana.

Dentro de estos elementos comunes, cada barrio halla su estrategia específica en función de las circunstancias, generando toda una casuística particular. Los aspectos claves comunes a todos ellos pueden resumirse, sin embargo, en tres principios fundamentales:

· CONCERTACIÓN política (gobierno y oposición) y administrativa (todas las administraciones)

· CONSENSO social (movimientos vecinales e interlocutores sociales) y económico (actividades comerciales e industriales implicadas)

· COMPROMISO de los agentes mediante una intervención de proximidad permanente, tanto en los aspectos jurídicos y técnicos como en los aspectos sociales.
4. LOS BARRIOS EN REGRESION: LA LEY 2/2004

En el año 2004 buen número de barrios, áreas urbanas y pueblos de Catalunya mostraban una importante regresión urbanística y social: 
·  Deficiencias en su entorno físico: 
·  Parque de viviendas
· Espacio público
·  Infraestructura y equipamientos
·  Cambios demográficos
·  Depresión económica y social
Estas situaciones se concentraban en las siguientes topologías urbanas:
· Centros urbanos obsoletos (ciudad histórica, ciudad antigua)
· Áreas periféricas de autopromoción  de los años sesenta y setenta

· Zonas receptoras de oleadas migratorias por su menor precio de mercado
En el año 2004 la Generalitat aprueba la Ley 2/2004 de Mejora de barrios que establece un fondo para financiar proyectos integrales dirigidos a la renovación y promoción de barrios y áreas que requieren de atención especial en el ámbito urbanístico, económico, social y medioambiental.

Con la ley se establecen los elementos necesarios para la promoción de la cooperación y la participación de todas las administraciones públicas implicadas en la renovación de las áreas en regresión.
El programa, basado en la implementación de Proyectos de Intervención Integral, tiene las siguientes características:
·  Convocatorias anuales
·  Proyectos de iniciativa y gestión municipal (subsidiariedad)
·  Criterios de selección objetiva de los proyectos
·  Proyectos integrales (comprensivos) 
·  Cofinanciación de los programas de actuaciones
·  Tutela y soporte de la Generalitat
·  Impulso de la participación ciudadana
Desde su creación en 2004 el Programa de Barrios ha representado una importante apuesta conjunta de la Generalitat y los Municipios. En el periodo 2004-2009:
·  7 convocatorias 
·  141 barrios con proyectos 
·  Inversión del Fondo de Mejora de Barrios: 1.300M€
·  Inversión total de la Generalitat: 700M€
·  Inversión total Municipal: 600M€
·  Población 1.000.000 personas directamente afectadas
· Presupuesto medio por proyecto: 11 M€ (2008)
Los proyectos deben incorporar intervenciones en los campos siguientes:
1. La mejora del espacio público y la dotación de espacios verdes.
2. La rehabilitación y el equipamiento de los elementos comunes de los edificios.
3. La provisión de equipamientos para el uso colectivo.
4. La incorporación de las tecnologías de la información.
5. El fomento de la sostenibilidad del desarrollo urbano.
6. La equidad de género en el uso del espacio urbano.
7. El desarrollo de programas que comporten una mejora social, urbanística y económica del barrio.
8. La accesibilidad y la supresión de barreras arquitectónicas.
A partir de la primera convocatoria de ayudas, diversos Departamentos de la Generalitat iniciaron proyectos vinculando sus actividades con las del Programa de Barrios:
·  Departament de Medi Ambient i Habitatge 
·  Departament de Salut 
·  Departament de Treball 
·  Departament d’Interior i Relacions Institucionals i Participació 
·  Institut Català del Sòl 
En nuestro caso es especialmente relevante la vinculación del DMAH y de INCASOL para aportar soluciones de vivienda – no contempladas en las actuaciones de los programas aprobados – que solucionaran el realojamiento, Tratándose de actuaciones urbanísticas está claro que la vivienda forma parte esencial de la transformación y mejora en la mayor parte de casos. Por ello la solución ha sido el establecimiento de programas complementarios mediante acuerdos trilaterales entre el Ayuntamiento y el DPTOP para la parte acogida a Ley de Barrios y entre ambos y DMAH / Incasol para el programa complementario. En este escenario REURSA se ha convertido en el gestor del programa complementado. Este es el caso de las remodelaciones de Valentí Escalas (Sta. Coloma de Gramenet) o de Peius Gener (Badalona). En otros casos es posible separar la gestión de ambos programas y REURSA gestiona tan solo el programa complementario que, en algunos casos como los pisos de Can García de Manlleu, llegan a ser más importantes y costosos que los propios programas acogidos a la Ley.
La metodología para la selección de proyectos es muy parecida al sistema URBAN de la UE:

1  Evaluación del diagnóstico
2. Criterios objetivables (indicadores)
·  Regresión urbanística i déficit de equipamientos
·  Problemas demográficos
·  Problemas económicos, sociales o ambientales
·  Déficit sociales i urbanos de desarrollo local
3. Evaluación de la propuesta
·  Programa de Actuaciones
·  Modelo de gestión
·  Capacidad financiera municipal
4. Selección
·  Informe Oficina del Programa
·  Comisión de Gestión del Fondo (intergubernamental)
·  Resolución 
Finalmente los indicadores objetivos se desarrollan en cuatro grandes grupos conceptuales:

· Procesos de regresión urbanística y déficit de equipamientos
· Problemas demográficos

· Problemas económicos, sociales y ambientales

· Problemas de desarrollo local

Con las sucesivas convocatorias se ha ido configurando una estructura tipo de proyecto a la vez que se ha observado la necesidad de prolongar en muchos casos las ayudas mediante una nueva figura: el Contrato de Barrio, que permite rematar aquellos aspectos que en el momento inicial no fueron recogidos o suficientemente atendidos y cuya necesidad y conveniencia ha sido puesta de relieve con la gestión del programa.

5. IDENTIFICACION DE PROBLEMAS CONTEMPORANEOS

5.1 La financiación de los programas constituye hoy la mayor dificultad para su ejecución. Como sector público y como sector inmobiliario tenemos dificultades reales para la concreción de crédito. En esta situación sólo la garantía de los presupuestos públicos puede avalar la obtención de recursos. Pero construir esta garantía es difícil porque los propios presupuestos públicos tienen enormes dificultades de formulación. El resultado es la necesidad de modificar la velocidad de la remodelación que ahora ya no se ve limitada por las dificultades técnicas de los programas (capacidad de realojo y de disponibilidad de suelo) sino por la capacidad de disponibilidad financiera.


Además de la financiación deben resolverse con garantías las aportaciones públicas que equilibran económicamente la actuación, vengan de los presupuestos del Estado, vengan de los presupuestos autonómicos.

5.2
La identificación de los interlocutores sociales. Tratado en el punto 2.2 Insistir en la reflexión con algunos ejemplos de nuestras actuaciones: Sant Roc (Badalona) a principios de la década con cinco asociaciones diferentes y peleadas entre sí; Can García (Manlleu) con la aparición de una plataforma alternativa de difícil encaje; o el final de Viviendas del Gobernador (Barcelona) con movimientos sociales violentos basados en la reivindicación de sobrantes para hijos de afectados, con preferencia sobre el resto de la población del barrio y de la ciudad. Son ejemplos de dificultades en la identificación de interlocutores y de su representatividad real.

5.3
El modelo urbanístico de los nuevos barrios. Si pretendemos erradicar los orígenes de los fenómenos que llevaron la zona a la degradación, deberemos apostar por un nuevo modelo urbano, denso y heterogéneo, tanto por lo que se refiere a modelos físicos como a rentas. Sin embargo esto no siempre es posible, especialmente en procesos de substitución de viejos polígonos de origen público que, por lo general, significa substituir viviendas de escasa superficie y alto nivel de ocupación. 


Cómo apostar por un nuevo modelo, en estas condiciones, no es sencillo. Sin embargo algunas prácticas pueden ayudar a conseguir la normalización, entendiendo como tal la integración del barrio o zona en la ciudad edificada:

· Apostar por arquitecturas diversas, evitando una imagen de conjunto que acaba generando aislamiento, por mucha calidad que tenga.

· Procurar que el grano de la intervención no sea excesivo, aunque deba ser mayor que el circundante. Las nuevas comunidades deben ser fácilmente gestionables.

· Impulsar lenguajes diversos, materiales variados, colores, texturas, que reproduzcan la heterogeneidad normal de la ciudad construida. No intentar en ningún caso ser permanentemente ejemplar.

· Aceptar alternativas de planeamiento y gestión que permitan la incorporación de nuevas familias en viviendas sobrantes, aunque sea a costa de una mayor densidad. 

· Promover tipologías de vivienda pensadas a medio y largo plazo, no tan solo para cubrir las necesidades a corto plazo derivadas del realojamiento.

5.4
La aparición de nuevos contenedores sociales. Los acelerados procesos migratorios contemporáneos han generado una nueva edición de la búsqueda acuciante de vivienda para familias de escasos o nulos recursos, recién llegadas desde entornos culturales muy diferentes y de compleja integración. 

Las soluciones han llegado, como siempre, desde los tejidos urbanos, que en el proceso de crecimiento económico, han sido abandonados por sus anteriores ocupantes. Muchos de estos tejidos provienen de actuaciones públicas para dar respuesta a la anterior oleada migratoria de los años cincuenta y sesenta, que actualmente están desocupados y libres por vencimiento de su período de calificación. 

Un increíble proceso de sobrevaloración ha potenciado un mercado muy dinámico, con la complicidad de las entidades financieras que no han tenido reparo alguno en facilitar crédito muy por encima de los valores reales, incluso sin garantías de estabilidad en la posibilidad de amortizar las compras.


Por otro lado, capitales de dudoso origen han entrado en el negocio de la adquisición de estos activos, tan fácilmente destinables a alojamiento de población desesperada: sin papeles, sin permisos, sin reglas, con sobreocupación, sin control. 


En resumen: mientras los herederos de los procesos de mediados del siglo XX se iban retirando, han ido apareciendo en estas geografías urbanas nuevos ocupantes de dos tipos: o propietarios que habían adquirido a precios abusivos, con facilidades crediticias y empleo precario, o inquilinos de mercados opacos que han hallado en estos lugares la única posibilidad de cobijo sostenible. Ambos procesos han llenado los poros de unos barrios obsoletos desde el punto de vista físico y con estos ingredientes corren el riesgo de devenir insostenibles desde el punto de vista social y económico.


Con el final del paradigma del infinito crecimiento del valor inmobiliario ha llegado el riesgo de la quiebra de estos barrios. La esperanza de trabajo de buena parte de la población se desvanece. Quien ha comprado debe a veces más de lo que vale su bien, con lo que no sólo no ha ahorrado sino que se ha vuelto más pobre. Los procesos de desahucio hacen su aparición. Ante la falta de salidas aumenta la tensión y las necesidades de atención social, no siempre bien demandada ni bien resuelta. El conflicto cultural agrava los problemas de la convivencia. 

Se dan, por tanto,  todos los ingredientes para el incendio social salvo que seamos capaces de diagnosticar a tiempo y generar suficiente voluntad política para aplicar los recursos necesarios, básicamente económicos.


Es lo que llamamos remodelación preventiva. La Ley de Barrios de Catalunya constituye, de alguna manera, una primera respuesta a este tipo de problemas, puesto que su priorización parte de diagnósticos basados en datos concretos de gran sensibilidad a estos fenómenos: renta, escolarización, servicios, inmigración, formación, paro, etc. Sin embargo su propia transversalidad y la exclusión de las inversiones sobre vivienda como subvencionables, no le permiten actuar como vía de solución para algunos casos en los que el problema profundo se centra, especialmente, en el tejido residencial: en su configuración impenetrable y en su baja calidad aliada con una alta ocupación.


Dar respuesta a situaciones de este tipo es, hoy, una asignatura pendiente. Hasta ahora hemos actuado reaccionando ante requerimientos, una vez producidos los mismos. Reaccionar preventivamente es más difícil. Se intentó en Sant Roc (Badalona), cuando a finales de los noventa se convenció a una parte de la población de la necesidad imperiosa de intervenir radicalmente (930 viviendas sobre más de 3.500). Pero la implicación de todas las administraciones fue más formal que real, entendiendo el proceso como una actuación clientelar y no como una actuación preventiva. Probablemente mal explicado, y probablemente mal entendido. Ahora, más de diez años después, el final de esta parte del proceso está próximo, y se ha aprobado una tímida ampliación de 144 viviendas más. Pero los problemas financieros son muy importantes, y la generación de consenso sobre el resto del barrio, con más de dos mil viviendas, es todavía una utopía.

6. LOS OPERADORES: REURSA COMO OPERADOR INTEGRAL. ALGUNOS EJEMPLOS

Ya se ha comentado reiteradamente el rol de REURSA como operador técnico transversal capaz de gestionar todos los aspectos de un proceso de remodelación urbana, tanto desde el punto de vista de control económico – financiero, como jurídico, social, técnico, de interlocución, mediación, etc.

Para finalizar la intervención en la que las diferentes acciones ilustran los conceptos desarrollados, se propone un rápido repaso a la lkista de las intervenciones, todas ellas documentadas suficientemente en la web correspondiente, que se pueden agrupar en tres grandes apartados:

· Programas de remodelación por patologías estructurales
Aquellos que suponen la necesidad de substituir la totalidad de un conjunto de edificios que presentan riesgo estructural, imposible de resolver mediante actuaciones de rehabilitación. Por lo general están vinculados a barrios de origen público, construidos en periferias urbanas sin relación con la ciudad.
En este apartado se pueden incluir las remodelaciones de:

· VIVIENDAS DEL GOBERNADOR (BARCELONA
· VIA TRAJANA (BARCELONA – SANT ADRIÀ DEL BESÓS))
· EL POLVORÍN (BARCELONA)
· SANT ROC (BADALONA)
· SUDOESTE DEL BESÓS (BARCELONA)
· Programas de remodelación derivados de actuaciones urbanísticas
Actuaciones urbanísticas de mejora urbana que precisan de la substitución de cierto número de viviendas afectadas. Muchos de ellos están relacionados con actuaciones acogidas a las ayudas de la Ley de Barrios, puesto que ésta excluye las inversiones en vivienda, aunque exista una población afectada con derecho de realojamiento. La dimensión de estos programas es en extremo variable.
En este apartado se pueden incluir las remodelaciones de:

· CREU ROJA (HOSPITALET DE LLOBREGAT)
·  COLONIA CASTELLS (BARCELONA)
·  VALENTÍ ESCALAS (STA. COLOMA DE GRAMENET)
·  PEIUS GENER (BADALONA)
·  CAN GARCIA (MANLLEU)
·  CARMEL (BARCELONA)
· RIERA BONET (MOLINS DE REI)
· EL CARME (REUS)
· CAN ESPINÓS (GAVÀ)
· BARRI DE SANT JAUME (TORTOSA)
· CAN ANGLADA (TERRASSA)
· POBLE VELL SANT JAUME (SURIA)
· Programas de remodelación vinculados a la gestión patrimonial
Actuaciones de puesta en valor de activos patrimoniales habitados en suelo urbano, mediante operaciones de vaciado, derribos parciales, construcción de nuevos edificios o, en su caso, rehabilitación y privatización.
En este apartado se pueden incluir las actuaciones de:
· COLONIA SEDÓ (ESPARREGUERA)
· PUIGNERÓ (SANT BERTOMEU DEL GRAU)
· CARRER OM, BARCELONA
CONCLUSION FINAL
A manera de resumen de todo lo dicho podríamos concluir que los procesos de remodelación urbana son, por definición, caros, complejos, y de alto interés social. Que su formulación y su ejecución requieren de voluntad política, concertación institucional y consenso social. Y que en la coyuntura política y económica actual son los procesos que ocuparán nuestra atención preferente, como operadores públicos, en los próximos años.

Es necesario establecer siempre unas reglas del juego claras y viables que garanticen la coherencia permanente, la equidad y la transparencia. La conjugación de legislaciones sobre urbanismo, expropiación y derecho de realojamiento y vivienda protegida, debe proporcionar modelos sostenibles y viables para la gestión de los procesos de substitución.

Es importante clarificar la interlocución social y la participación ciudadana de manera que se garantice la legitimidad de la representatividad, la defensa del interés social y colectivo por encima del privativo, y la atención a las sensibilidades locales en cada proceso.

Las administraciones públicas deben implicarse profundamente en estos procesos, cada una en la medida de sus competencias y posibilidades,  dotando a los operadores tanto de los importes a fondo perdido equivalentes a los déficits de los programas, como de la financiación imprescindible para su ejecución. La época en la que los operadores estaban en condiciones de resolver estas cuestiones aplicando beneficios derivados de actuaciones industriales o de recalificación urbana, ha pasado a mejor vida y difícilmente se volverá a producir. Además deben garantizarse estos procesos hasta el final. Peor que no intervenir es intervenir a medias, generando frustración y desesperanza.

Deben ponerse en juego recursos importantes para iniciar trabajos de diagnóstico y posterior resolución de actuaciones preventivas en barrios obsoletos de frágil estructura económica y social. Esta asignatura es todavía más urgente si se analizan los indicadores que ilustran la marginalización: paro, morosidad, origen, formación, etc. concentrados en territorios concretos. La tasa de paro en esos barrios supera a menudo el 40%. 

San Sebastián, julio de 2010.
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