329

ACTUACIONES EN VIVIENDAS FINANCIADAS EN EL. MARCO
DEL PROGRAMA “RESTAURO” DE LA DGV: ANALISIS
PROSPECTIVO

Francisco Juan Vidal, Charo Pozo Gonzalez y Jana Gilabert Sanz
Instituto Universitario de Restauracion del Patrimonio de la Universidad Politécnica de Valencia
Unidad de catalogacioén, analisis critico y promocion del Patrimonio

AUTOR DE CONTACTO: Francisco Juan Vidal, fiuan@ega.upv.es

RESUMEN: La implantacion de nuevos criterios en politica de rehabilitacion de viviendas en el ambito de la Comunidad Valen-
ciana aconseja una reflexion objetiva que permita una evolucion de lo ejecutado hasta el momento. Con ese objetivo la Conselleria
de Territorio y Vivienda de la Generalitat Valenciana suscribio un Convenio de Colaboracion con el Instituto Universitario de

Restauracion del Patrimonio de la UPYV, cuyos primeros resultados se exponen en el presente articulo.
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INTRODUCCION

El Real Decreto 2329/83 se puede considerar el primer intento se-
rio de incorporar en Espafia medidas financieras para ayudar a la
rehabilitacion de viviendas. Su preambulo sefialaba que “el deterioro
del patrimonio inmobiliario... demanda una actuacion publica encamina-
da a prestar atencion a los aspectos de mantenimiento y mejora del patri-
monio urbano existente y se evidencia la necesidad de contar con un sistema
de financiacion que contemple la mejora y rehabilitacion de vivienda, equi-
pamientos, espacios publicos, con sus valores ambientales, arquitectonicos,
histérico-artisticos, culturales y socioeconémicos...”

En 1984 se traspasaron las competencias en materia de vivienda
desde la Administracion Central a las Comunidades Auténomas,
y en 1985 se acordd la creacion de las OCRES (Oficinas Comar-
cales de Rehabilitacion), situadas en las principales localidades
de cada Comunidad para acercar la politica de rehabilitacién al
ciudadano.

El Decreto 75/89 de 15 de mayo, de la Generalitat Valenciana, in-
cidi6 en la linea de rehabilitaciéon marcada por el RD 2329/83 vy,
como mayor novedad, creo6 los Programas de Renovacidon Urbana
con el objetivo de “delimitar un drea urbana en la que se proyecten ac-
tuaciones para la mejora y adecuacion del entorno urbano, la rehabilita-
cion de edificios y viviendas y actuaciones de nueva construccion, de forma
coordinada entre la administracion local y la iniciativa privada” .

El Plan de Vivienda estatal 1992-1995, concertado con las Comu-
nidades Autonomas, fue un buen marco para potenciar la rehabili-
tacion. En la Comunidad Valenciana posibilit6 la formulacion del
Decreto 158/90 (Plan Riva en Valencia) y del Decreto 27/93 (Plan
Racha en Alicante), con el objetivo fundamental de intensificar
las actuaciones de rehabilitaciéon en ambitos historicos concretos
bajo el criterio de establecer un Plan Integral de Rehabilitacion,
con inversiones publicas comprometidas entre Generalitat y Ayun-
tamientos, ayudas directas e indirectas, y que se acompafaron de
la implantacion de Oficinas de Gestion situadas en los mismos cen-
tros historicos.

Con mayores 0 menores matizaciones, los sucesivos marcos regulado-
res de la rehabilitacion han venido siendo continuistas con los criterios
para la aplicaciéon de las medidas de fomento marcados por estos pri-
meros Decretos. Cada plan, con sus medidas de financiaciéon, acom-
paflaba las definiciones, conceptos y criterios técnicos que permitieran
conceptualizar las intervenciones.

Con la Ley 8/2004, de Vivienda de la Comunitat Valenciana, en cambio,
se sientan las bases para desarrollar un cuerpo técnico y juridico especifico
para la rehabilitacion de edificios y viviendas, que posibilita de forma defini-
tiva un marco estable para dar soporte a las diferentes politicas de fomento
a la rehabilitacion. Ademas aborda la cuestion del mantenimiento y con-
servacion de la edificaciones, ya determinada la Ley 6/1994, Reguladora
de la Actividad Urbanistica, y que después recogio la Ley 16/2005, Urba-
nistica Valenciana, en lo referido a las inspecciones técnicas de los edificios.
Igualmente establece un nuevo enfoque a la rehabilitacion, que parte del
convencimiento de que el acondicionamiento y la puesta en carga del par-
que existente es una clara apuesta por la sostenibilidad frente a la ocupacion
del territorio.

El Decreto 73/2005 del Consell de la Generalitat, que modifica y actualiza
el Decreto 92/2002 del Gobierno Valenciano sobre Actuaciones Protegidas
en Materia de Vivienda y Suelo para el periodo 2002-2005, establece nuevas
medidas de fomento para el acceso concertado, rehabilitacion y arrenda-
miento de viviendas en el marco del Plan de Acceso a la Vivienda de la Co-
munidad Valenciana 2004-2007. Entre ellas establece la posibilidad de declarar
Areas de Rehabilitacion a aquellas zonas urbanas centrales, periféricas o entor-
nos de monumentos que dispongan de un programa de actuacién municipal.

Toda esta regulacion procura en definitiva la recuperacion y rehabili-
tacion del patrimonio arquitecténico de la Comunidad Valenciana por
medio del fomento, sostenimiento y permanencia de la poblacion, asi
como la recuperacion y consolidacion de los nucleos residenciales per-
manentes. Como instrumento aglutinador, dinamizador e impulsor de
esta politica se crea el “PROGRAMA RESTAURO”, que aglutina a
la Generalitat Valenciana y los ayuntamientos de los distintos muni-
cipios, y pretende también canalizar las sinergias positivas que surjan
entre la iniciativa publica y la privada.
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Figura 1

OBJETO

La implantacion de estos nuevos criterios en politica de rehabilitacion
de viviendas supone un avance, y aconseja una reflexion objetiva que
permita evaluar lo ejecutado hasta el momento. De este modo, esca-
pando de la inercia burocratica de los procedimientos vigentes y aten-
diendo a las nuevas estrategias, sera posible proponer una reglamenta-
cion mas competente que mejore y optimice los resultados.

Con este objetivo la Conselleria de Territorio y Vivienda de la Genera-
litat Valenciana suscribié un Convenio de Colaboracion con el Institu-
to de Restauracion del Patrimonio (IRP) de la Universidad Politécnica
de Valencia para elaborar un analisis prospectivo de las actuaciones
financiadas hasta el momento por la Direccién General de Vivienda
y Proyectos Urbanos (DGV) en el marco de los diferentes Planes de
Vivienda.

METODOLOGIA

Con el objetivo de centrar el estudio y llegar a una clasificacion util
que permitiera valorar aquellos puntos caracteristicos de las actuacio-
nes, se realizo una primera clasificacion del archivo de expedientes de
la Conselleria de Territorio y Vivienda sobre las actuaciones financia-
das en los ultimos afios, obteniendo lo que son los campos basicos de
las intervenciones. En base a ellos se estructurd y desarrolld el resto
del trabajo. Estos fueron: Rehabilitacion estructural - aluminosis; Re-
habilitacién estructural - otros; Adecuacion funcional - instalaciones;
Adecuacion de fachadas; Adecuacion de cubiertas; Adecuacion de
habitabilidad; Adecuacién de accesibilidad.

Para acotar la investigacion, del elenco de expedientes de cada uno de
los campos se extrajo una muestra representativa, utilizando formulas
estadisticas de muestreo aleatorio con un error estandar inferior a 0’08
y una confiabilidad del 90%. Asi, para cada item de la clasificacion se
extrajeron las siguientes muestras:

Para actuaciones de adecuacion estructural: 14 expedientes de una
poblacién de 598.

Para actuaciones de adecuacion estructural-aluminosis: 11 expedien-
tes de 52.

Para las de adecuacion funcional: 14 expedientes de 1199.

Para actuaciones en Areas de Rehabilitacion Integrada Concertada:
14 expedientes de 813.

Para actuaciones en Centros Historicos: 13 de una poblacién de 270.
Para actuaciones de adecuacién en fachadas: 14 de 1612.
Para actuaciones en cubiertas: 14 de 1104.

Para actuaciones de adecuacion de habitabilidad: 14 de 1131 en la
provincia de Alicante; 14 de 744 en la provincia de Castellon; y 14 de
2308 en la provincia de Valencia.

Una vez obtenidos los expedientes del muestreo, clasificados por nu-
mero, afio, poblacion y campo, para organizar las visitas de cada ex-
pediente de la muestra y poder obtener datos evaluables sobre el terre-
no (tales como calidad de lo ejecutado, estado, grado de satisfaccion
del propietario...) se identificaron los inmuebles de cada expediente
y se localizaron en un mapa del territorio. De este modo pudieron
planificarse las rutas de inspeccion, ver figura 1. Al mismo tiempo se
elabord, coordinadamente con los técnicos de la Direccién General de
la Vivienda, una ficha de campo tipo, que permitiera racionalizar los
datos a implementar en cada uno de los expedientes a inspeccionar,
ver figura 2.

Primero se cumplimentaron parcialmente las fichas con los datos
obrantes en los archivos de las Oficinas Comarcales (OCRE). Asi, para
cada uno de los expedientes consultados, se obtuvieron, por ejemplo:
las sefias de identificacion del inmueble, los datos del estado anterior o
las previsiones del proyecto.

El trabajo de campo comenz6 con la concertacion de las correspon-
dientes citas con los representantes de la propiedad, lo que permitio
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programar las visitas siguiendo campafas agrupadas por comarcas.
Estas se llevaron a cabo en periodo estival, encuestando uno por uno
a los interesados y recopilando informacién sobre ejecucién, estado,
nivel de conservacion, grado de satisfaccion y necesidades pendientes,
de todos y cada uno de los expedientes de la muestra. Ademas estas
inspecciones posibilitaron la elaboraciéon de un amplio reportaje foto-
grafico de todas las actuaciones visitadas. En ocasiones, gracias a las
imagenes que incluian los mismos expedientes, se pudo comparar el
estado previo a la rehabilitacion con la situacion actual, ver figura 3.

Con objeto de facilitar la gestion de la informacion, todos los datos
recopilados en las fichas de campo se volcaron a una base de datos
(archivo “mdb”), que permiti6 la posterior elaboracién de analisis es-
tadisticos por medio del cruce de datos.

RESULTADOS

Atendiendo las prioridades manifestadas por los técnicos de la Di-
reccion General de la Vivienda, se decidieron los cruces de datos
pertinentes para el estudio, asumiendo que la base de datos siempre
permitira la obtencidn de cualquier otro cruce que pudiera interesar.
Para ilustrar mejor los resultados se realizaron unos graficos para
cada uno de los puntos de la ficha, subdividiéndolos por rangos de
poblacion, de modo que se pudieran comparar los resultados segin
el nucleo fuera menor de 2000 habitantes, de entre 2000-10000 ha-
bitantes, de entre 10000-15000 habitantes, o de mas de 50000 habi-
tantes.

Los resultados pueden resumirse del siguiente modo:

- Las rehabilitaciones se realizan mayoritariamente en régimen de vi-
vienda libre, habiendo un porcentaje pequefio de proteccion oficial.

- La ocupacion del inmueble se realiza mayoritariamente por el titular
en primera residencia en los nucleos de poblacion de menos de 2000
habitantes, y en algun caso como segunda residencia. Se aprecia que
existe el mismo porcentaje de ocupacién en las viviendas como se-
gunda residencia en las viviendas en alquiler, en las desocupadas o en
otros regimenes en nucleos de poblacion de mas de 10000 habitantes,
ver figura 4.

- En cuanto a la tipologia edificatoria, dependiendo del nucleo de
poblacién predomina una tipologia sobre otra. En nucleos pequefios
(menos de 2000 habitantes) predomina la vivienda unifamiliar ado-
sada, sin existir apenas edificios compactos (torres o edificacion en
bloque lineal). Sin embargo, los edificios bajos en medianera (hasta
PB +2) existen en proporcion similar en todos los tipos de nucleos; los
edificios altos en medianera (PB+3) son casi inexistentes en nucleos
de poblacion pequeiios y son los que mas predominan en los nucleos
grandes (a partir de 10000). Las actuaciones en edificios de tipologia
tradicional son mas abundantes en nicleos de poblacién pequefios que
han mantenido su estructura tradicional por su equilibrio demografi-
co.

- La mayor parte de las subvenciones se han otorgado para la restaura-
cién de fachadas y cubiertas (24% y 21% respectivamente), seguido de
la adecuacion funcional (renovacion de instalaciones en el interior de
edificios o viviendas, tanto colectivas como privadas: instalaciones de
saneamiento, de electricidad, de gas, de fontaneria, de telecomunica-
ciones, de ventilacion). En el mismo porcentaje que la adecuacion fun-
cional esta la adecuacion de habitabilidad (renovacion interior de la vi-
vienda que incluye instalaciones, cambio de distribucion, carpinterias,
acabados: alicatados, suelos, techos...). En un 13 % se encuentra la
rehabilitacion estructural (refuerzos en vigas y pilares, sustitucion de
los mismos...). También se han otorgado subvenciones a la accesibili-
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Figura 3

dad del edificio (reforma de zaguan, rampas, escaleras y colocacion de
ascensor) y a casos de intervencion estructural en edificios afectados
por aluminosis.

- El tipo de contratista que ha llevado a cabo las rehabilitaciones en na-
cleos de menos de 2000 habitantes ha sido en su mayoria una peque-
fia empresa no especializada, haciendo uso de una gran empresa en
aquellas intervenciones de mayor complicacion que requerian mayor
infraestructura. En nacleos de 2000-10000 habitantes, lo habitual ha
sido utilizar una pequefia empresa, bien sea ordinaria o especializada
cuando se requiera (intervencion estructural, aluminosis y rehabilita-
cién integral). En nucleos de 10000-50000 habitantes, lo habitual fue
acudir a pequefias empresas, aunque aparece en un pequefio porcen-
taje la utilizacion de grandes empresas, tanto ordinarias como espe-
cializadas. Por tltimo, y en oposicion a lo anterior, en nucleos de mas

de 50000 habitantes se recurrié mayoritariamente a empresas grandes,
aunque cuando se requiri6 alguna especializacidn se recurri6 a empre-
sas pequeilas.

- En general podemos decir que el grado de satisfaccion con el con-
tratista, sea este gran empresa, pequefia empresa, especialista o no, es
medio. En ocasiones los acabados no son los deseados o el presupues-
to sube mas de lo esperado, pero no se han detectado graves problemas
de comunicacion ni de ningn otro tipo entre contratista y afectados.

- Respecto al grado de satisfaccion con la subvencion, la sensacion
general es que habia que realizar muchos tramites administrativos,
con la lentitud que le es propia, siendo en ocasiones la subvencion
obtenida muy reducida respecto al presupuesto total y a los trastornos
provocados.
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ALUMINOSIS: Patologia del hormigon que se manifesté especialmente en las viguetas de los forjados de
los edificios, por la cual el hormigén utilizado pierde sus propiedades haciéndose menos resistente y mas
poroso, poniendo asi en peligro la estabilidad del edificio.

ESTRUCTURA: Toda construccion destinada a soportar su peso propio y la presencia de acciones ex-
teriores.Refuerzos en Vigas y Pilares sustitucion de los mismos si es necesario por poner en peligro la
estabilidad del edificio.

FUNCIONALIDAD: Renovacion e incluso construccion de obra nueva de las instalaciones propias del
edificio de viviendas: saneamiento, electricidad, gas,fontaneria, telecomunicaciones ...

FACHADA: Generalmente el exterior de un edificio especialmente el frente, y a veces los laterales y el
contrafrente En arquitectura es a menudo la mas importante de un disefio marca el caracter del resto de
la construccion. En ocasiones con valor historico se encuentran protegidas por un marco legal que impide
su alteracion.

CUBIERTA: Parte superior de la techumbre de los edificios, y por extension, la estructura sustentante de
dicha techumbre.

HABITABILIDAD: Renovacion interior de la vivienda que incluye instalaciones, cambio de distribucion,
acabados (alicatados, suelos, techos), carpinterias ...

ACCESIBILIDAD: Renovacion o variacién de zaguanes, escaleras, colocacion de la caja de ascensor,
barandillas... Con el fin de mejorar el recorrido accesible de la vivienda o edificio de viviendas.
INTEGRAL: Renovacion completa del edificio

INTEGRAL

Figura 5
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- En general no se han detectado necesidades pendientes (salvo defec-
tos puntuales y muy localizados), sobre todo porque las que en oca-
siones se reconocieron al finalizar las actuaciones financiadas, fueron
subsanadas con posterioridad.

Hasta aqui alcanza la primera fase del trabajo, por ahora abordada.
Queda para fases posteriores una diagnosis mas profunda y porme-
norizada de los datos, y la elaboraciéon de propuestas de futuro enca-
minadas a establecer estrategias de oportunidad y coherencia en las
actuaciones del programa “Restauro”. A partir de ellas se valorard la
conveniencia de definir protocolos de actuaciéon y/o criterios mini-
mos, a incluir en las ordenanzas municipales de las Areas adscritas a
dicho programa.

Una parte de este estudio se mostro en el stand de la DGV en la feria
“Urbe Desarrollo” de Valencia, ver figura 5. Para ello se elabor6 una
sencilla exposicion infografica (archivo “ppt”), selectiva y didactica
del trabajo realizado. Esta exposicién, al igual que todo el estudio,
permite aproximarse a la realidad objetiva de la obra ejecutada para

rehabilitacion de viviendas, con ayudas y/o subvenciones publicas, en
toda la Comunidad Valenciana.
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