scola Galega de Administracion Publica

CURSO DE REHABILITACION E 4
REVITALIZACION URBANA EN GALICIA:

DA CONSERVACION DOS CASCOS
HISTORICOS AS AREAS DE

REHABILITACION INTEGRAL NOS

BARRIOS POPULARES

16 de xaneiro | 13 de febreiro

EGAP | Rua de Madrid, 2-4
Santiago de Compostela

luns 13 de febreiro

16:00 a 18:00 | Intervenciéns de rehabilitacion e renovacién en
espazos singulares (Il). Os casos de Sabaris en Baiona e Moi-
menta en Boiro.

José Antonio Aldrey Vazquez.

Profesor de Analise Xeografica Rexional da USC.

18:00 a 19:00 | Conclusiéns, proba de avaliacién e clausura do
curso.

José Antonio Aldrey Vazquez.

Profesor de Analise Xeografica Rexional da USC.



PROPUESTAS PARA LOGRAR LA SOSTENIBILIDAD
DEMOGRAFICA DEL CASCO HISTORICO COMPOSTELANO

La sostenibilidad de cualquier barrio urbano, pero especialmente de
los cascos historicos, pasa inequivocamente por lograr que en ellos
se pueda enriquecer la vida humana.

Este objetivo pasa necesariamente por mejorar las condiciones de
habitabilidad general de las viviendas y por lograr una calidad de
vida alta.




las medidas que se podrian tomar en el casco histérico compostelano:

Continuar con las politicas de rehabilitacion integral actuales, con
buenos resultados, aunque resultan insuficientes, muchas veces por las
reticencias o imposibilidad de los residentes para llevarlas a cabo.

Dende 1991 se rehabilitaron en el casco historico (almendra) de
Santiago mas de 1.250 viviendas. Casi 2.000 en todo o ambito do Plan
Especial do Casco Historico. Y también 250 locales.

La rehabilitacion supuso ayudas por mas de 27 mill. de € (hasta 2007),
de ellos 8,5 m. a fondo perdido, resto a créditos de interés muy bajo.




Al mismo tiempo continuar con las mejoras en equipamientos y

zonas verdes.

Es fundamental conseguir espacios de ocio en las proximidades
de los cascos historicos (e de otras piezas urbanas carentes de
ellos), para hacer la vida apetecible en los mismos.

Pero también otro
tipo de equipa-
mientos gque den
vida funcional al
casco (ejemplo:
aparcamientos de
borde como el de
Belvis: funda-
mentales para la
actividad comercial,
administrativa, de
ocio, etc.).



Potenciar el Rexistro Municipal de Soares e Edificacions que
Compre Rehabilitar, que permite a los municipios transcurrido
un plazo maximo de dos afos, expropiar las casas incluidas en él
y que non fuesen rehabilitadas.

Este Registro es un instrumento para presionar a los propietarios
de inmuebles que no responden a los requerimientos para que
arreglen viviendas en estado ruinoso.

Tienen un triple objetivo: favorecer la recuperacion demografica
(si despues de expropiar el inmueble se saca como VPO, alquiler
o simplemente entra en el mercado), luchar contra la
especulacion y erradicar las construcciones ruinosas (muchas
veces con perjuicios graves para las viviendas cercanas) o
inadecuadas.

T
£

Edificio de la Azabacheria (n° 14), primero en entrar
En el Rexistro de Solares e Edificacions en Santiago



Consolidacion de la actividad urbana
del casco viejo y recuperacion del
mismo como lugar de encuentro y ocio
de diverso tipo (no solo nocturno).

Enriguecimiento de funciones centrales
compatibles (comercio, administracion,
educacion, cultura ...) y descentra-
lizacion de las congestivas (algunas
turisticas y de ocio nocturno).




Promocionar el norte de la
Almendra histérica como lugar
residencial y comercial, funcion
en la actualidad mas atractiva en
el sur de la misma.

Potenciar la percepcion de la
ciudad histérica como un
espacio indivisible en sectores
menores, CoOmo un espacio unico
y comun, en el que no se
conciben grandes distancias, un
espacio perfecto para caminar,
peatonal, y en el que se
favorezcan de modo equilibrado
las actividades comerciales
(potenciacion mediante exencion
de impuestos municipales del
comercio, con la excepcion del
destinado al turismo).




Potenciar desde los poderes
publicos el casco historico
como punto central de la
ciudad, de equilibrio entre el
norte industrial y el sur
comercial, de modo que surja
en el una nueva centralidad,
gue anime econdmica y
residencialmente la almendra,
iIntentando recuperar cierta
hegemonia de la que disfrutaba
en el pasado.

Crear una imagen atractiva y
acogedora de la ciudad
intramuros, que debe seguir
potenciando el valor patrimonial
y transmitir a los ciudadanos
orgullo de residir en un centro
historico (y socialmente
atractivo al trasladarse a residir
al mismo).




10.

11.

Controlar las situaciones que pueden incidir en el proceso de

pérdida de poblacion, y que entre otras podrian ser: evitar los
abusos provocados por la “movida nocturna” y limitar los usos
terciarios en las viviendas.

Potenciar la instalacion de parejas jovenes. Podrian llevarse a cabo
por parte de las instituciones local y autondmica programas
excepcionales de vivienda que podrian extenderse a la totalidad de
los cascos historicos gallegos. Este programa podria aplicar una
normativa especial en la que tendria cabida, en términos similares,
el conjunto de condiciones y subvenciones propias de las viviendas
de promocion autonomica y oficial.




12. Con respecto a las viviendas de alquiler
con rentas antiguas: promover desde las
Instituciones publicas un mayor
acercamiento entre propietarios e
iInquilinos. Las instituciones politicas
locales deben establecer foros, debates,
reuniones y campanas informativas, en los
gue probablemente se alcanzarian
acuerdos propietario-inquilino para un
mejor mantenimiento en las viviendas.




13. Crear un régimen especial de
ayudas destinadas a incentivar la
rehabilitacion en las viviendas que
mantienen un arrendamiento ligado
a las Prorrogas Forzosas.

Las autoridades publicas podrian
encontrar una solucion para costear
conjuntamente con los propietarios
las obras de restauracion en las
viviendas ocupadas por inquilinos
con rentas antiguas, en los casos
en los que estos ultimos por
cuestiones econdmicas o de otra
indole no participan en la
rehabilitacion.




14. Distribucion de las actividades comerciales: incentivar la apertura de
locales comerciales en el norte de la Almendra y, especialmente, en
las calles mas deprimidas.

15. Seguir potenciando el comercio de la Almendra en su conjunto,
partiendo de iniciativas similares a la propuesta por la asociacion
empresarial Compostela Monumental.




16. Atraer y dispersar la masa turistica hacia los espacios menos

17.

beneficiados del casco, con la promocion y difusion de nuevos
itinerarios turisticos alternativos que podrian estar basados, por
ejemplo, en una red de museos tematicos especializados, o en la
promocion de la arquitectura contemporanea.

Control del mercado de la vivienda en base a dos objetivos
principales: evitar la posible degradacion o pérdida de valor
urbanistico en determinadas secciones de la ciudad histoérica, v,
frenar un proceso exclusivo de gentrificacion.




18. Las viviendas deben recuperarse espacial y
socialmente en términos de igualdad. Es
necesario mantener un equilibrio que impida el
desbordamiento hacia dos realidades
contrapuestas: secciones prosperas y
acomodadas y secciones degradadas,
ocupadas por poblacion de escasos recursos.

19. Las actuaciones deben circunscribirse a las
necesidades de los ciudadanos en una relacion
gue contemple las urgencias socioeconomicas
en relacion con el espacio, en base a obtener
un equilibrio espacial en la calidad de vida de
todos los residentes en el casco historico.

Quizas, las politicas de actuacion deberian
tener mayor presencia en la zona norte de la
Almendra y en las calles secundarias en
general, incrementando si fuese preciso las
subvenciones econdmicas en estos espacios
concretos.




20. En ocasiones, los ciudadanos no son capaces de afrontar
econdmicamente la cofinanciacion exigida en los Programas de
Rehabilitacion, por eso seria muy importante acompafar las
actuaciones de rehabilitacion residencial con medidas sociales que
comprendan y auxilien al ciudadano a lo largo del proceso de
recuperacion en su vivienda.
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LOCALIZACION DO BARRIO DE SABARIS (BAIONA)

LENDA

- Autoestrada

A contruccion urbanistica de Sabaris sufriu as consecuencias inmediatas dunha planificacion
elaborada sen ter en-conta os elementos xeoclimaticos, hidricos e fluviais. No inverno pasado
as enchentas que aconteceron tras o desbordamento do rio Groba, puxeron de manifesto as

debilidades dunha area que agrupaba a actuacion combinada de mais dun conflicto. Deste modo,
o presente traballo actura en converxencia con outras iniciativas xa proxectadas para o nticleo
de Sabaris e que inclien unha redireccién do cauce do rio, o reencauzamento na parte urbana do

curso e, por Gltimo, a humanizacion do tramo final do rio, que é precisamente onde se sitla Sabaris.

area de estudo

O nucleo urbano de Sabaris,
no Concello de Baiona, constitlie
unha
por numerosos problema
estructura e morfoloxia urb:
asi como de uso social do espa

na ausencia de criterios ambientais,
sociais e urbanisticos e na aplicacién
aleatoria das normas de regulacién
constructiva




¢, Porqué se fai unha proposta de recuperacion de Sabaris?

Accion combinada de moitos problemas agravados pola falla de
planificacion urbanistica e mesmo tamén da propia cultura do territorio
(ningun tipo de freo & construccion de edificios: riscos climaticos,

criterios hidricos, ambientais, paisaxisticos, conciencia de que na mina
propiedade todo vale...)




Problematica de qué Sabaris € lugar de conflicto: diversificacion moi
grande de usos en moi pouco espacio, esto supon: espacio moi denso
no tecido edificativo, moi dindmico nos fluxos, desequilibrado no tocante
as actividades (fluxos turisticos e comerciais: anual polos turistas,
semanal polo mercado...)

Percepcion de perda do espacio para a convivencia social a pesar das
potencialidades que demostra (situacion, ambito periurbano,
convivencia social...)




e Estamos nun espazo urbano, e sen embargo a tendencia € a vivir cada
vez mais de costas a propia rua: debido a que non existe unha
xerarquizacion de Sabaris como realidae urbana e humana (ausencia
de espazos centrais, de zonas verdes, espazos publicos abertos,
equipamentos dotacionais, etc.)

i Hi?'lﬁ[”




Dentro desta problematica xeral
ainda atopamos elementos
agravantes: uso masivo do
automobil, espazos que
rexistran sobreexplotacion de
usos (mercado, area da Cruz
Vermella) e outros
semiabandonados (entradas e
saidas fundamentalmente).

Diante desta situacion ofrecimos
alternativas, non nos quedamos
sO nunha mera campafa de
concienciacion cidada ou nunha
lista de problemas. Non & que
Se queira convencer a xente de
gue esta € a mellor das
posibilidades sendn de que
outra realidade é posible en
Sabaris (esta € unha delas).



 Respostas:

— Convertir a Sabaris nun contexto humanizado para uso e disfrute
dos seus habitantes e dos de Baiona en xeral.

— Reurbanizar o espacio: plataforma unificada de lousa, mobiliario
urbano, paisaxe, catalogacion de edificios, iluminado, recollida de
lixos, seguranza vecinal,....

— A actuacion sera de renovacion, recuperacion, rehabilitacion do
edificado pero coa pretension de non perder a identidade propia do
conxunto de Sabatris.

— Para humanizar o entorno de Sabaris propuxemos un plano de
recuperacion urbano social:



1. Reordenamento do transito rodado e da zona de aparcamento




BuUsqueda e proposta de novos lugares centrais: prazas e zonas
verdes

Dotacion de equipamentos publicos para usos culturais, sociais,
asociativos, etc.

Acondicionamento do mercado para que non perda a sua identidade e
actividade actual mais potenciando novos usos empresariais e
culturais.




Propostas para novas
actividades comerciais e
revitalizacion xeral das
estructuras productivas.

Plano de sinalética

Recuperacion
paisaxistica da fronte
maritima (traseiras,
marisma e carril bici).

Elaboracion dun plano
de accesibilidade e
mobilidade.




Elaboracion de tres unidades, cada unha con dotacion de
equipamento publico con zona verde e cunha parte propia da rua
Sabaris.

Importancia do conxunto que supon o Camino Real: espazo a
conservar e potenciar como lugar de convivencia.

Existencia dun importantisimo patrimonio construido.

Estudo dos aparcamentos: mais de duascentas prazas para ao redor
de 150 vehiculos de residentes.

Barrio Chico: potenciacion desas ruas cara o frente maritimo e
creacion neles de novas pezas de urbanizacion (sustentable).

Consecucion dunha zona 30 con fluxos de transito dunha sola
direccion na rua Sabaris.

Utilizacion da vexetacion como barreira visual ou paisaxistica pero non
como fronteira urbana.

Recuperacion da marxe do rio como elemento de vida e non esa
vision fatalista que ten asociada.

Potenciacidn e conservacion da actividade comercial da feira dos luns.
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O presente estudo pretende esbozar as principais lifias de actuacion para a humanizacion do

entorno xeografico da drea urbana de Sabaris. Incidindo na solucién dos conflictos xerados no transito rodado,
actuando na xeraciéon de espazos abertos para os usos sociais, intervindo con ideas remozadas no edificio do
Mercado de Abastos, abrindo Sabaris ao seu frente maritimo solucionando a paisaxe que ofrecen as traseiras,

humanizando o espazo cun plano de mobilidade e accesibilidade urbana e dotando &s rias e prazas con acaido

Preténdese presentar as lifias
bésicas e as ideas forza
fundamentais para a redaccién
dun posibel plano de actuacién
tendente & recuperacion e &
rehabilitacion do entramado

mobiliario e alumeado pablico.
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PAISAXE

Gustalle Sabaris?

18%

59%
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Valore do 1 ao 5 - cualidades
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Valore do 1 ao 5 - problemas

En Sabaris existe unha importante percepcion de
apego polo lugaravalada por un 75% da poboacion
que estd satisfeita co seu barrio.

Porén, obsérvanse unha serie de eivas relacionadas
principalmentecoas innudacions e as areas reservadas
para o aparcamento de vehiculos, Tamén a xestion

de municipal identificase como un dosmaiores conflictos
a resolver, na opinion dos vecinos.

BARRIO

Transformouse Sabaris?

2m%

VIVENDA

Cal é o estado da sta
vivenda?

4%

msi mnon [mMol mal mMal & Reguiar c1Ben @ Moi ben
Cémo? Sinale déficits
Para mal Abastecerento a1
Sanearenio 65

Outros

Ausencia do espazos
piblicos

Mercado era miis dndrico
Avelentamento olevado

Sabaris esta abandonado
pok acid

Chogada de mofo fursmo

Aumantou o trafico

Asconsores 53

Novars Tecndkoxias 1

Froblormes coa nstalacien do butanos

Falla da rede de gas cidade [N 11

Subrrinitro eléctrico 7

Contaminacisn [N 12
fuminacion interior dos edficos [N

ki

Calaccitn
Estado dos moteriais constructivos NN 22
Estado das xancles |

EBxtancia do humdades 23
Doteriora da est 1

Cémo?

Cre necesaria unha reforma?

Para ben

Outres

Turismo

Metores conexions

Eldicios més novos

Méis comarsio

Non

Para a poboacién local, existiron unha serie de
transformacions en Sabaris que provocaron o
xurdimento de conflictos de nova xénese. O paulatino
abandono por parte da administracion e o aumento
do transito son percibidos como importantes ameazas
ainda por resolver.

Tan s6 a crecente actividade urbanistica/constructiva
destaca entre o0s cambios positivos sofridos.

Os problemas de abastacemento e de suministro
eléctrico son 0os mais notabeis en relacion coa calidade
da vivenda. Unha situacién que a poboacion valora
como satisfactoria no caso do 78%.

Asi e todo, moitos vecifios estarian dispostos a renovar
a sla vivenda no caso de que existise unha lifia de
axudas en materia de rehabilitacion e mellora.

participacién cidada

Esta actuacion vaise
desenvolver, partindo dun
e dunha nova

disposicién
sobre o espazo. Preténdese
ademais, sentar as bases
para solucionar un conflicto
de desequilibrio territorial
no propio Concello de Baiona,
a través da xeracién de novas
oportunidades emprendedoras
para as actividades
econdmicas locais.

Enquisa
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AREA DA REHABILITACION INTEGRAL DE MOIMENTA
CONCELLO DE BOIRO

TITULO Area de Rehabilitacién Integral de Moimenta (Concello de Boiro)

CONCEPTO Elaboracién dunha memoria de estudo para a obtencién da declaracién dunha Area de
Rehabilitacion Integral no nucleo de Moimenta no Concello de Boiro, tendente & recuperacion e a rehabilitacion
do entframado urbano do asentamento como realidade edificada e polo tanto
arguitecténica, pero tamén, dende unha ollada mdis sociodemogrdfica,

como redlidade humanizada e, en consecuencia, necesitada de U

Estdndares axeitados de calidade vida e benestar social. o

ENTIDADE CONTRATANTE Concello de Boiro 9

PERSOA DE CONTACTO RESPONSABEL_XOdn Ledn Vidal

7 =
b -
ENTIDADE BENEFICIARIA Universidaode de Santiago de Compostela - -
IDEGA-Instituto de Estudos e Desenvolvemento [D%
Econdmico de Galiza \:E\ %
Grupo de Investigacion Andlise Territorial o v

San &
, , 4 g N
PERSOA DE CONTACTO RESPONSABEL Jose A. Aldrey Vazquez I I a Q
i}

Xosé Constenla Vega 0
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R5C| - = o @;
Instituto Universitario de Estudos ¢
1 T Desenvolvemento de Galicia




LOCALIZACION DA
AREA DE ESTUDO

Moimenta constitie un asentamento de
poboacion emprazado nunha paisaxe social
e tenitorial eminentemente rural. A stia
localizacién, a cabalo entre o litoral e o
interior, confirelle determinadas
caracteristicas do proceso de ruralizacion
actual, que se vai definir pola existencia de
estruturas sociais e morfoldxicas (hdbitat e
vivendas) herdadas dun mundo
agrogandeiro cldsico da segunda metade
do século XX na Galiza costeira e pola
evolucion sociolaboral e familiar concebida
pola transformacions do sistema econdmico
do pais durante os anos 1990.

O propio ordenamento tenitorial do concello
de Boiro amosa un fratamento diferenciado
do resto do espazo municipal. Moimenta fica
reducido a solo nucleo rural perfecta e
estrictamente delimitado polos usos do solo
colindantes; nomeadamente reserva
agricola, reserva forestal e espazos de
proteccion de augas fluviais. Este tipo de
delimitacion do solo responde na lexislacion
actual vixente a asentamento das
caracteristicas comentadas para a sua
proteccion e mantemento. A desfeita
urbanistica xeralizada e extendida no pais foi
un elemento chave para o reconecemento
destes espazos como pezas a resgardar da
evolucion dos procesos especulativos sobre o
teritorio, sobre todo nas proximidades da
franxa litoral. Co solo nicleo rural implantase
un modelo fundamentado na conservacion
e defensa do mundo non urbano do pais, a
través de instrumentos de planificacion
edificativa, un férreo control dos usos do solo
ou a explicitacion de dreas de proteccion
natural.




FACTOR DEMOGRAFICO

Proporcion de masculinidade por grupos de idade no nucleo de Moimenta (2007) e

no conxunto do concello de Boiro (2006)

Composicion por idade e sexo da poboacién do nucleo de Moimenta en
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ESTADO DA EDIFICACION
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EQUIPAMENTOS
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PROPOSTAS DE ACTUACION
DECLARACION DUNHA AREA DE REHABILITACION INTEGRAL
OUTRAS FIGURAS DE PROTECCION E EXCELENCIA
ﬂ ORDENACION DE PATRIMONIO E CATALOGACION

G RECUPERACION URBANA DOS ELEMENTOS COMUNS
E SISTEMAS XERAIS

REHABILITACION DAS VIVENDAS E

! ORDENACION DO HABITAT
g .
% 7 DEFINICION DE PLANEAMENTO
g ESPECIFICO E DOTACION DE SERVIZOS

= PLAN DE DINAMIZACION SOCIAL E

- ECONOMICA
=
ALTERNATIVAS TURISTICAS E
DESENVOLVEMENTO RURAL

% \ 1 PLAN DE MOBILIDADE E SINALETICA

P . &
1SN

I

=
a
Ve : @ VIVENDA
PAISAXE recuperacion das fachadas dos edificios
4

G — mellora das xanelas e dos portas de aceso
renovacién do pavimentodo eliminocién de humidades
aranxade da rede de abastecemento e saneamento control de variacions témicas
disposicion de mobiliario urbano revision das instalacion xerais
acondicionamento de sistema de recollida de residuos solidos urbanos (electica, gas. auga potabel, television, telefono,
soteramento de fiado eléctico pozos, fosas sépficas)
abastecemento de gas natural reparacion de baixantes, cubertas e tellados
introducion novas tecnoloxias sustitucion de elementos perigosos e materiais deteriorados
meliora do sistema de alumeado publico acabado e restauracion da infravivenda
desparicion de bareiras arquitectonicas reparacion de desconchados
inclusion de medidas de salubridade adaplacion de cocinas e cuartos de bano
acondicionamento de zonas peatonais © dreas de velocidade reducida nova division interior da vivenda
eliminacion de riscos eliminacién de espazos de usos non residencias

avaliacion de recursos estélicos superacion de pezas de almacenamento




REALIDADE EDIFICADA

Poucos nucleos da Galiza
litoral interior, fan
acostumada & difusion e &
dispersién do hdbitat,
gozan das carGcteristicas
morfoestruturais € da
natureza urbana de
Moimenta que conta cuns
excepcionais frazados de
rias e un especial
recollemento da frama
urbana que mesmo
lembra aos nucleos
urbanos medievais hoxe
salvagardados nos espazos
de excelencia das cidade
histéricas. Cémpre poner
en valor a fortaleza que
contén intiinseca unha
densidade edificativa
aglomerada de rias
mesmao enrevesadas pero
& vez coa naturalidade
dun complexo urbano con
vida propia. Os pequenos
espazos que se abren
como por sorte nalguns
sectores contiiblen a
desconxestionar a estrutura
e a dotar de potencia a
unha xerarquia urbana
dominada pola praza
central erixida como
centro de encontro, en
detrimento das
proximidades da estrada
xeral de comunicacion.




Resulta indubiddbel a
importancia do

-+ . patrimonio histérico,

cultural e arquitecténico

| de Moimenta, Compre

| fixar a importancia no$
elementos susceptibeis
de seren catalogados
polo seu valor patimonial
mesmao con
caracteristicas propias de
espazos merecedores de

figuras de especial
protecion.

Neste sentido, elementos
centrais como
edificaciéns, pezas
complementarias como
héreos ou mesmo
paraxes e palsaxes
orixinais como rias e
oultos pequenos espazos,
contribden a fortalecer a
diagnose territorial de
Moimenta.




