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Resumen
Sintetizando los resultados de algu-
nas investigaciones recientes, este texto pro-
pone analizar las caracteristicas basicas de las
practicas espanolas de rehabilitacion y reno-
vacion urbanas de barrios no patrimoniales
en las ultimas décadas. El estudio de un caso
concreto, el de Valladolid, permitird ilustrar
las caracteristicas de los distintos modelos
de intervencioén y, al tiempo, proporcionara
los elementos basicos para valorar compara-
tivamente, por un lado, sus alcances sociales
y, por otro, los roles desempefiados por dife-
rentes agentes urbanos (organizaciones so-
ciales, poderes publicos, entre otros). Como
colofén, se discuten diversos escenarios futu-
ros que podrian perfilarse en Espana.

Palabras clave: rehabilitacion urba-
na, renovacion urbana, actores urbanos, mo-
vimiento vecinal, politica urbanistica.

Abstract
Summarizing the results of recent
research, this text aims to analyze the basic
characteristics of Spanish practices on urban
rehabilitation and renewal of no-heritage
neighborhoods during the last decades. The
study of Valladolid case illustrates the featu-
res of the different models of intervention
and provides a comparatively assessing on
its social impacts and on the roles played by
different urban agents (social organizations,
authorities and others). In closing, basing
mainly on possible emerging agents in the
current crisis, this paper discusses the various
future scenarios for urban rehabilitation and
renewal in Spain.

Keywords: : Urban regeneration, ur-
ban renewal, urban stakeholders, urban so-
cial movements, urban policy.
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Resumo
Sintetizando os resultados de pes-
quisas recentes, este texto tem como obje-
tivo analisar as caracteristicas basicas das
préticas de reabilitacdo urbana e renovacao
de bairros ndo patrimoniais na Espanha du-
rante as Ultimas décadas. O estudo de caso
Valladolid ilustra as caracteristicas dos di-
ferentes modelos de intervencado e forne-
ce uma avaliacdo comparativa sobre seus
impactos sociais e sobre os papéis desem-
penhados por diferentes agentes urbanos
(organizagdes sociais, poderes publicos entre
outros). No fechamento, baseando-se princi-
palmente em possiveis agentes emergentes
na atual crise, o presente trabalho discute os
varios cendrios futuros para a reabilitacéo e
renovacao urbana na Espanha.

Palavras-chave: Reabilitacdo urba-
na, renovagao urbana, stakeholders urbanos,
movimentos sociais urbanos, politica urbana.

\ Este articulo es una adaptacion de la ponencia titulada“; Y ahora qué? Perspectivas cruzadas sobre la crisis econémica y la mejora de barrios en Espafia’, realizada por un equi-
po del Instituto Universitario de Urbanistica de la Universidad de Valladolid (Espafia) y presentada por Maria Castrillo el 6 de septiembre de 2012 en el Il Seminario Internacional
Procesos Urbanos Informales “Mejoramiento barrial como respuesta a una ciudad para todos”. Los datos contenidos en este articulo estan actualizados, con caracter general, a
fecha 1 de agosto de 2012. Los autores agradecen la colaboracién de Elena Castrillo.
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Introduccion: el espejo
de la crisis espafiolal

El devenir del capitalismo neoliberal contemporaneo ha extendido
por el mundo entero algunas tendencias generales que parecen
interrelacionadas y que nos interesan aqui especialmente: la
propiedad como régimen de tenencia de la vivienda y, con ella,

la difusion del mercado hipotecario; la financiarizacion de las
economias sustentada en buena medida por un sector inmobiliario
creciente; una accién publica orientada progresivamente al fomento
de la iniciativa privada en todos aquellos sectores susceptibles de
ser objeto de mercado; y la sumision de las decisiones politicas a
los imperativos de los agentes globales del capitalismo financiero
(Turner, 2004; Fernandez Duran, 2006; Garnier, 2006; Harvey, 2007;
Navarro et al., 2011).

En Espafa, a diferencia del resto de Europa y otras partes del mundo, algunos de estos
fendmenos se arraigan en una tradicién de medio siglo que los ha intensificado y exacerbado
(Betran Abadia, 2002; Naredo y Montiel, 2011), como si se tratase del reflejo en un espejo que
no es plano y que hoy devuelve la imagen monstruosa de la crisis omnimoda —politica, social y
econdmica, pero también urbanistica y residencial- que atravesamos (Alvarez Mora et al., 2011).

Por esas mismas razones, Espafa puede ilustrar bien las posibilidades, el alcance y las li-
mitaciones de las mejoras de barrios de vivienda en un contexto muy distinto del latinoamerica-
no —en especial, en lo relativo a las formas de crecimiento urbanoy al significado de la economia
informal-y, al mismo tiempo, convergente en lo referente a las tendencias contemporaneas de
crecimiento de la propiedad privada como forma de tenencia de la vivienda y de la importancia
de los poderes publicos en el fomento de —cuando no franca colusién con- los intereses del
sector financiero-inmobiliario. Ademas, Espafia se enmarca cada vez con mas fuerza en las co-
rrientes dominantes en materia urbana de la Unién Europea, con lo que su valor como caso de
estudio resulta ampliarse.

Momentos de la rehabilitacion urbana en Espana

Las politicas espaiolas de rehabilitacion urbana revisten histéricamente un caracter
contraciclicoy expresan, en cada uno de sus diferentes momentos, objetos y escalas preferentes
que pueden relacionarse con los intereses de los diversos agentes urbanos emergentes (Castri-
llo Romoén, 2013):

1 Los autores de este articulo agradecen la colaboracion de Elena Castrillo.
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a. Las primeras politicas publicas de conservacién y de rehabi-
litacién urbana forjadas en las décadas centrales del siglo XX
tenian un caracter regulatorio y su objeto de aplicacion eran
los cascos reconocidos como patrimonio histérico urbano.
En 1983 se afadid un instrumento de fomento, el “Programa
de Areas de Rehabilitacién Integral de conjuntos histéricos,
centros urbanos, barrios degradados y municipios rurales”
(ARI) que, orientado inicialmente a esas areas histéricas, fue
evolucionando hacia su objetivo oficial actual: “mejorar los
tejidos residenciales en el medio urbano y rural, recuperando
conjuntos histéricos, centros urbanos, barrios degradados y
municipios rurales que necesiten la rehabilitacién de sus edi-
ficios y viviendas, la superacion de situaciones de infravivien-
da o de intervencién de urbanizacién y reurbanizacién de sus
espacios publicos” (Espafia, 2008: 51923).

b. En las décadas de crisis politica, inmobiliaria y econémica de
los afios setenta y ochenta del siglo XX, el movimiento vecinal
y los primeros ayuntamientos democraticos tras la dictadura
franquista protagonizaron interesantes experiencias de “re-
cuperaciéon” popular de la ciudad que, sin embargo, han deja-
do un rastro institucional muy débil.

c. A partir de la década de 1990 la Unién Europea con su Ini-
ciativa Comunitaria URBAN emerge como un actor urba-
no importante, interesado en la intervencién sobre barrios
“vulnerables” o “degradados”. Esta influencia se consolida en
Espafa con el reavivamiento de la creacién de leyes, planes
y programas de “rehabilitacion” —entre otros, la aplicacion
desde 1994 de las ARI a barrios periféricos- y “regeneracién”>
urbana, pero también de “renovacién”. Asi, el “Programa
de Areas de Renovacién Urbana” (ARU), creado en 2008 y
orientado oficialmente a “barrios o conjuntos de edificios de
viviendas que precisan de actuaciones de demolicién y susti-
tucion de los edificios, de urbanizacién o reurbanizacion, de
creacion de dotaciones y equipamientos, y mejora de la ac-
cesibilidad de sus espacios publicos” (Espafia, 2008: 51925),
reintrodujo el derribo de barrios como instrumento comun
de accién publica sobre la ciudad existente, algo que, desde
finales de la década de 1970, habia adquirido un caracter es-
poradico y extraordinario.

Las creaciones normativas surgidas en estos diferentes
momentos —ARI, URBAN, ARU, entre otras— no pueden compren-
derse por fuera del marco de la evolucién de una gestion urbanis-
tica en la que, por lo general, a pesar de las contradicciones, no se
han anulado unas a otras, lo que produce ciertas continuidades
y da un “espesor” muy interesante a la rehabilitacion urbana en
Espana. El analisis de caso de los barrios de Valladolid que aqui se
propone muestra bien esa diversidad histérica y la evolucion de
las concepciones de la accién publica que las sustentan.

En particular, nos ocuparemos del mejoramiento de ba-
rrios que no tienen caracter patrimonial reconocido, lo que nos
lleva a observar en primer lugar la rehabilitaciéon urbana concebi-
da bajo la égida del movimiento vecinal en las décadas de 1970

2 “Regeneracion urbana”es un concepto intencionadamente ambiguo y muy po-
lisémico (Instituto Universitario de Urbanistica, 2010).
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y 1980, para luego concentrarnos en los programas ARl y ARU
sobre sendos poligonos publicos: dentro de los barrios de la Ron-
dilla'y de Pajarillos, ambos en la periferia proxima a la ciudad his-
térica. Ultimo eslabon de las politicas de rehabilitaciéon urbana,
estas dos iniciativas ilustran bien las practicas ordinarias actua-
les encuadradas en programas nacionales, su posible alcance en
términos sociales y los papeles desarrollados por los diferentes
agentes urbanos —organizaciones sociales, poderes publicos, uni-
versidades, la Unidn Europea, entre otros-. La perspectiva com-
parativa con el momento precedente permitira, ademas, valorar
las caracteristicas distintivas de estas practicas.

Por ultimo, hacer emerger ciertos aspectos de la evolu-
cién de las politicas de rehabilitacion y renovacién urbana en Es-
pafa aportard pistas fundamentales para trascender el caso de
analisis y aproximarse a una valoracién critica mas general de la
situacion actual y de las perspectivas de futuro en esta materia.

Mejora de los barrios en las
décadas de 1970y 1980: las
asociaciones vecinales y la
recuperacion de la ciudad

En los estertores del franquismo, los problemas urbanos
constituian en todo el pais el caldo de cultivo de un nuevo actor
politico: las asociaciones vecinales, las cuales, se perfilaran como
un agente urbano clave desde finales de la década de 1970 (Cas-
tells, 1977; Pérez Quintana y Sdnchez Ledn, 2008). Asi, en el barrio
de Pajarillos en Valladolid, la precariedad de la urbanizacién pri-
maria dio lugar a que los ciudadanos se organizasen a principios
de los setenta en torno a la asociacién vecinal que hoy se llama
“La Unidn". Sus mayores movilizaciones vecinales fueron motiva-
das por la necesidad de plazas escolares y de espacios libres de
uso publico. Por su parte, la asociacidon vecinal del barrio de la
Rondilla fue conformada en 1970 por los duefios de las viviendas
construidas por la Constructora Imperial en 1966. El pleito judi-
cial ganado contra esa empresa por las gravisimas deficiencias
estructurales de los inmuebles dio alas al movimiento, que mul-
tiplico sus reivindicaciones y movilizaciones a favor de la mejora
urbanistica del barrio (Alvarez Mora, 2005; Castrillo Romén y San-
tos Ganges, 2008; Gonzalo Morell, 2012).

Con la muerte del dictador Francisco Franco en 1975y los
comicios municipales de 1979 se abrié un tiempo crucial tanto
para Valladolid como para todas las ciudades del pais. El Partido
Socialista Obrero espafiol detenté el gobierno municipal entre
1979y 1995, un periodo que se caracterizd por el establecimiento
de una cooperacién conflictual entre el poder local vallisoletano
y el movimiento vecinal. Esta peculiar relacion fue determinante

3 Los poligonos publicos de vivienda social estdn connotados en toda Europa
como tipicas “areas desfavorecidas” y se han convertido progresivamente en el
objeto preferente de las politicas llamadas de “regeneracién urbana” (Murie et al.,
2003; Rubio del Val y Molina Costa, 2010).
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Figura 1. Localizacion del barrio de Pajarillos y plano del barrio hacia 1981. Fuente: Instituto Universitario de Urbanistica y Plan General de Ordenacién Urbana de 1984.

para que, en una coyuntura econdémica e inmobiliaria recesiva,
los poderes publicos acometiesen cambios urbanisticos muy im-
portantes en los barrios de la ciudad (Castrillo Romoén y Santos
Ganges, 2008; Gonzalo Morell, 2012).

La redaccién de nuevos instrumentos de ordenacion
urbana segun lo previsto por la Ley del Suelo de 1975 y sus re-
glamentos marcé un hito en la historia urbanistica de Espafa.
En 1979 nueve asociaciones de vecinos de la ciudad de Vallado-
lid hicieron una declaraciéon conjunta a favor, entre otros, de un
“desarrollo equilibrado” de la ciudad, la participacion de las or-
ganizaciones populares en todas las fases del planeamiento y la
suspension de una serie de planes parciales (Las asociaciones de
vecinos contra el caos urbanistico, 1979). Finalmente, la revision
y adaptacién del Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU) de
1984y los planes especiales de reforma interior que lo desarrolla-
ron en muchos barrios (Rubio del Val, 1990) recogieron criterios y
propuestas lanzados por las organizaciones vecinales. En el barrio
los Pajarillos, por ejemplo, el PGOU delimité varias areas de inter-
vencién y ordend un desarrollo que posibilité rematar algunas
tramas y obtener suelo para espacios libres o para equipamiento
(véase Figura 1). En la Rondilla, donde la asociacién de vecinos no
dejaria de movilizarse desde finales de los afios setenta y duran-
te los ochenta por el acondicionamiento de los pocos espacios
libres existentes en el barrio, se organizaria un verdadero frente
de resistencia contra el “Plan Parcial Ribera de Castilla”4+ Asi, con-
siguieron paralizar la iniciativa y compeler a un acuerdo entre el
promotor y el Ayuntamiento plasmado en un nuevo Plan Parcial
de 1983 que, asumido por el nuevo PGOU, quedé reducido a casi
la décima parte de las viviendas inicialmente previstas, en tanto
el resto del suelo se consagraba a las dotaciones urbanas que hoy
son las mds importantes del barrio (véase Figura 2) (Castrillo Ro-
moén y Santos Ganges, 2008; Gonzalo Morell, 2012).

4 Este plan preveia la construccion de mas de 1.600 viviendas en las inmediacio-
nes del barrio de la Rondilla.
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Esta experiencia de participacion vecinal efectiva en la
vida politica y en la planificacién urbana de la ciudad con el obje-
tivo de reequilibrar el desarrollo urbano, priorizando las interven-
ciones sobre los barrios peor dotados, no fue la Unica en Espaia
durante los afos ochenta. Madrid, con el programa de “Barrios
en remodelacion” (1979-1989)s y su Plan General de 1985 vivio,
como otras ciudades espafiolas, experiencias similares de proce-
sos planificados en los que las organizaciones vecinales jugaron
un papel fundamental en el establecimiento e implementacion
de proyectos para equilibrar el desarrollo fisico y social de la ciu-
dad, incluyendo mejoras sustanciales en términos de vivienda,
dotacién y medioambiente (Rodriguez-Villasante et al., 1989;
Lépez de Lucio, 2003; Pérez Quintana y Sdnchez Ledn, 2008; Fer-
nandez Salgado, 2011).

ARI 'y ARU: jvuelta de tuerca
o cambio de rumbo?

En Espafna, a mediados de la década de 1990, un tiem-
po marcado ya por el “tsunami urbanizador” (Ferndndez Duran,
2006), aparecen diversas corrientes de accion publica en materia
urbana. Con la Iniciativa Comunitaria URBAN de la Unién Euro-
pea, se alientan criterios especificos de intervencion integrada
sobre barrios desfavorecidos (de Gregorio Hurtado, 2012) y un
“participacionismo” que el Estado traspondra en medidas de
“modernizacion” de las administraciones publicas. Las ARI co-
mienzan a aplicarse fuera de los cascos histéricos, en periferias
modernas —comenzando en 1994 por el poligono “Cafio Roto” en
Madrid-y a prever, mas no a financiar, acciones de indole social.
En 2008, en el filo del hundimiento del mercado inmobiliario, se

5 El programa afectd a 30 barrios de muy diferentes caracteristicas con un total
de 39.000 viviendas y una poblaciéon de unas 150.000 personas. La administra-
cion publica invirtid, entre 1979 y 1996 unos 310.000 millones de pesetas (1.860
millones de Euros) en su desarrollo y aceptd que las asociaciones de vecinos lo
liderasen.
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Figura 2. Localizacién del barrio de la Rondilla y plano del barrio hacia 1981. Fuente: Instituto Universitario de Urbanistica y Plan General de Ordenaciéon Urbana de 1984.

crean las ARU. Todo ello parece apuntar a una vuelta de tuerca
en los procesos de rehabilitaciéon y renovacion urbana en medio
de un contexto de crecimiento desaforado de las ciudades. Sin
embargo, el cambio de las relaciones de poder entre los diferen-
tes agentes urbanos y el resurgimiento de la renovacion insintdan
una posible correccién del rumbo de las politicas publicas en un
sentido mas sensible a los intereses del sector inmobiliario.

Esta nueva etapa urbana se abriria en Valladolid entre
1995 Yy 1999. El poder municipal pasé en 1995 a manos de la de-
recha (Partido Popular) al tiempo que un nuevo ciclo inmobiliario
fuertemente alcista empezaba a tomar forma, acompanado de
un enorme crecimiento de la urbanizacion a escala supramuni-
cipal. Sendas revisiones y adaptaciones del PGOU realizadas en
1997 y 2003 pautaran un cambio en la politica urbanistica que
también afectara a los barrios.

Haciendo un ejercicio de lo que Garnier (2006) denomi-
na criticamente como “localdemocracia’, el nuevo gobierno mu-
nicipal vallisoletano puso en marcha politicas de “participacién
ciudadana” que, en realidad, constituirdn un cuestionamiento
efectivo de la autogestion vecinal (Castrillo Romén y Santos Gan-
ges, 2008). Para responder a ciertas reivindicaciones locales rela-
cionadas con la persistencia de problemas ya denunciados en el
periodo anterior, encargé al Instituto Universitario de Urbanistica
de la Universidad de Valladolid (IUU) la redaccién de un “Estudio
para la remodelacion de los barrios de Pajarillos y la Rondilla” (Ins-
tituto Universitario de Urbanistica, 2002), en el que participaron
las organizaciones que habian protagonizado los inicios del mo-
vimiento vecinal. Dicho estudio fue concebido como un reperto-
rio ponderado de acciones posibles y como una herramienta util
para que el Ayuntamiento y las asociaciones vecinales debatie-
sen de manera operativa sobre la rehabilitacién de ambos barrios
(Castrillo Romén, 2004a; Castrillo Romdén y Domingo Vaquero,

2004). Sin embargo, hasta la fecha, tal debate no se ha producido
y el gobierno municipal sélo ha desarrollado por su cuenta, y no
de manera fiel al documento, dos de las posibilidades contem-
pladas en aquel estudio: la declaracion de un ARI sobre los dos
poligonos publicos de la Rondilla y la renovacién completa del
poligono“29 de octubre” de Pajarillos (véanse Figuras 3 y 4).

ARI del barrio de la Rondilla:
rehabilitacion urbana vs
autogestion social

El ARI del barrio de la Rondilla, declarado por el Gobierno
regional en 2006 y gestionado por la Sociedad municipal de sue-
lo y vivienda de Valladolid (VIVA), tiene como objetivo la reurba-
nizacién de los espacios publicos de los poligonos residenciales
“18 de julio”y “XXV afos de paz’, asi como la rehabilitacion de los
elementos comunes de sus 91 edificios de habitacion en régimen
de propiedad horizontal, con el fin Ultimo de mejorar la eficiencia
energética, la accesibilidad y la estética urbana para el total de
sus 1.056 viviendas (Castrillo Romén, 2004b; 2010; Viva, 2011).

Para ello, VIVA establecié unas “Bases reguladoras para la
concesion de las subvenciones relativas a actuaciones protegi-
das dentro del ARI” que contenian una suerte de catélogo de ac-
tuaciones compuesto por seis “paquetes de obras” A la vista del
coste estimado para cada uno de ellos, de la subvencion publica
prevista y de la cuantia que deberian aportar los propietarios de
las viviendas, las comunidades de propietarios de ambos poli-
gonos podian elegir la actuacién que se realizaria en su edificio.
Aunque la prioridad para VIVA era rehabilitar la totalidad de los
edificios de vivienda, s6lo 873 de las 1.056 viviendas se han aco-
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Esquema de las principales areas
de propuesta para Pajarillos:

A Eje T la calle Cigilefia: mejora
del paisaje urbano y refuerzo como
centro del barrio.

B. Rehabilitacion del poligono “29 de
octubre”: cuatro opciones de
intervencion.

C. Rehabilitacion del grupo “Ibaiiez
Olea”: dos opciones de intervencion.
D. Mejora residencial: aumentar la
calidad de las viviendas y sus
espacios libres.

E. Mejorar y aumentar los espacios
libres de uso publico y elevar la
calidad ambiental del barrio

Otros proyectos urbanisticos previstos por distintas administraciones publicas son:
« soterrar el ferrocarril creando un nuevo boulevard en el actual corredor ferroviario

« rehabilitar el antiguo mercado central para “Centro de equipamiento integrado” (llegando a 12
m?/hab. de equip. social y 12 m*hab. de esp. libres piiblicos, y un total dotacional de 35 m?/hab.).

/5

/

&

Figura 3. “Estudio para la remodelacién de los barrios de Pajarillos y Rondilla” (2002).
Principales dreas-propuesta para Pajarillos y alternativas para el poligono publico “29
de octubre”. Fuente: Instituto Universitario de Urbanistica de la Universidad de Valla-
dolid

gido a las subvenciones del ARI, para una inversién aproximada
de 16 millones de Euros.

En general, los agentes directamente implicados en el
ARI del barrio de la Rondilla califican como exitosos los resulta-
dos obtenidos a la fecha. Las obras realizadas han mejorado las
condiciones de vida de la poblacién y, a largo plazo, posiblemen-
te también se haran sentir en las economias domésticas de los
propietarios de las viviendas, gracias al ahorro energético que
conllevan las mejoras. Los efectos sociales, en cambio, han sido
mas controvertidos:

- Enlaejecucion de la primera fase del ARI no se previé la apli-
cacion de medidas de accion social y, en la segunda, éstas se
han limitado a la articulacion de préstamos para que los pro-
pietarios mas pobres financien las obras de rehabilitacion de
sus viviendas.
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Esquema de las principales éreas de propuesta para Rondilla:

* A Eje dela calle Cardenal Torquemada, clave para el refuerzo de la estructura urbana del barrio.

*  B. Desarrollos residenciales de 1950-1970: mejora de los niveles de calidad de las viviendas y sus
espacios libres.

¢ C.Mejora y aumento de los espacios libres de uso ptiblico y elevacion de la calidad ambiental del barrio.

En cuanto a la movilidad urbana, Rondilla esta disefiada como un érea ambiental y la mayoria de los
despl ientos de los resid hacia otras areas de la ciudad se realizan a pie o en transporte publico
(autobus). Sin embargo. en muchos espacios publicos del barrio se entabla un conflicto permanente entre
trafico rodado, trafico peatonal y aparcamiento (se estima un déficit de mas de 600 plazas de
aparcamiento para residentes).

e w

THE HOUSING DEVELOPMENTS g1950-1970): RAISING
LEVELS OF DWELLING AND OPEN SPACES STANDARDS

[ HOUSING AT THE CORE OF THE LOCAL R THE COMFORT STANDARDS.
(ELEVATORS, HOME FACILITIES, ENHANCEMENT OF FACADES AND ROOFS)

[ PUBLICHOUSING AREAS
== 18 DE JULIO" HOUSING: "AREA DE REHABILITACION INTEGRADA"

(INTER-GOVERNMENTAL PROGRAMME FOR RESTORING BUILDINGS AND OPEN SPACES)

B XV ARIOS DE PAZ" HOUSING: "AREA DE REHABILITACION INTEGRADA"
TER. AL UILDINGS AND OPEN SPACES)

[ NEWBUILDING

Figura 4. “Estudio para la remodelacion de los barrios de Pajarillos y Rondilla” (2002).
Principales areas-propuesta para Rondilla y propuesta de delimitacion de ARI para los
poligonos publicos del barrio. Fuente: Instituto Universitario de Urbanistica de la Uni-
versidad de Valladolid.

- Aunque la concesién de subvenciones publicas del ARI del
barrio de la Rondilla forma parte de las politicas municipales,
regionales y estatales de vivienda social, ellas no estan condi-
cionadas a que los inmuebles mejorados tengan un destino
social. Asi, la concepcidn operativa de este instrumento esca-
motea uno de los objetivos fundacionales del mismo: enfren-
tar el “riesgo de expulsidn de las clases populares residentes
en los centros urbanos como consecuencia de su mejora am-
biental” (Espafa, 1983).

- En el ARl de la Rondilla se han visto implicados directamente
los tres niveles de la administracién publica y diversas em-
presas de construccion y del sector financiero. Pero, por mas
que el discurso oficial tienda a disimularlo, la “participacion
ciudadana”no ha sido otra cosa que una concertacién con los
propietarios. Los intereses colectivos del resto de los habitan-



tes, vecinos o ciudadanos han quedado remitidos al “interés
general” detentado por la administracion local, mientras que
la Asociacién vecinal de la Rondilla, cuya accién habia sido
decisiva en la mejora del barrio durante las décadas finales
del siglo XXy en la formacion de alternativas del estudio pre-
vio a la formalizacién del ARI, ha sido totalmente excluida del
proceso (Castrillo y Castrillo, en prensa). Con ello, el ARI ha
cuestionado de facto la capacidad de auto-organizacién so-
cial y ha coadyuvado a una posible merma del “capital social”
del barrio.

« Las operaciones de mayor calado planteadas en el estudio
de 2002 han sido marginadas a favor del ARI, cuyo desarro-
llo, ademas, se ha sesgado a favor de la intervencién sobre
el espacio privado. Cinéndose a las actuaciones co-subven-
cionadas por el Estado, la administracién local ha obviado
otras previstas por el estudio de 2002 para la mejora de los
dos poligonos afectados, en particular, la creacion de apar-
camientos para residentes y la recuperacién de los equipa-
mientos que formaban parte intrinseca de ambos conjuntos.
En este sentido, es especialmente significativo el caso del co-
legio San Juan de la Cruz del poligono “18 de julio”. Obviado
por el ARI, este colegio abandonado desde hace mas de una
década centra hoy el capitulo mas reciente en el devenir de
la rehabilitacion urbana de la Rondilla. El uso del edificio es
reivindicado con fuerza por el colectivo ciudadano ACERCA,
que pretende costear con recursos propios su rehabilitacion
como centro cultural autogestionado (Fernandez et al. 2012),
pero la oposicion del Ayuntamiento a esta iniciativa se man-
tiene férrea. Esta situacion adquiere hoy un gran valor simbé-
lico con relacion a la actitud de los poderes publicos frente a
la autogestion popular, ya que se trata del mismo gobierno
que declaraba su intencién para 2012 de “trasladar el con-
cepto de innovacion social y colaborativa a los barrios de la
capital, proponiendo retos y dando herramientas para que los
vallisoletanos puedan participar aportando ideas y solucio-
nes de futuro” (Rodriguez, 2011. El énfasis es nuestro).

Proyecto de ARU del poligono
“29 de octubre” en el barrio

de Pajarillos: nuevos ropajes
para viejos fantasmas

El programa estatal ARU reaviva en Espana la practica de
la renovacion total de barrios o de conjuntos de edificios de vi-
viendas. Como en el caso de los ARI, el marco juridico establecido
para las ARU es muy laxo y visibiliza tan sélo a los propietarios.
Pero, ademas, las ARU han venido a coadyuvar, como se pretende
en el caso de Valladolid, a las renovaciones urbanas “a coste 0" -
también llamadas “autofinanciadas”- consistentes en sufragar los
costes de demolicion, reconstruccion, realojo y gestion del area
renovada con la venta de un excedente de viviendas previsto ad
hoc en una modificacién “a la carta” del planeamiento vigente.

Introduccion: el espejo de la crisis espafola I m

Esta manera de poner explicitamente el planeamiento
urbano al servicio de la especulacién y de los intereses inmobilia-
rios de los organismos publicos puede ilustrarse con el caso del
poligono “29 de octubre’, en el barrio vallisoletano de Pajarillos.s
El drea esta compuesta por un par de edificios dotacionales y 570
viviendas de menos de 50m2, con escasa calidad edificatoria y
desigual estado de conservacidn. La poblacion residente parece
ser, en su mayoria, propietaria de las viviendas y oscila, grosso
modo, entre el envejecimiento-empobrecimiento de los hogares
dependientes de una pension de jubilacion y la marginalidad de
ciertos grupos sociales. De hecho, segun el informe ministerial
Andlisis urbanistico de Barrios Vulnerables (Herndndez Aja, 2006),
se trata de un “barrio desfavorecido”y, en el imaginario colectivo
de Valladolid, estd muy estigmatizado por problemas de convi-
vencia y por la presencia de gitanos y narcotraficantes.

El estudio de 2002 consigné y valoré cuatro posibles al-
ternativas de intervencion edificatoria para el poligono “29 de
octubre” —identificado para entonces como un area problematica
dentro de Pajarillos-. Una de ellas era la demolicidn y reconstruc-
cién total del conjunto reivindicada por razones de salubridad
por los representantes de la asociacién vecinal “La Unién”. Otras
eran el realojo in situ sin coste para los residentes afectados y la
articulacion simultanea de medidas de indole social en educa-
cién, formacién, empleo, entre otras.

En 2006, en medio de un clima de clamor creciente de la
“opinidn publica” por causa del narcotrafico, VIVA (2006) inicid
el proceso de redaccién de un nuevo documento con el objetivo
Unico de demoler el barrio y reordenar completamente el area.
Los gestores municipales obviaban todo tipo de medidas sociales
y argumentaban que la demolicién permitia la “autofinanciacion”
y la “extirpacion” el trafico de drogas. De hecho, confiaban en que,
por efecto conjugado de la marginalidad y la desmotivacion pro-
vocada por el realojo, los propietarios “indeseados” prefiriesen la
inmediatez de la debida indemnizacién y abandonasen el barrio.
Con este método de “expulsién selectiva’, el poder local parecia ig-
norar dos aspectos evidentes: por un lado, que el problema social
no se resolveria sino que se dispersaria o relocalizaria; y, por otro, las
dificultades de todo orden que la renovacion impone no sélo a los
propietarios marginales, sino también a los propietarios “normali-
zados” envejecidos y empobrecidos (Castrillo y Castrillo, en prensa).

Tras varias vicisitudes juridicas y administrativas, VIVA
promovié en 2011 una modificacién el PGOU de Valladolid
(Ayuntamiento de Valladolid, 2011) para armonizar el planea-
miento urbano con el proyecto de renovacion, y este, con la
legislacion vigente. La propuesta suponia la construccion de
712 viviendas en el drea hasta ahora ocupada por 570 y resul-
taba ser una soluciéon de compromiso entre las exigencias de
densidad derivadas de la “autofinanciacion’, los principios mas
elementales de la doctrina de “prevencién situacional”y las li-
mitaciones del marco legal (véase Figura 5). En cuanto al es-
quema financiero, se pretendia que la venta del excedente de
viviendas, sumado a las ayudas publicas del ARU, financiasen

6  Unode los primeros casos de renovacion urbana a “coste o” fue el barrio de Beu-
rko (Saldana Fernandez, 2005).
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el total de las obras y los costes de gestion incluyendo el realo-
jo. Los propietarios contribuirian a la gestion de la operacion
entregando su vivienda a cambio de otra de igual superficie,
dotada de una plaza de garaje y de un trastero que estaban for-
zados a adquirir. Los que no quisieran o no pudieran hacer tal
compra, tendrian como opcién la indemnizacién o la permu-

ta de su vivienda con el derecho de por vida a un alojamiento
colectivo (residencia) en el barrio. Resulta interesante obser-
var, por un lado, que los vecinos afectados han manifestado
su preocupacion y desacuerdo con la propuesta; y, por otro,
el caracter inhibitorio de la “participacion” prevista (Castrillo y
Castrillo, en prensa).

MODIFICACION PUNTUAL P.G.0.U. VALLADOLID. 29 DE OCTUBRE

1:1.000

Figura 5. Plano actual del poligono “29 de octubre”y esquema de la propuesta municipal para su renovacion. Fuente: Ayuntamiento de Valladolid.

Puede verificarse, ademds, como un mismo gobierno
municipal, enfrentado a dos actuaciones donde es mayoritaria la
propiedad ocupante, trata a los propietarios de manera diferente:
en el ARl de la Rondilla busca la generalizada participacion de los
propietarios, mientras que en Pajarillos procura minimizar la pre-
sencia de los propietarios en la gestion de la renovacién urbana.
El grado de marginalidad social de la poblacién -mucho mas alto
en el poligono de Pajarillos que en la Rondilla— puede aportar
pistas para comprender este trato diferencial. Otro aspecto que
deberia considerarse es la optimizacién de las condiciones del
negocio inmobiliario que estd en la base de la renovacién urbana.

Por ultimo, hay que subrayar que, pese a la diversidad de
argumentos, es evidente que la razdén que operaba de manera mas
efectiva en la legitimacién de la decisién de derribar el poligono
“29 de octubre” es la problematica social que en él se condensa.
Sin embargo, no es una intervencidn social la que se propone,
sino una intervencion edificatoria a cuya gestion se confia, por
un lado, la capacidad de cribado y expulsion de los propietarios y
habitantes “indeseados’, obviando el resto de sus efectos sociales;
y, por otro, la explotacién de las expectativas de generacion de
rentas inmobiliarias que proporcionan la buena localizacion del
poligono dentro de la ciudad y su morfologia poco densa.

La literatura urbanistica de las décadas de 1960 y 1970
mostrd con claridad que “renovacion” es sinénimo de “deportacion”
—-programada o no- de la poblacién originaria hacia localizaciones
urbanas menos valoradas (Coing, 1966; Godard, 1973). La actual
revivificacion de las politicas de renovacién urbana en Valladolid,
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y en muchos lugares de Europa, vuelve a plantear la vigencia de
esas tesis. La “contrasefa, deseo piadoso o simple argumento” de
la “mezcla social” (mixité sociale, social mix) (Genestier, 2010) es la
expresion insidiosa que sirve ahora en Europa, so pretexto de lucha
contra la segregacion socio-espacial, para legitimar unas politicas
de renovacién urbana que persiguen de manera mas o menos ex-
presa la expulsiéon de poblacion, la sustitucion social y la generacion
de rentas inmobiliarias, ignorando o pretendiendo ignorar los estra-
gos que esto produce en los tejidos sociales mas débiles (Egea Ji-
ménez et al., 2008; Garnier, 2010; Bidou-Zachariasen y Blanc, 2010).

;Y ahora qué? Conclusiones
e inconclusiones

Con un marco regulador laxo y una normativa de fomen-
to especifica, las administraciones publicas han desempefnado
un papel variable pero siempre fundamental en el desarrollo
efectivo de la rehabilitacion y la renovacién urbanas en Espaa.

Comparando la rehabilitacién urbana de barrios no pa-
trimoniales de Valladolid en las décadas de 1970 y1980, con la
desarrollada en el cambio de siglo, esta Gltima parece caracteri-
zarse por:

« El auge de los discursos oficiales sobre la “participacion ciuda-
dana"y la“intervencién integrada”—fisica, social, econdmica- en



contraste con la practica. Los casos estudiados muestran coémo
la primera ha sido reducida a una simple concertacion con los
propietarios —quienes adquieren el papel de co-financiadores-,
mientras la segunda, no ha alcanzado mas que a unas minimas
medidas funcionales supeditadas a objetivos edificatorios.

+ Un papel creciente de los organismos publicos en la iniciativa,
toma de decisiones y, muy especialmente, en la financiacion
de proyectos de rehabilitacién o renovacién urbana.

En la coyuntura econdmica actual, la continuidad de
esta tendencia parece incierta. El crecimiento econémico apo-
yado en el sector financiero-inmobiliario parece haber perdido
impulso y los esfuerzos globales —quiza debiéramos decir mejor
“globalitarios” (Garnier, 2006)- parecen centrarse en formular
un nuevo “modelo de urbanizacién” menos energivoro y mas
compacto, en el que la regeneracién urbana, tal como marcan
las directrices de la Unidn Europea, parece tener reservado un
lugar preeminente. Sin embargo, en medio de este panorama de
cambios no hay que olvidar que el subyacente “modelo urbano
de la renta” no ha perdido vigencia (Alvarez Mora et al.,, 2011;
Alvarez Mora, 2013) y que, por el momento, no se perfilan con
claridad las relaciones entre los agentes urbanos que resultaran
determinantes para la nueva etapa de la rehabilitaciéon urbana
que se esta abriendo en Espaia.

Un escenario continuista descansaria sobre el papel clave
de unos poderes publicos fuertemente subvencionadores, pero
esto parece hoy por hoy muy poco probable debido a la imposi-
cién de una doctrina hegemonica de reduccion del gasto publico
en bienestar social, al aumento del desempleo y al empobreci-
miento de la poblacién que ha venido asumiendo el papel de co-fi-
nanciador. A lo anterior, debe sumarse el probable decaimiento del
interés del sector financiero en el negocio inmobiliario en Espafa.

Por otro lado, hay diferencias que podrian marcar un hori-
zonte distinto para la rehabilitacion —que, en general, sélo le inte-
resa a las empresas del sector de la construccién-y la renovacién
urbana —que posibilita la generacién de rentas del suelo y, por
tanto, el negocio inmobiliario-.

ALVAREZ MORA, A. (2005). La construccién histérica

Introduccion: el espejo de la crisis espafola I m

La revivificacion de la renovacion urbana en Europa -asi
como en algunos lugares de Latinoamérica-y la escasa resisten-
cia social que encuentra, dan verosimilitud a otro escenario en
el que esta practica constituiria, con mayor o menor presencia
de los agentes publicos, un nuevo nicho significativo del negocio
inmobiliario privado en Espafia. Pero no hay que olvidar las ex-
pulsiones y cambios sociales que se derivan de estos proyectos.

El desarrollo de un escenario de renovacién de éreas resi-
denciales en el que el agente emergente fuese el sector inmobi-
liario privado concuerda bien con la ideologia dominante, cuenta
con ciertos indicios de verosimilitud (Saldana Fernandez, 2005)
y con algunos factores claramente a su favor, como el acelera-
do declive social acompanado de una importante depreciacion
inmobiliaria de ciertos barrios que legitiman y viabilizan el des-
poseimiento y los derribos. Como principales obstaculos a este
escenario pueden referirse la escasez de crédito y el decaimiento
general del sector inmobiliario, asi como la poca adaptacién del
marco juridico-administrativo.

Por ultimo, cabe considerar la posibilidad de la emergen-
cia de un actor social y la capacidad de autogestion de la pobla-
cién en materia de rehabilitacion urbana. Este seria el escenario
de cambio mas profundo y, por ello mismo, mas dificil de antici-
par. Como hemos visto, tiene precedentes histéricos en Espana y
el aumento actual de la movilizacién social -también en materia
de vivienda- alienta la posibilidad de este supuesto que, por otro
lado, choca con el orden juridico y politico vigentes, empezando,
aunque parezca paraddjico, por el “participacionismo” dominante.

Espaia atraviesa una crisis econdmica que también es po-
litica y social. El futuro no puede predecirse pero si organizarse y,
en este momento de cambio, reordenar las politicas urbanas que
tan claramente han contribuido a hundir al pais en el marasmo so-
cial y econémico, mas que una opcién, es un imperativo insoslaya-
ble. Pero la reorientacion del cambio urbano, incluso moviéndose
dentro de los presupuestos de la regeneracion, la rehabilitaciéon o
la renovacién urbana, puede adquirir sentidos muy distintos, in-
cluso contradictorios. El papel de los investigadores y los docentes
para contribuir a que el proceso sea lo mas informado y democra-
tico posible es insustituible. ;Estaremos a la altura? | (g
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