Ourense un proyecto comiin. Rehabilitacion,

restauracion y proteccion del patrimonio cultural y
medio ambiental de la ciudad historica

e LOCALIZACION:
Ourense.

® PRESENTA LA PRACTICA:
Ayuntamiento de Ourense.

e ENTIDADES COLABORADORAS:
Xunta de Galicia.
Comisién Europea. Iniciativa Comunitaria Urban
FEDER.
Ministerio de Fomento.
Federacion de asociaciones de vecinos de Ourense
LIMIAR.
Asociacion de Constructores de Ourense.

® FECHAS CLAVE DE LA ACTUACION:

— 1997/98: Entrada en vigor del Plan Especial de
Reforma Interior y declaracién del Centro
Histdrico como Area de Rehabilitacion Integral.

— 1997/98: Inicio de la rehabilitacion.

- 1997/98: Primera normativa de proteccion y
rehabilitacion de la Ciudad Histérica.

— 1998: Primer convenio para la rehabilitacion de
las infraestructuras y construccion de viviendas
para jovenes en el centro Historico.

— 1998: Plan Estratégico para el desarrollo del
comercio en la zona sur de la Ciudad Histérica
entre Ayuntamiento y Universidad.

— 2000: Elaboracién del proyecto Agora para la
rehabilitacion del Centro Histérico de Ourense,
dentro de la iniciativa comunitaria europea
URBAN.

— 2002-2003: Convenio Ayuntamiento — Xunta de
Galicia — Colegio de Arquitectos — Propietarios,
para la realizacion de 14 proyectos de rehabili-
tacion de 50 viviendas para fijar la poblacion.

e CALIFICACION DEL JURADO:
Good.

RESUMEN

La Ciudad Histérica de Ourense, ubicada en el sur de
Galicia, representa una superficie aproximada de 20 Ha,
con 1.007 edificios y unas 4.000 viviendas, declarada
Conjunto Histoérico Artistico desde el ano 1975.

La situacion que la Ciudad Historica de Ourense presentaba
en el ano 1996, era de un enfermo terminal. El
Ayuntamiento, como administracion local mas proxima al
ciudadano, asume la necesidad y responsabilidad de reha-
bilitacion de la Ciudad Histérica con una prioridad principal:
dar vida al corazdn de la ciudad, implicando a todos los sec-
tores sociales, econdémicos, politicos, culturales y adminis-
traciones publicas, mediante un proceso basado en una
intervencion reglada, agil y dentro del marco de proteccion y
respeto a la Ciudad Histérica, implicando a los ciudadanos,

mediante actuaciones de inclusioén social, que permita el
mantenimiento de la poblacién existente y potencie el acce-
so a la vivienda de un nuevo tejido social, los jovenes.

En el ano 2004, los objetivos planteados se encuentran rea-
lizados en un 70%, teniendo en cuenta que la fase actual se
desarrollara hasta el 2006. La Ciudad Histérica ha recupera-
do su pulso, reduccion de la contaminacién aclstica, gestion
de residuos soélidos, mejora medioambiental de entornos
urbanos, proteccién del Patrimonio Histdrico y Cultural, reha-
bilitacion de viviendas, acceso a la vivienda para los jovenes,
peatonalizacion, reactivacion del pequeno comercio, foro cul-
tural y programas de integracion social, estan siendo hoy una
realidad y permitiran conseguir que el corazon de nuestra ciu-
dad recupere la vida que todos le debiamos.
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Peatonalizacion.

1. Situacion de partida

La Ciudad Histérica de Ourense, representa una
superficie aproximada de 20 Ha, con 1.007 edificios y
unas 4.000 viviendas, declarada Conjunto Histérico
Artistico desde el ano 1975.

La situacion que la Ciudad Histdrica de Ourense
presentaba en el afo 1996, era de una notable
degradacion social, cultural, patrimonial, econémica
y medioambiental. Esta degradacién se concretaba
en:

— Desplazamiento de la centralidad urbana.

— Envejecimiento de la poblacion residente.

— Escasa ocupacion, (en la zona sur no llegaba al 30%).

— Altos indices de marginalidad social, drogadic-
cién, prostitucion.

— Falta de normativas de proteccion urbanistica y
promocién de la zona.

— Patologia edificatoria muy compleja, de dificil y
costosa solucion. Infravivienda, motivada por su
escasa dimension y falta de condiciones de habi-
tabilidad y calidad de vida.

— Graves deficiencias en infraestructuras urbanas,
falta de dotaciones y equipamientos locales.

— Patrimonio cultural infrautilizado y en grave pro-
ceso de deterioro.

Desempleo, comercio local anticuado, inadap-
tado y en acelerada desaparicion. Calles tradi-
cionales practicamente sin actividad comer-
cial.

Progresiva desaparicion de la vida econémica tra-
dicional.

Espacios urbanos degradados, plazas abandona-
das, falta de iluminacién. Elementos de la esce-
na urbana inadaptados, (mobiliario urbano, lumi-
narias, cableado......).

Graves problemas de accesibilidad y movilidad.
Gran nimero de coches en superficie, e inexis-
tencia de aparcamientos proximos.

Excesiva contaminacion acdstica, motivada por
la elevada concentracion de “pubs” y bares noc-
turnos, en algunas zonas de la Ciudad Historica.
Falta de zonas verdes adecuadas y de espacios
piblicos de esparcimiento.

El entorno de las Burgas, origen, simbolo vy
emblema universal de la ciudad, degradado e
infrautilizado.

Todo ello se tradujo en una perdida de autoesti-
ma del ourensano hacia el corazén de la ciudad.

2. Objetivos

Los principales objetivos planteados eran:



Rehabilitacion de viviendas. Antes y después de la actuacion.

— Dar vida a la Ciudad Histérica mediante la coo-
peracion activa, gestion sostenible y cualificacion
de la trama urbana.

— Rehabilitacion y puesta en valor del patrimonio
edificado para uso residencial y dotacional basa-
do en la mejora de vida de los residentes, la
construccion de viviendas para jovenes, y crea-
cién de nuevas dotaciones y equipamientos.

— Mejora del entorno social, reactivacion del teji-
do econdmico y desarrollo de dinamicas de
renacimiento cultural y revalorizacién de recur-
sos locales.

— Mejora del espacio pablico, medio ambiente y
paisaje urbano. Peatonalizacion, accesibilidad,
gestion de residuos y reduccion de la contamina-
cion. Recuperacion del entorno de las Burgas,
origen y simbolo de la ciudad.

3. Descripcion de la actuacion

El Centro Histdrico, origen y epicentro de la ciudad,
contiene las de identidad de sus habitantes; las plazas,

los materiales empleados en las calles y edificaciones,
la composicion de las fachadas, los estilos de las ven-
tanas, ancho de las calles, todo habla de los habitan-
tes, de su estilo de vida, de su clima, de su esencia.

La evolucion de la Ciudad Histdrica a lo largo del tiem-
po es el reflejo de la evolucion de los habitantes, los
monumentos, edificaciones singulares, las termas, las
fuentes, los soportales, son el hogar exterior, el reducto
seguro, donde se relaciona la poblacion y desde el que
se aventura al mundo exterior, pero al que han vuelto
siempre con sentimiento de profunda emocion.

Por ello, en un momento tan critico, se hacia
imprescindible la actuacion del Ayuntamiento de
Ourense con una prioridad global: dar vida al corazon
de la ciudad implicando a todos los sectores socia-
les, econdémicos, politicos y culturales, mediante un
proceso basado en una intervencion reglada, agil y
dentro del marco de proteccion de la Ciudad
Historica, pero a la vez implicando a los ciudadanos,
mediante actuaciones de inclusion social, que permi-
ta el mantenimiento de la poblacién existente, vy
potencie el acceso a la vivienda de un nuevo tejido
social, los jovenes.
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Rehabilitacion de infraestructuras. Calle Cardenal Quiroga

Por otro lado, era necesario crear un entorno econd-
mico y medioambiental sostenible, basado en el peque-
no comercio, las pequenas empresas, y poner las pau-
tas del potencial termal de la Unica ciudad, capital de
provincia de Espana, como motor del desarrollo en los
anos venideros.

Con estas prioridades, el proceso de involucracion
de los diferentes agentes fue paulatino, y pasaba por-
que los propios ourensanos creyeran en su proceso de
rehabilitacion. Una vez iniciado, se fueron firmando
mas de 30 convenios con administraciones, provincia-
les, regionales, nacionales, europeas, asociaciones de
vecinos, universidad, empresarios, comerciantes,
colectivos de arquitectos, entidades bancarias y socio-
culturales, asociaciones supranacionales, para vincu-
larse en el proceso de rehabilitacion.

En el momento actual no se concibe en la ciudad una
actuacion de importancia que no esté vinculada al pro-
ceso de rehabilitacion.

En un primer momento, el mayor problema era la
desconfianza de la poblacién hacia el proceso de reha-
bilitacién, que veian muy dificil, ya que el deterioro era
muy elevado y las anteriores experiencias nunca dieron
resultado. Esto se fue solventando satisfactoriamente
gracias a la creacion de la oficina municipal de rehabi-
litacion, que actlio como ventanilla Gnica con un trato
directo y personalizado con los vecinos y comerciantes
principalmente. Esto permitié una explicacion persona-
lizada de las razones, criterios, normativas, y ayudas
especificas, llegando a un apoyo técnico completo para
la realizacion de los proyectos.

El elevado deterioro fisico y medioambiental de las
edificaciones y plazas de la zona sur principalmente,
con cerca de 20 edificios en ruina técnica o inminente,
dificulta y ralentiza el proceso de conservacion y reha-
bilitacion. Esto repercutid indirectamente sobre la
implantacion de nuevas actividades, ya que en algunas
calles no habia locales disponibles y hubo que realizar
actuaciones mas complejas que pasan por la demoli-
cién de estas edificaciones para su posterior construc-
cién. Este problema produjo retrasos y provocod situa-
ciones alarmantes actuando negativamente en la con-
fianza de los inversores privados en la zona.

La elevada fragmentacion de la propiedad, el escaso
nivel adquisitivo, la elevada edad de la poblacion y el
coste de las obras, dificulta un proceso de rehabilitacion
riguroso y la adquisicion de edificios y solares por la
administracion. Esto ralentizd la iniciativa privada, la
implantacion de nuevas dotaciones, la construccion de
viviendas para jovenes y la puesta en funcionamiento de
las actuaciones, en las zonas mas degradadas. No obs-
tante este problema lo hemos convertido en potenciali-
dad, al haber adquirido edificios a bajo precio, lo que ha
permitido la rehabilitacion de edificios de viviendas con
precios asequibles para los jovenes, y sectores sociales
menos pudientes, apoyados con convenios de financia-
cién con tres entidades bancarias a bajo interés (Euribor
+ 0,25), méas bajos que en el resto de la ciudad. Para
solucionar este problema fue muy importante el dialogo
con los propietarios, aunque debido a ser una ciudad con
una gran emigracion en los aros 50 al 80, se han tenido
que comprar propiedades en Argentina y Venezuela.



Rehabilitacion de la habitabilidad en el espacio privado.

La concentracién en determinadas zonas de grupos
marginales, drogadiccion, prostitucion, etc. dificulta la
implantacion de nuevas actividades socioecondmicas y
generan rechazo hacia la zona, su paulatina reinsercion
mediante programas laborales implantados y la propia
mejora de los entornos urbanos, hacen que se vayan
reduciendo los focos de marginalidad. Para los comer-
ciantes y vecinos, la administracion debe llevarlos a
otro sitio, para la administracion pasa por la integra-
cion. Es un problema dificil.

Para la puesta en funcionamiento del control de tra-
fico y la peatonalizacion de la Ciudad Histérica, se man-
tuvieron muchas reuniones con las asociaciones de
vecinos y comerciantes en las que habia grupos a favor
y otros en contra, pero hoy esta totalmente asumida.

El Centro Histdrico, representa la zona de “la movida
nocturna”(pubs de copas). Se han producido enfrenta-
mientos entre los duenos de los locales nocturnos y aso-
ciaciones de hosteleria y vecinos. EI Ayuntamiento ha des-
arrollado normativas y dispositivos especificos para el
control de la contaminacién acistica, cerrando numero-
sos locales que sobrepasaban l0s niveles maximos per-
mitidos y limitando paulatinamente el nimero de locales.

EL deterioro medioambiental de zonas verdes, par-
ques con aparicion de “graffitis”, destrozo de mobiliario
urbano, y destrozos hacia el patrimonio cultural y artis-
tico, es un problema existente, que se va solucionando
paulatinamente, mediante campanas apoyadas por los
medios de comunicacion y en los centros de educacion.

Para la realizacion de actuaciones con remociones
de subsuelo, existen plazos largos, debido a la exis-
tencia de restos arqueoldgicos, lo que condiciona los
plazos de actuacion. Esto es un problema asumido,
pero a veces, no entendido cuando se trata de obras
privadas.

4. Resultados alcanzados
Impacto

En todo el proceso de rehabilitacion estan partici-

pando activamente vecinos, comerciantes y administra-
ciones, habiéndose firmado mas de una veintena de
convenios para la rehabilitacion de la Ciudad Histoérica.

Durante la ejecucion del planeamiento urbanistico,
se ha desarrollado el mismo en mas de la mitad de sus
previsiones, estando en tramites de revision del Plan
Especial para dinamizarlo y actualizarlo de acuerdo con
las nuevas necesidades de la Ciudad Historica.

Se ha potenciado la implantacion de dotaciones y
cualificacion de la Ciudad Histérica para fomentar la
multifuncionalidad dentro de un marco residencial. Se
han adquirido edificios para la implantacion de vivien-
das para jovenes, centro civico social, centro de inicia-
tivas empresariales, centro de formacion para la cons-
truccién, centro de interpretacion en zona de las
Burgas.

Respecto a la rehabilitacion de edificios y viviendas, se
han rehabilitado mas de medio millar de viviendas de la
cuales la mitad eran de promocion privada. Actualmente
se rehabilita a un ritmo de un centenar de viviendas por
ano y en todas las calles existen actuaciones.

El entorno del claustro de San Francisco, en el extre-
mo este de la Ciudad Histérica, se convierte en un foro
cultural, con la construccion del auditorio (en fase de
finalizacion), el albergue de peregrinos (ya ejecutado) y
la construccion de la nueva biblioteca y archivo histori-
co artistico (ya licitado).

La creacion de nuevas dotaciones publicas, se con-
creta en la rehabilitacion del Centro Cultural Simedn por
la Diputacion, la adquisicion de un edificio para la
implantacion de la escuela de artes y oficios, la adqui-
sicién de un edificio por Caixanova para implantacion de
su sede social, la rehabilitacion de un edificio del siglo
XVI para la instalacion de la sede de empresarios de
Ourense y la rehabilitacion del edificio de la antigua
“Carcel da Coroa” para la ubicacion de servicios socia-
les municipales para el desarrollo de los programas de
inclusion social.

Cerca de un centenar de establecimientos se han
beneficiado de las ayudas al comercio. Han nacido las
calles de la artesania, con cerca de una veintena de
nuevos locales de artesania y la calle de la restaura-
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Mapa de actuaciones.

cion. En la zona sur del Centro Histérico se ha invertido
la tendencia de desaparicion masiva del tejido econd-
mico. El Centro Historico tiende a convertirse en un cen-
tro comercial abierto.

Se han concentrado los principales eventos cultura-
les de la ciudad en el Centro Historico, exposiciones,
teatro y fiestas populares. Se han creado nuevos even-
tos como el Festival Internacional de Cine Independiente
de Ourense. Se han creado rutas literarias y escultdricas
para difundir la cultura al ciudadano y promover el cono-
cimiento y el paseo por la Ciudad Histérica.

La renovacion de las infraestructuras urbanas, ade-
cuacion de pavimentacion, y la supresion de barreras
arquitectonicas ha afectado a la mayoria de las calles y
plazas de la Ciudad Historica. Se ha recuperado las
zonas verdes de las pequenas plazas y el jardin del
Posio, pulmdn vede del Centro Histdrico. Se ha actuado
en mas de la mitad de las calles y plazas en la Ciudad
Histdrica, mediante la restauracion de fachadas y
cubiertas, retiradas de cableado en los cruces, ade-
cuacion de luminarias, mobiliario urbano, eliminacion
de elementos inadaptados.

La peatonalizacion se esta concretando mediante la
implantacion de un sistema de control de acceso en
toda la Ciudad Histérica y la construccion de plazas de
aparcamiento.

Se ha implantado la recogida de residuos sélidos
mediante el enterramiento de contenedores en toda la
Ciudad Histérica con la realizacion de isletas de recogi-
da selectiva. Se ha instalado el sistema de medida y
control de contaminacion acistica.

En la recuperacion y puesta en valor del entorno de
las Burgas, se ha procedido a la compra de gran parte

'-“' -

de los terrenos, se han contratado los proyectos para
la realizacion del centro de interpretacion y bulevar pea-
tonal, se han realizado los proyectos de viviendas. Para
fijar poblacién se comenzara la construccién de vivien-
das para jovenes en el ler semestre del 2004. Las
excavaciones arqueoldgicas se iniciaron en el primer tri-
mestre de 2004.

En estos momentos la tendencia es totalmente posi-
tiva, los agentes sociales, comerciantes y vecinos, y las
administraciones pablicas, asumen que la rehabilita-
cién de la Ciudad Historica es un hecho y es irreversi-
ble, nadie duda que ha corto plazo el Centro Histérico
sera en su totalidad un modelo de calidad de vida. La
iniciativa privada ha superado sus recelos y asume la
inversion en clave de respeto al Patrimonio Histérico, y
los jovenes ven con optimismo la finalizacion de las
viviendas en el centro de la ciudad.

Esta actuacion genera y transmite al resto de la ciu-
dadania ilusion y esperanza en el futuro de una peque-
Na ciudad del interior, de una region periférica de
Espana.

Sostenibilidad

El proyecto de la Ciudad Historica se basa en una
serie de pilares que garantizan su continuidad dentro
de los criterios de sostenibilidad.

La financiacion para la compra de solares, edificios y
terrenos para las nuevas dotaciones y viviendas para
jovenes, y la inversion en la mejora de los espacios
pdblicos, se basa en los beneficios urbanisticos, pro-
ducto de la gestion del suelo en otras zonas de la ciu-
dad, lo que supone una continuidad de inversion.



Recuperacion del disfrute de los espacios publicos.

Desde el punto de vista social y de acceso a la
vivienda digna, se va a producir una regeneracion social
paulatina, con la inclusién de los jovenes, sin olvidar el
mantenimiento de la poblacion actual mejorando las
condiciones de habitabilidad. Este fendémeno producira
una reaccion en cadena en el sector econdémico, del
pequeno comercio, y en la aparicion de nuevas dota-
ciones de barrio. Supone la inversion de la tendencia
natural actual en Espana de ubicar a la poblacion joven
en los extrarradios de las ciudades.

Desde un punto de vista ambiental, la peatonaliza-
cién, ademas de acercar la ciudad al ciudadano, supo-
ne una reduccion de la contaminacion de gases y rui-
dos. A esto se une los sistemas de control de conta-
minacion acstica y luminica que no solamente supo-
ne una mejora saludable, sino que supone una reduc-
cién del consumo energético anual. Los criterios de
rehabilitacion y proteccion del patrimonio edificado y
cultural se basan en la utilizacion de materiales de
bajo coste energético, (la piedra, la madera, la cerami-
ca, la cal..).

El empleo y la formacion son pilares basicos para la
durabilidad del proceso. Con la creacion del centro de
formacion para la construccion en la Ciudad Histérica,
se lograra el acceso cualificado de trabajadores al pro-
ceso de rehabilitacion y con el centro de iniciativas
empresariales se fomentard la creacion de nuevas
empresas con sede en la Ciudad Historica.

La sostenibilidad econdmica quedara garantizada a
pequena escala, con el desarrollo de las calles temati-
cas y el centro comercial abierto y a medio plazo con el
desarrollo de la zona termal de las Burgas, como
emblema del futuro termal de la ciudad.

Desde un punto de vista cultural, el proceso no sola-
mente supone la rehabilitacion y puesta en valor del
patrimonio artistico heredado, sino que se completa
con vocacion de ciudad y de region, con la ubicacion de
las grandes dotaciones (Auditorio, Biblioteca Estatal y
Archivo Histérico en el Centro Histérico).

Intercambio de experiencias

Principales aspectos en cuanto a innovacion y poten-
cial de transferencia:

— La gestion integral de los procesos de rehabilita-
cion centralizada en una oficina municipal de trato
directo con el ciudadano, que canaliza todas las
actuaciones en la Ciudad Histérica. (Todas las
licencias municipales y programas de rehabilita-
cién se centralizan ). Este modelo no existia, nor-
malmente los ayuntamientos tramitan las licen-
cias por unos departamentos internos y las politi-
cas de rehabilitacion por oficinas diferentes.

— Que el proceso de rehabilitacion sea un proceso
asumido por todos, y vincule a todos los sectores
sociales, econdmicos, culturales y profesionales.

— Que las actuaciones de rehabilitacion de edifi-
cios de viviendas, sean fruto de actuaciones
parciales que sumadas generen la rehabilita-
cion integral de los mismos, cuando no existe
suficiente capacidad econémica para asumirlos
de una vez. (Al no haber en un principio finan-
ciacion, se comenzd con programas para evitar
el deterioro, cubiertas y fachadas, después se
rehabilita interiormente y en los bajos se
fomenta el pequeno comercio con iniciativas
especificas.).

— Inversion del proceso de desaparicion del peque-
no comercio y de la economia familiar, mediante
la creacion de calles tematicas con nuevos loca-
les, de artesania, restauracion, y programas de
actualizacion de los locales existentes. Esta
experiencia facilita la recuperacion comercial de
calles, donde exista una desaparicion practica-
mente total del sector comercial.

— La construccion de viviendas para jovenes a bajo
coste en la Ciudad Historica. Esta iniciativa ha
supuesto un cambio de actitud en el gobierno
regional que lo ha utilizado como modelo a
seguir en la rehabilitacion del resto de los
Centros Histéricos de Galicia. (Vigo, Lugo,
Ferrol...).

5. La experiencia en cifras

— Se han firmado mas de 20 convenios para la
rehabilitacion de la Ciudad Historica.
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Rehabilitacion del centro historico.

70% de las previsiones desarrolladas en 6 anos
de ejecucion del planeamiento.

20 edificios fueron adquiridos para diversos usos.
600 viviendas fueron rehabilitadas de las que
300, son de promocion privada.

100 viviendas por ano es el ritmo actual de reha-
bilitacion.

67 nuevas viviendas se estan construyendo
actualmente.

Aproximadamente 100 establecimientos se han
beneficiado de las ayudas al comercio.

20 nuevos locales de artesania han sido puestos
en marcha.

60% de las calles y plazas en la Ciudad Histérica
han experimentado mejoras.

200 edificios han sido restaurados en fachadas
y cubiertas.

— Construccion de 1.000 plazas de aparcamien-
to.

— Implantacién de 30 isletas de recogida selecti-
va.

— 14 edificios que afectan a 50 viviendas estan
bajo proyecto en la zona de las Burgas.

6. Directorio

César Pichel Rodriguez.
Arquitecto Municipal.
Ayuntamiento de Ourense. C. Primavera 1

32005 Ourense

Teléfono: 988 36 62 37

Fax: 988 36 62 38

E-mail; argperi@telefonica.net



