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“Re-Habitando A Tineria”
Rehabilitacion de edificios en el centro histérico de Lugo.Viviendas
protegidas en régimen de alquiler. (LUGO).

O®

PRESENTA LA PRACTICA

COMUNIDAD AUTONOMA (GOBIERNO REGIONAL):
CONSEJERIA DE VIVIENDA 'Y SUELO (DIRECCION GENE-
RAL DE FOMENTOY CALIDAD DE LAVIVIENDA, IGVS, XES-
TUR LUGO) — XUNTA DE GALICIA.

ENTIDADES COLABORADORAS

Consejeria de Vivienda y Suelo, Xunta de Galicia.

Secretaria General de Bienestar, Vicepresidencia, Xunta de Ga-
licia.

Excmo. Ayuntamiento de Lugo.

Fundacion del dano cerebral (FUDACE).

FECHAS CLAVE DE LA ACTUACION

e 3 de febrero de 1997: el Ayuntamiento aprobd el Plan
Especial de Proteccion, Rehabilitacion y Reforma Interior
del Recinto Amurallado y su Zona de Influencia (PEPRI), en
consonancia con el Plan General de Ordenacién Municipal vi-
gente. El Barrio de A Tineria de Lugo esta delimitado por las
calles Mino, Falcén y Tineria, y se encuentra dentro del recinto
amurallado de Lugo, cuyo contorno esta declarado Conjunto

Historico-Artistico por Decreto de 22 de febrero de 1973
(BOE del 13 de marzo) y, segun lo previsto en la Ley 16/1985
de 25 de junio, del Patrimonio Histoérico Espanol (BOE del 29
de Junio), siendo Bien de Interés Cultural.

* 30 de noviembre de 2000: Considerado el recinto fortifi-
cado mas importante, mejor conservado y mas representativo
de la época, siendo ademas totalmente transitable, motivos su-
ficientes para que el 30 de noviembre de 2000, el comité de
la UNESCO decidiera declarar la Muralla de Lugo como Bien
Patrimonio de la Humanidad.

* Diciembre de 2005: comienzan las obras de rehabilitacion
en los edificios incluidos en la primera fase del plan de etapas
del programa de recuperacion del barrio.

* 21 de octubre de 2007: Inauguracion de la exposicion “Re-
habitando A Tineria” en la Biblioteca Provincial de Lugo para la
difusion de la practica y generar debate en la ciudadania.

* Diciembre de 2007: adjudicacion provisional de las vivien-

das. Se prevé que la adjudicacion definitiva se realizara en abril
de 2008.

CALIFICACION OBTENIDA EN EL VIl CONCURSO INTER-
NACIONAL DUBAI 2008

GOOD



RESUMEN

La Conselleria de Vivenda e Solo invierte 31 M€ entre los anos 2005 y 2010 en la recuperacion
fisica y social del barrio de A Tineria, en pleno centro historico lucense. No se trata de una
practica aislada en materia de rehabilitacion, puesto que se esta desarrollando paralelamente en
otros centros histéricos de Galicia (Vigo, Ourense, etc). El objetivo principal es la mejora del S A1 A
cuadro de vida urbana del barrio que favorece un sentimiento de identidad, contribuyendo a la

regeneracion econémica y social.

Se han adquirido en el barrio de A Tineria un total de 52 edificios, que albergaran 70 vivendas protegidas dedicadas a alquiler,
preferentemente para jévenes menores de 35 anos, con ingresos ponderados que no superen los 1.700€ al mes. Actualmente,
I3 de estos edificios estan ya rehabilitados y se ha puesto en marcha el proceso de adjudicacion de las 36 viviendas que fueron
solicitadas por 410 personas. Las obras en otros |8 edificios, que albergaran 38 viviendas, ya han sido adjudicadas y se encuen-
tran en fase de redaccion los proyectos de rehabilitacion.

La recuperacién del barrio incluye la intervencion en el Pazo de Donha Urraca y su entorno (UI-8), con un presupuesto de
2,3 M€ para la rehabilitacion del inmueble como Centro de Estudios, Documentacion e Investigacion de Servicios Sociales, la
construccion de 2 edificios intergeneracionales con | | apartamentos para jovenes menores de 35 afios y mayores de 60 anos,
asi como un Centro de Dia para personas mayores.

Ademas, se esta redactando el estudio arqueolégico de la Unidad de Intervencion Ul-7, que esta en fase de redacciéon de
proyecto y en breve comenzaran las obras de excavacion. Los restos que se encuentren seran depositados en un museo que
designe la Direccion General de Patrimonio Cultural,y a partir de ahi se decidira el uso de la parcela.




Acusada degradacion del Barrio de La zona conservaba multiples inmuebles y espacios urbanos de
A Tineria en todas sus vertientes: interés que necesitaban de intervenciones decididas de recupera-
historica, arquitectonica, social, cion integral que le devolviesen los usos y el esplendor de épocas
demografica, funcional y turistica. anteriores.

* Recuperar el patrimonio arquitecténico del barrio preservando la tipologia edificatoria que obedece al
caracter residencial de origen.

 Rehabilitar las edificaciones para obtener vivienda protegida de calidad y ponerla a disposicion de
aquellas personas con dificultades. Se pretende favorecer la emancipacion de jovenes con ingre-
sos reducidos y/o pertenecientes a grupos marginales.

* Recuperacion de actividades comerciales y servicios en el tejido de locales pequenos y media-
nos en plantas bajas, asi como la ubicacién de usos institucionales en dos edificaciones rehabili-
tadas.

Los objetivos a alcanzar y las estrategias desarrolladas son transferibles a ambitos urbanos de simila-
res caracteristicas, tanto a escala nacional como internacional.

Las prioridades de la iniciativa son recuperar el patrimonio arquitectonico del barrio de A Tineria, me-

diante la rehabilitacion de las edificaciones para obtener vivienda protegida de calidad para ponerla a dis-

posicion de aquellas personas con mas dificultades, apoyada por otras acciones que colaboren a la revitalizacion econémica y social
del ambito, asi como dotar de una vivienda digna a sectores de la poblacion que se encuentran lejos de conseguirla, cuyo derecho se
recoge en la Constitucion.

La iniciativa fue propulsada por el equipo técnico, juridico y administrativo de la Consejeria de Vivienda y Suelo.



A la Consejeria de Vivienda y Suelo le corresponde, entre otras, la funcion de elaborar estra-
tegias de fomento para la renovacion y la recuperacion urbana en los centros histéricos y en
tejidos urbanos degradados que permitan su recuperacion, con el fin de revitalizar los asenta-
mientos en la busqueda de reequilibrio territorial.

Con esta practica, se pretende la recuperacion del patrimonio construido ofreciendo a los ha-
bitantes ambitos de meritoria calidad espacial y ambiental propios, para reuniones, organizacién
de actividades y desarrollo personal, cuestion que merece la asignacion de dinero publico para
la compra de edificaciones, su rehabilitacion y adjudicacion a sectores de poblacion desfavore-
cidos.

MOV|L|ZAC|6N Para llevar a cabo la puesta en marcha de la iniciativa, la Conselleria, por medio del IGVS,

DE RECURSOS compra las edificaciones. Se seleccionan técnicos expertos en materia de rehabilitacion para
la redaccion de los proyectos y Xestur Lugo adjudica las obras a empresas constructoras por
concurso publico una vez que el Ayuntamiento de Lugo concede las preceptivas licencias.

En uno de los bajos de las edificaciones rehabilitadas se situara la Oficina de Turismo de Lugo.
También se instalara la Fundacion de Dano Cerebral (FUDACE). El Pazo de Dona Urraca alber-
gara una serie de usos que revisara la Secretaria de Igualdad y Bienestar.
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DESCRIPCION DE LA ACTUACION

La rehabilitacion de las edificaciones existentes
resulta una opcion logica desde el punto de vis-
ta econémico y un proceso habitual a lo largo
de la historia. Se ofrecen como inconvenientes
las negociaciones dificiles para la adquisicion del
inmueble cuando no es propiedad del promotor
de las obras, las trabas fisicas y las complejidades
en el diseno y en la ejecucion del proyecto ar-
quitectonico para que éste resulte viable técnica
y econémicamente.

Estas cuestiones derivan en la exigencia de una
especializacion, garantizada en parte por el aso-
ciacionismo en la iniciativa, de los agentes inter-
vinientes, puesto que de su habilidad dependera
el consecuente reconocimiento de la actuacion,
que viene acompanado de una indiscutible reva-
lorizacion del inmueble y del ambito en general.

* Rehabilitacion de 13 edificios que albergan
36 viviendas protegidas y para los que se
han registrado un total de 410 solicitudes.

* Rehabilitacion de 2 edificios destinados a
usos institucionales: Oficina de Turismo y
Sede de la Fundacion de Dano Cerebral
(FUDACE).

* Obras iniciadas en 18 unidades edificato-
rias que albergaran 38 viviendas protegidas.

* Preparacion de la documentacion para
licitar la redaccion de los proyectos de los
|9 edificios restantes que se destinaran
a viviendas protegidas y a un Centro de
Acogida para personas de grupos desfavo-
recidos.

* Fallo del concurso de la unidad de inter-
venciéon UI-8.

* Adjudicacion del estudio arqueoldgico en

Triunfa como ventaja el hecho constatado de ) . ~,
! la unidad de intervencion Ul-7.

que la rehabilitacion tiene un recorrido crecien-
te y constante en el que confluye la rentabilidad

. - ) . Tan pronto se adjudiquen las viviendas a sus fu-
econdmica, social y ambiental de la operacion.

turos usuarios, se conformara la asociacion de
vecinos del barrio de A Tineria que seran los
encargados de autogestionar el uso y manteni-
miento de las edificaciones.

En esta practica las acciones emprendidas son
las siguientes:

¢ Puesta en marcha de la Oficina Territorial
de Rehabilitacién de Lugo.

LECCIONES APRENDIDAS

Mejora de la calidad de vida en un entorno ambiental digno para la persona alcanzado mediante la regeneracion fisica, social y
econdmica de un ambito degradado del recinto amurallado. Rejuvenecimiento de la poblacion residente en el barrio.

Debilidades

* Mantenimiento de las edificaciones ya que las viviendas
tendran régimen de alquiler.

Amenazas

 Tramitacion lenta de los expedientes y de las obras en cuanto a la necesidad de realizar excavaciones arqueolégicas e
informes preceptivos de Patrimonio.

» Compatibilidad del uso residencial con los usos comercia-
les existentes en el barrio.

Fortalezas

e Ubicacion estratégica del ambito de actuacion en el re- < Ejecucién de las obras con diferentes técnicos y empresas
cinto amurallado de la ciudad de Lugo, declarado Bien de constructoras siguiendo en todas las actuaciones unos cri-
Interés Cultural y Bien de Patrimonio de la Humanidad. terios comunes de intervencion en el patrimonio.

* Interés de los vecinos y de la administracion en su rehabi- <+ Integracion de poblacion inmigrante con familia numero-
litacion integral. sa.

e Estructura urbana consolidada de cardcter residencial.

0portunidades

 Recuperacion del uso residencial sin necesidad de ocupar * Atraccion de actividades econémicas (colegios profesiona-
mds territorio. les, despachos, comercios, talleres, etc.) que dinamicen el
¢ Posibilidad de ofrecer desde la administracion vivienda en barrio.
régimen de alquiler a sectores desfavorecidos de la po- < Puesta en valor del patrimonio histdrico-artistico, arquitec-
blacion. ténico y arqueoldgico.
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Respecto a la transferibilidad, la Consejeria de Vivienda y Suelo afronta esta funcion de recuperacion de ambitos degrada-
dos como una politica universal, puesto que considera idoneo y pretende extenderla a todo el territorio. Esta oportunidad de
desarrollo de un ambito urbano mantenido anteriormente al margen del crecimiento socioeconémico y poblacional, se intenta
aplicar en otros ecosistemas, como zonas costeras.Al mismo tiempo se persigue el equilibrio poblacional.

La actividad vigoriza la comunidad en varios sentidos mediante el sacrificio de los beneficios individuales, el triunfo del caracter
de entidad comun sobre los intereses individuales, el enfoque de apoyo desde la administracion y la concesién a cada individuo
de un papel determinante en el sostenimiento del conjunto.

Existe la iniciativa de la Administracion Publica de la Comunidad Auténoma de Galicia y la Administracion Publica Local, de
elaboracion de un modelo integral de recuperaciéon de un barrio degradado en un casco histérico protegido que favorezca la
creacion de vivienda para grupos desfavorecidos y la oferta de tejido de locales para actividades econdmicas tradicionales y
demandadas por el ambito y que conformen una intervencion transportable a otros ambitos en otros lugares.

Esta experiencia se puede extender a cualquier zona con politicas de recuperacion de vivienda. Las lecciones obtenidas de la
aplicacion de esta iniciativa en el territorio gallego se pueden compartir tanto con organismos publicos como con instituciones
privadas, a través de cursos, difusion de tecnologias, etc.

La Consejeria de Vivienda y Suelo inicid esta actividad de transferencia mediante su participacion como socio principal en el
Programa de Apoyo a la Gestion Urbana Sostenible (PAGUS) que es una Operacion Marco Regional (OMR) que se
desarrolla en el ambito de la zona Sur del Programa INTERREG |lI-C de la Comisién Europea de Cooperacion Interregional.

El objetivo principal de este Programa fue desarrollar estrategias e instrumentos comunes para la rehabilitacion soste-
nible y el desarrollo de los centros historicos de las ciudades europeas a través de diferentes tipos de acciones
integradas.

Es intencion de la Consejeria llevar a cabo la transferencia de esta buena practica a otras regiones, implicando la realizacion de
proyectos comunes que revaloricen los recursos y las competencias locales.

La sostenibilidad de la actuacion se entiende en los siguientes aspectos:

¢ Financiera y Ambiental: Rehabilitar un edificio supone un ahorro energético del 60% respecto a de-
rribarlo y construirlo de nuevo. Ademas, se ha mejorado la eficiencia energética mediante la introduccién de materiales
compatibles con los preexistentes y que mejoren el comportamiento de los elementos constructivos que lo componen.
Mantenimiento de un tejido urbano tradicional, con lo que supone en el sistema de vida de sus usuarios, garantizado por
la normativa de proteccion aplicada al ambito.

Social, econémico y cultural: Impulsar el tejido empresarial de la zona y recuperacion de los ofi-
cios. La revitalizacion del barrio, que favorece un sentimiento de identidad, contribuyendo a la regeneracion econémica
y social. Las viviendas creadas se ofreceran en régimen de alquiler, favoreciendo, ademas de la adquisicién de una vivienda
digna por parte de sectores de poblacion con una problematica generalizada, la convivencia intergeneracional. Las viviendas
estan equipadas con las Ultimas tecnologias para que exista la posibilidad de que sus habitantes puedan ejercer en ellas una
actividad econdémica.

Institucional: Las entidades asociadas para el desarrollo de la actividad son la Consejeria de Vivienda y Suelo a través
del Instituto Gallego de Vivienda y Suelo (IGVS) y Xestur Lugo, la Direccion General de Turismo de la Consejeria de
Innovacion e Industria, Vicepresidencia de Igualdad y de Bienestar, Fundacién de Dano Cerebral, la futura Asociacion de
usuarios de las viviendas y el Ayuntamiento.Todos los asociados han colaborado de diferentes maneras, pero sobre todo
en la elaboracion de nueva normativa.

RESULTADOS
ALCANZADOS

Los 13 edificios ya rehabilitados albergan 36 viviendas protegidas
destinadas a jovenes menores de 35 afios, con o sin hijos, con
unos ingresos ponderados que no superen los 1.700 € mensuales.
Seran adjudicadas en régimen de alquiler por un maximo de 10
anos y la renta de alquiler oscilara entre los 70 € y los 250 €
mensuales, en funcion del nimero de dormitorios y del nivel de
renta de los adjudicatarios.




La Consejeria de Vivienda y Suelo registré 410 solicitudes para estas viviendas. Una vez comprobado que se cumplen los
requisitos para este tipo de vivienda se confeccionara la lista definitiva. Se han efectuado 5 sorteos, uno por cada tipo de vivien-
da, segun el nimero de dormitorios y otro para el cupo de minusvalidos. Se ha comprobado en la recepcion de solicitudes una

gran demanda por parte de la poblaciéon inmigrante con familia numerosa.

Se esperan resultados de renovacién urbana y recuperaciéon de vida social, muy degradada hasta el momento, pero que aln
no se puede comprobar, debido a que las viviendas aiin no han sido ocupadas. Se esta redactando una memoria que recoja los

indicadores de evolucion y mejora social del ambito.

* Recuperacidn del uso residencial sin necesidad de ocupar mds territorio.
* Rehablitacion de |3 edificios, con un total de 36 viviendas protegidas en régimen de alquiler:
» Destino: jévenes menores de 35 afios, con o sin hijos.
» Ingresos ponderados: no superior a 1.700 € mensuales.
» N solicitudes recibidas: 41 0.
» Gran demanda por parte de la poblacidn inmigrante de familia numerosa.
* Puesta en valor del patrimonio histdrico-artistico, arquitectdnico y arqueoldgico.
Se esperan resultados de renovacién urbana y recuperacion de vida social, muy degradada hasta el momento, pero que aun no se pueden mostrar, debido a que
las viviendas ain no han sido ocupadas. Se estd redactando una memoria que recoja los indicadores de evolucién y mejora social del dmbito.

CONTACTO

Encarna Otero Cepeda
Directora Xeral de Fomento e Calidade da Vivenda.

Conselleria de Vivenda e Solo - Xunta de Galicia
Area Central, s/n — Poligono Fontifas

15781 Santiago de Compostela - A Coruha
Teléfono: +34 981 541910

Fax: +34 981 541002

encarna.otero.cepeda@xunta.es
www.conselleriavivenda.xunta.es
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