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RESUMEN

El casco historico de Santiago de Compostela fue declarado
por la UNESCO Bien Cultural de Interés Universal en el mes
de diciembre de 1985. El Consorcio de la Ciudad de Santiago
promueve, a través del Ayuntamiento de Santiago, la creacion
de una Oficina Técnica que se ocupe especificamente del
diserio y desarrollo de los programas de rehabilitacion de la
Ciudad Historica. A la espera de la aprobacion definitiva del
“Plan Especial de Proteccion y Rehabilitacion de la Ciudad
Historica de Santiago de Compostela”, la Oficina de
Rehabilitacion diserio, y gestiona desde hace un afio, el “Plan
Puente de Rehabilitacion Interior de Viviendas de la Ciudad
Historica” con el objetivo de mejorar las condiciones de vida
de sus habitantes mediante la realizacion de obras de mejora
y saneamiento de las instalaciones de electricidad y
fontaneria, asi como de los acabados interiores de las
viviendas. El articulo presenta el modelo de Oficina, los
programas diseriados y su funcionamiento desde que la
Oficina Municipal de Conservaciony Rehabilitacion de la
Ciudad Historica fue creada en junio de 1994.

Fecha de recepcion: 29-VIII-95
140-8

SUMMARY

UNESCO declared the historic core of Santiago de
Compostela a Cultural Asset of Universal Interest in
December, 1985. The City of Santiago Trust, through the
Santiago de Compostela City Council, promotes the creation
of a technical Office to be specifically in charge of designing
and developing rehabilitation programmes for the Historic
City Core. While waiting for the final approval of the "special
Protection and Rehabilitation Plan for the Historic City Core
of Santiago de Compostela", the Rehabilitation Office has
designed and managed during one year the "Bridging Plan for
Interior Rehabilitation of Dwellings in the Historic Core of
Santiago de Compostela", with the purpose of improving the
living conditions of its occupants by means improving and
repairing works of electricity and plumbing installations, as
well as of the interior finishes of such dwellings. The paper
presents the Office model, the designed programmes and the
performance there of since the Municipal_Office of
Conservation and Rehabilitation of the Historic City Core
was created in June, 1994.
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1. Presentacion

Desde 1992 el Consorcio de la Ciudad promueve, a través
del Concello, un conjunto de medidas de fomento y ayuda
tendentes a garantizar la mejora de las condiciones de vida
de los habitantes de 1a Ciudad Histdrica y el mantenimien-
to de su conjunto edificado, reconocido como Patrimonio
de la Humanidad.

El Consorcio de la Ciudad, en virtud del Conveniofirmado
el dia 27 de abril de 1994, encomienda al Concello el
establecimiento de las medidas oportunas parala ejecucion
de las actuaciones de rehabilitacion de la Ciudad Historica
y que continten lalabor emprendidaen 1992 enlaque, con
la colaboracion ciudadana, se adecentaron los exteriores
de los edificios del Centro Historico como medida de
proteccion de sus interiores, mejorando al tiempo su
imagen urbana.

En junio de 1994, el Concello de Santiago contrata,
mediante concurso publico, los servicios de una empresa
especializada para disefiar el organigrama, el métodoy las
funciones de la Oficina Municipal de Conservacion y
Rehabilitacion de la Ciudad Historica (en adelante, la
Oficina de Rehabilitacion), cuyos objetivos generales figu-
raban ya recogidos en el Avance del Plan Especial de
Proteccion y Rehabilitacion de 1a misma.

La Oficina ocupa parte del Pazo de Vaamonde, sede del
Consorcio de 1a Ciudad, una vez rehabilitado su interior y
dotada de los medios técnicos adecuados a 1a funcion que
desarrollara en adelante.

Como seobservara alolargode este articulo, el criterio que
ha guiado las actuaciones de la Oficina durante este afio
estabasadoen laconservacion del Patrimonio de la Ciudad
Historica a través de 1a mejora de las condiciones de uso de
los edificios que la conforman, consecuencia de las nece-
sidades de sus habitantes y conforme a la orientacion y
determinaciones recogidasen el Avance del Plan Especial.

Definidas en éste las actuaciones que deben llevarse a cabo
en el conjunto de la Ciudad Histdrica, la Oficina actia
como drgano que encauza, auna o requiere los esfuerzos de
los ciudadanos para completar puntuales intervenciones
cuando se considera el momento oportuno, en funcion de
las carencias o deseos de los usuarios en cada ambito de su
actuacion y de las intervenciones de recuperacion urbana
programadas en el Plan Especial

2. Ambito de actuacién”
El ambito de actuacion de la Oficina de Rehabilitacion es

el de 1a Ciudad Historica, definido en el Plan General y con
ligeras modificaciones en el Plan Especial.

®Datos extraidos de la informacion del Avance del Plan Especial.
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Forman este ambito 2.829 edificaciones, de las que 169 son
dotacionales. Existen en €l 6.717 viviendas (aproximada-
mente un 21,3% del parque municipal), y solamente un
14,3% ( 960 viviendas) se encuentran vacias.

En la Ciudad Histérica viven 17.401 personas, de las que
4.834 son transeuntes (principalmente estudiantes).

Los edificios son de una unica vivienda en 1.181 casos
(44%), y de mas de seis en 239 ocasiones (9%).

Estan en buen estado un 50%, mientras que precisan obras
de rehabilitacion ligera o media un 38,5% yaltaun 10,7%
de los mismos, los considerados en mal estado.

Son de propiedad iinicael 83,1%, mientras que pertenecen
al régimen de comunidad el 14,9% de los mismos. Las
instituciones poseen un 2% del parque edificatorio.

Se hallan en régimen de alquiler un 38% de las viviendas,
y permanecen con renta antigua 600 (24% de las viviendas
alquiladas).

Entre las patologias mas significativas se encuentran el
mal estado de las cubiertas (9,8% de los edificios), el mal
estado de la instalacion eléctrica (10,9%), los daiios
estructurale importantes (8,6%) y los edificios con proble-
mas de verticalidad (2,6%).

El tamafio de las viviendas se distribuye en:

Ndimero de
Superficie Viviendas Porcentaje
0-40 m? 1.290 20,0 %
41-70 m? 2.341 36,2 %
71-100 m? 1.337 20,7 %
101-150 m? 888 13,7 %
mas de 1560 m? 610 9,4 %

Por ultimo, los locales en 1a Ciudad Historicason 1.857, de
los que estan ocupados 1.605.

E140,6% tienen un uso comercial y el 26,0% hostelero. El
resto se reparten entre oficinas y servicios (13,5%) y otras
actividades (19,9%).

En régimen de propiedad se encuentran el 50,5%, mien-
tras que mantienen un alquiler de renta antigua el 38,4%.

3. Estructura de la oficina

Desde enero de 1995, en que sus plazas fueron cubiertas
por concurso publico, la Oficina de Rehabilitacion esta
compuesta por: -
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Un Director Técnico. Coordinador de los diferentes pro-
gramas de rehabilitacion y de los recursos técnicos de la
Oficina. Arquitecto.

Un Gestor. Coordinador de los aspectos administrativos de
la rehabilitacion. Economista.

Dos coordinadores de Proyectos y obras. Directores de los
proyectos generados por los Programas de rehabilitacion
y supervisores de las obras. Arquitectos.

Un coordinador del Area de formacion. Encargado de
disefiar los Programas de educacion y fomento de la
Rehabilitacion. Coordinador de la primera visita técnica
de diagnostico de las viviendas que se realiza cuando los
inquilinos o propietarios solicitan la colaboracion de la
Oficina de Rehabilitacion. Arquitecto.

Un Jefe de la Seccion Técnica. Encargado de la coordina-
cion del Area de produccion de memorias y presupuestos.
Encargado del mantenimiento del equipo informatico.
Técnico de grado medio.

Dos delineantes especializados en el manejo de programas
informaticos. Formalizacion de documentaciones técni-
cas.

Dos auxiliares administrativas. Encargadas de la atencion
al publico, tramitaciones de documentos y archivo.

Un conserje. Encargado también de la papeleria, fax y
fotocopias.

4. Programas iniciales

Para el disefio de los primeros programas se partio del
diagnostico que se formula en el Avance del Plan Especial
sobre 1a Ciudad Historica, segun el cual “desde el punto de
vista de su actual realidad urbanistica, la caracteristica
mas destacable y que la singulariza entre el conjunto de
ciudades historicas similares es, sin duda, su relativa,
vigencia como realidad urbana, conservada todavia en
gran medida en sus aspectos residenciales, funcionales,
economicos y sociales”.

No obstante, se constata asimismo la existencia de deter-
minados fendmenos patoldgicos de caracter estructural,
tales como “el avance del proceso de terciarizacion, el
abandono del centro por sus habitantes tradicionales, el
deterioro del patrimonio edificadoy del ambiente urbano,
(...) que se hacen patentes en distintos grados y con
distinta intensidad, pero en todos los casos con una
tendencia a la progresiva agravacion”.

Por ello, se considerd conveniente poner en marcha -antes
de 1a aprobacion definitiva del Plan Especial, pero plena-
mente incardinados en la estrategia de recuperacion urba-
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na por él disefiada- el Programa Puente de Rehabilitacion
Interior de Viviendasy el Plan Pilotoy, posteriormente, el
Programa Puente de Ayudas a los Locales Comerciales.

Los Programas Puente se conciben como instrumentos de
intervencion inmediata, dirigidos a actuar sobre la gene-
ralidad de los inmuebles de la ciudad historica con medi-
das de tipo remediador y encaminadas a frenar o contra-
rrestar los efectos mas perniciosos de aquellos procesos
detectados en el Avance del Plan Especial. Por su ambito
temporal, tienen vocacion de transitoriedad, alaesperade
la aprobacion definitiva del Plan Especial, a partir de la
cual se establecera un marco de ayudas a la rehabilitacion
mas estable y permanente.

El Plan Piloto tiene un contenido eminentemente estruc-
tural, dirigido a vehicular intervenciones singulares y
espacialmente discretas y a coordinar una serie de actua-
ciones, en apoyo de las estrategias trazadas por el Plan
Especial, y con un horizonte temporal de medio y largo
plazo.

4.1. El programa puente de rehabilitacion interior

Vigente desde el dia 1 de noviembre de 1994, y concebido
inicialmente para un periodo de duracion de 6 meses, en
cuanto al plazo de solicitud de ayudas, se considerd
conveniente ampliarlo por 8 meses mas, hasta el 31 de
diciembre de 1995, a la vista del elevado numero de
solicitudes que se producen.

Se configura como segunda fase del programa de rehabi-
litacion, iniciado con el arreglo de las fachadas de la
Ciudad Histdrica y conforme a las orientaciones estable-
cidas en el Avance del Plan Especial, en el que se
establecen los criterios que deben encauzar la conserva-
cion de nuestro Patrimonio con la necesaria planificacion,
y conscientes de que esta conservacion depende, en gran
medida, del mantenimiento de los usos residenciales y de
la mejora de las condiciones de vida de sus habitantes.

El Programa se instrumenta a través de la “Ordenanza de
Ayudas a la Rehabilitacion Interior de Viviendas de la
Ciudad Historica”, que constituye la pieza normativa
basica del mismo. En ella se establecen los tipos de ayudas
a la rehabilitacion, condiciones y procedimientos para
acceder a ellas.

Esta Ordenanza fue disefiada por la Oficina de Rehabili-
tacion y esta destinada a resolver los problemas de las
viviendas de la ciudad Histdrica que carecen de los servi-
cios sanitarios basicos, presentan instalaciones eléctricas
o de fontaneria en mal estado, o tienen serias deficiencias
en los elementos comunes de la edificacion (portal, esca-
leras, etc.), contribuyendo asi a frenar el proceso de
deterioro del patrimonio residenciatedificado y a fijar la
poblacion residente.
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Las obras que con el control de la Oficina se realizan bajo la cobertura del “Plan Puente de Rehabilitacion de Interiores”, pretenden, fundamentalmente,
mejorarlas condiciones de habitabilidad de las viviendas historicas. Por ello, estas obras, son generalmente actuaciones sobre las instalaciones eléctricas
y de fontaneria y los acabados interiores de las viviendas. Sin embargo, no se pierde la oportunidad de realizar obras complementarias que mejoren la
imagen urbana de los inmuebles. Enlas fotografias se puede contrastar el estado inicial y el estado casi final de las obras realizadas enla vivienda situada
en el bajo del n° 16 de la calle del Espiritu Santo, donde ademas de las obras interiores se realizaron, de acuerdo con los propietarios, las obras
complementarias de reparacion de cubierta, fachada y carpinterias exteriores de planta baja.

La Ordenanza fue aprobada definitivamente por el Pleno
Municipal, en la sesion celebrada el dia 3 de octubre de
1994, y publicada en el Boletin Oficial de la Provincia del
dia 29 del mismo mes.

Las subvenciones de este Programa se establecen sobre el
presupuesto protegible de 1a obra, en funcion de los ingre-
sos familiares y de la cuantia de 1a obra a realizar, para
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favorecer las situaciones economicamente débiles e
incentivar la realizacion de obras convenientes para la
conservacion del edificio.

El sistema creado por la Oficina de Rehabilitacion garan-
tiza un control absoluto y riguroso no sélo del uso de la
subvencion concedida, sino también del planteamiento y
ejecucion de las obras realizadas.
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Estado inicial y final de la intervencion sobre un lucernario de cubierta muy deteriorado. Al espacio que cubre el lucernario ventilanla cocina y el bafio
de lavivienda, por esta razén se instalé una ventana motorizada que permitiese controlar facilmente el grado de aireacion de la estancia. La carpinteria

es de aluminio lacado y los vidrios con camara y luna stadip exterior.

El proceso para la concesion de una ayuda economica es el
siguiente:

1. El particular solicita en la Oficina la visita de un técnico
al lugar donde se pretenden realizar determinadas obras de
su interés.

2. Un arquitecto de 1a Oficina visita el edificio y asesora al

usuario sobre la posibilidad de realizar las obras por él
solicitadas, asesorandole sobre otros aspectos que contri-
buirian también a mejorar sus condiciones de vida, al
tiempo que contribuyen a conservar el edificio. De esta
visita de inspeccion técnica queda un informe en el expe-
diente.

3. El particular solicita oficialmente la ayuda, presentando

Ademas de las obras en el interior de las viviendas, el “Plan Puente” contempla la realizacion de obras en los elementos comunes de los inmuebles. En
este caso se acondicionaron las acometidas de aguay electricidad, realizando la centralizacién de contadores, de aguay eléctricos, se instalé un portero
automdtico y se restauré la puerta interior del portal que figura en las fotografias en su estado inicial y final. En esta puerta, realizada en madera de pino
oregony castario, se eliminaron los viejos y degradados barnices y tintes por raspillado superficial, sin recurrir al soplete, y se traté la madera con aceite

de linaza y acabado a la cera natural.
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asu vez ladocumentacion requerida, referente a la propie-
dad de su vivienda o autorizacion de la misma para realizar
obras, declaracion de la renta y DNI.

4. Desde ese momento el expediente quedabajo latutela del
arquitecto coordinador de proyectos correspondiente, quien
realiza una memoria valorada de las obras solicitadas con
los levantamientos de planos necesarios, y cuyo presupues-
toes elaborado con el Cuadro de Precios confeccionado por
laOficina para este tipo de obras. Es sobre este presupuesto
sobre el que se define el importe de la subvencion.

5. Previa aceptacior: por el particular de las condiciones y
presupuestos contenidos en la memoria valorada, la Ofici-
na remite a la Comision de Gobierno Municipal la solici-
tud, en la que se pide también la subvencion correspon-
diente al 100% de las tasas de licencia e impuestos deriva-
dos de la realizacion de obras.

6. Si la subvencidn es inicialmente concedida, 1a Oficina
tramita la solicitud de licencia de obras del particular, al
tiempo que le entrega un ejemplar de la memoria valorada
con el que el solicitante puede requerir presupuestos a las
empresas constructoras de su eleccion.

7. Para la eleccion de la empresa que acometera las obras,
el solicitante puede requerir de la Oficina la relacidn de
Empresas Homologadas por el Concello para este Progra-
ma y seleccionar una entre ellas, o bien dirigirse a una
empresa cualquiera de su libre eleccion. Las Empresas
Homologadas por el Concello, mediante convocatoria
efectuada a comienzos de 1995, se comprometen a aceptar
los presupuestos elaborados por la Oficina con caracter de
maximos, y cobran de la Administracion el importe de la
subvencidn concedida una vez rematada y recibida la obra
por los técnicos de la Oficina. De esta forma, y si se ha
elegidouna Empresa Homologada, el particular solo paga-
ra el importe de la cantidad que le corresponde una vez
descontada la subvencion concedida.

8. Concedida lalicencia de obras y elegida una empresa, el
contrato entre el particular y la empresa se firma en la
Oficina, momento en el que se fija la forma de pago y el
inicio de las obras.

9. Las obras se desarrollan con la supervision constante de
los técnicos de 1a Oficina, que velaran por el correcto uso
de los materiales y cumplimiento de las especificaciones
recogidas en la memoria valorada por ellos redactada.
Todas las observaciones que a juicio de los mismos se
hagan en el transcurso de la obra, son recogidas en el
“Cuaderno de obra”, de cuyo contenido se entrega una
copia al encargado de 1a misma.

Si durante el transcurso de las mismas aparecen dafios en
la estructura que conviertan la obra en “obra mayor”, el
solicitante debera requerir del Colegio de Arquitectos un
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técnico que se haga cargo de la redaccion del proyecto
correspondiente, con el fin de poder proseguir la ejecucion
de la misma.

10. Finalizada la obra y si procede, el arquitecto coordina-
dor de la misma informa favorablemente de su realizacion
y la Oficina solicita de 1a Comision de Gobierno la conce-
sion definitiva de la ayuda concedida.

11. Las subvenciones se abonan en el plazo maximo de
treinta dias a partir de la fecha de concesion definitiva de
la ayuda. Para el abono de la parte correspondiente al
solicitante, el Consorcio de la Ciudad ha firmado cinco
convenios con distintas entidades bancarias mediante los
cuales, éstas, facilitan a los usuarios que lo soliciten
préstamos personales a un interés moderado para atender
la rehabilitacion de sus viviendas.

Pese a su aparente complejidad, este sistema evita las
desviaciones producidas por presupuestos incorrectos o
voluntariamente mayorados, a la vez que encauza las obras
en ladireccion en que aquéllas son utiles a la conservacion
de este Patrimonio, fin paralas que fueron creadas, ala vez
que mejoran las condiciones de vida de los usuarios de la
Ciudad Historica.

4.2. El programa de ayudas a los locales de la ciudad
historica

El Pleno de la Corporacion Municipal, en sesion del dia 28
de abril de 1995, aprueba inicialmente la ordenanza de
“Ayudas alos Locales de la Ciudad Historica”, presentada
por la Oficina de Rehabilitacion, con el fin de mejorar las
condiciones de los locales de la Ciudad Historica instala-
dos fundamentalmente en las plantas bajas de los edificios,
en los que se consideren deficientes las instalaciones
eléctricas, de fontaneria o sanitarias, de proteccion contra
incendios o distorsiones de la imagen urbana debido al
estado o materiales de sus escaparates, accesos, rotulos o
fachadas.

Superado el preceptivo periodo de informacion publica sin
que se presentara ninguna reclamacion, la Ordenanza esta
pendiente de su inminente publicacion en el Boletin
Oficial de la Provincia, que determinara su entrada en
vigor.

Basada en el mismo sistema de control del uso de las
subvenciones publicas que las establecidas para el Progra-
ma Puente, pueden acceder a estas ayudas los propietarios
o arrendatarios de locales incluidos en alguno de los usos
que figuran como subvencionables en la Ordenanza.

Como caracteristica singular es preciso sefialar las condi-
ciones recogidas en la misma para poder acceder a las
subvenciones y por las que se sefialan las obras que deben
efectuarse con caracter prioritario.
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Se consideran prioritarias la mejora de las instalaciones
eléctricas-potenciales causas de incendio en los inmuebles-
y lamejora de los elementos de fachada ( rotulos, materia-
les de escaparate, etc.) si éstos no estan acordes con el
entorno o la normativa vigente.

4.3. El plan piloto de rehabilitacion

Se agrupan en este Plan el conjunto de iniciativas tomadas
desde la Administracion para apoyar, complementar, fo-
mentar y desarrollar la pluralidad de estrategias de inter-
vencion en el tejido de la Ciudad histérica que los objetivos
de una politica integral de Rehabilitacion requiere.

Lasiniciativas, medidas y programas que se desarrollan en
el marco del Plan Piloto estan incluidas en alguno de los
siguientes apartados:

(c) Consejo Superior de Investigaciones Cientificas
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En funcion de la contrastada calidad de los materiales utilizados en la
construcciondel caserio historico compostelano, las actuaciones preten-
den siempre abordar los problemas con la mayor economia de medios y
recurriendo al uso de estos mismos materiales tradicionales. A: Refuer-
zo del apoyo deteriorado de una viga de castario mediante el encolado en
obra de dos tablones de castaiio, afianzados con pasadores de acero
inoxidable. Complementariamente se eliminé el origen de la humedad
que causo la pudricion. B: Restauracion de una basa que habia sido
cajeada para pasar una bajante de aguas pluviales de la cubierta de la
Casa dela Congaenlaplaza de la Quintana.Una vez trazada la bajante
por unlugar mas conveniente, se eliminaron los morteros y se regularizo
el cajeado para recibir una pieza de granito que se labro en el sitio para
dar continuidad al moldurado. C: El taco de madera de castario permite
afianzar el ensamble de un par de una tijera sobre su tirante y dar apoyo
al durmiente, con lo que se consiguio evitar el desarmado de esazona de
la cubierta.

- Medidas complementarias de las ayudas a la rehabilita-
cion privada.

- Investigacion, difusion y fomento de la rehabilitacion.
- Conservacion y mejora de las infraestructuras sociales y
culturales.

- Programas de reactivacion economica.

- Programas de preservacion de contenidos funcionales y
sociales.

- Programas de conservacion del Patrimonio Cultural.

S. Los usuarios

Aun cuando es el fuerte caracter de la subvenciones
concedidas la condicion mas apreciada entre los usuarios
de las mismas, el papel desempeiiado por los técnicos de
la Oficina en sus labores de informacion, asesoramiento
técnico y control de la ejecucion de las obras es objeto de
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extrema consideracion por los solicitantes de estas subven-
ciones. Agradecen el papel mediador en los innumerables
y pequeiios conflictos que inevitablemente surgen en cada
obra, y valoran especialmente el seguimiento cualificado
de las mismas durante su desarrollo.

Por otro lado, la redaccion de las memorias valoradas, que
incluyen la confeccion de presupuestos en cada obra,
asegura al solicitante una referencia clara sobre el importe
de las mismas a la vez que el sistema de Empresas
Homologadas, utilizado o puesto a disposicion de los
particulares, garantiza la realizacion de las mismas bajo
dichos presupuestos.

El trato cotidiano con los solicitantes de estas ayudas ha
definido algunas pautas fundamentales en el desarrollo del
trabajo de la Oficina.

La Oficina permanece abierta en horario de mafiana y
tarde, con objeto de facilitar el acceso de los ciudadanos a
sus servicios.

Asimismo, se ha constatado entre éstos una evidente falta
de informacion sobre la importancia de la conservacion de
su ciudad, y sobre las caracteristicas y cualidades tradicio-
nales de los materiales usados en sus edificaciones.

La aspiracion de cambio de estructuras de madera por
forjados de hormigdn, o la sustitucion - generalmente
clandestina- de ventanas de madera por otras de aluminio
0oPVC que nadatienen que ver con el caracter de su Ciudad
Histdrica, sin ser generalizada, es una constante que debe
ser encauzadadesde programas de educaciony sensibiliza-
cion como los que la Oficina disefia en la actualidad.

Mientras tanto, es en cierto modo la labor de informacion
realizada por los técnicos de la Oficina el medio de
contrarrestar esta tendencia, y son las subvenciones esta-
blecidas el medio de lograr que éstas sean, a su vez, un
argumento de indudable valor en la discusion cotidiana
sobre estos temas.

El trabajo desarrollado por el Gestor de la Oficina facilita
a los usuarios el asesoramiento preciso en cuestiones de
procedimiento administrativo, aclaracion de problemas
derivados de la titularidad de los inmuebles, y cuanta
informacion precisan sobre otras ayudas ala rehabilitacion
vigentes y dependientes de otros organismos, tanto autono-
micos como estatales.

Asimismo, se ha logrado agilizar la tramitacion de los
expedientes en el continuo seguimiento y contacto cotidia-
no con los servicios municipales.

6. Los técnicos

Conscientes de que la Oficina de Rehabilitacion debe ser el
organismo que organice, supervise y coordine la rehabili-
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Las cubiertas estan armadas con formas de madera de castaiio del pais.
Debido alas extraordinarias caracteristicas de estamadera, y apesar de
la falta de mantenimiento, las patologias observadas no son importantes
ycuando se presentan estan muylocalizadas. Sin dudala ventilacion que
caracteriza estos espacios bajo cubierta, aqui denominados ‘fallados”,
es una de las razones del buen estado de conservacion de estas estructu-
ras. Con la obsesion contempordnea por acondicionar estos espacios
para aumentar la superficie util de la vivienda inferior, no solo se pierde
un ambito singular del “alma” de la casa, sino que también se eliminaun
elemento de gran importancia para el acondicionamiento térmico del
edificio.

En demasiadas ocasiones la desconfianza de los usuarios de estas
viviendas hacia la rehabilitacion es debida a la falta de control y
deficiente ejecucion con que se realizaron este tipo de obras. Esta
fotografia demuestra que quienes hace menos de diéz arios se ocuparon
de “rehabilitar” este bafio, estaban mas preocupades del aspecto de los
alicatados, las griferias y los aparatos itarios que de impedir la
permanente filtracion de humedad a la base estructural de madera.
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tacion de la Ciudad Historica, pero en la que deben ser los
agentes sociales (usuarios, empresas, técnicos) implicados
en su desarrollo y evolucion quienes lleven a cabo la
Rehabilitacion integral de la misma, una vez superada la
etapa en la que fue preciso abordar todas las tareas con los
medios con los que 1a Oficina cuenta para poder unificar los
criterios de actuacion, y conocido ya el alcance de los
Programas vigentes, se hasolicitado la colaboracion de los
técnicos arquitectos residentes en Santiago o que deseen
participar en la Rehabilitacién de la Ciudad.

Mediante convocatoria la Oficina de Rehabilitacion ha
reunido cuarentay ocho arquitectos colaboradores, en su
mayoria jovenes recién titulados interesados en los temas
de Rehabilitacion.

Mediante contrato puntual de “Asistencia técnica para la
colaboracion en la redaccion y supervision de obra” en
cada caso, estos arquitectos comienzan su actividad profe-
sional al lado de los arquitectos coordinadores de la
Oficina, colaborando en el levantamiento de los planos,
imaginando las soluciones necesarias y contrastando sus
opiniones con los técnicos de la Oficina, quienes asesoran
sobre los materiales y soluciones constructivas que forman
el criterio de intervencion de la misma.

Con estas colaboraciones es posible el desarrollo de las
solicitudes presentadas al ritmo que las empresas desarro-
llan la ejecucion de los trabajos, y se consigue dotar a la
comunidad de un cuerpo de profesionales especializados
para intervenir sobre estas construcciones en el futuro, ya
que la restauracion y rehabilitacion de edificios antiguos
sigue siendo una asignatura inexistente en las Escuelas
Técnicas, y solo algunos cursos de postgrado o “masters”
cubren este vacio en la actualidad.

Los dos arquitectos coordinadores de la Oficina son los
encargados de supervisar el trabajo de los colaboradores,
dedirigir redaccion de las memorias valoradasy supervisar
y efectuar los controles periddicos de las obras.

Paralelamente, la Oficina de Rehabilitacion programa y
organiza diversos cursos sobre el uso de los materiales en
la construccion, con el objetivo sensibilizar y fomentar el
uso de las tecnologias y materiales tradicionales entre los
trabajadores de las empresas que ejecutan este tipo de
intervenciones.

7. Las empresas

Ante un Programa de Rehabilitacion como el impulsado
por el Consorciode la Ciudad existialaposibilidad, en una
ciudad de pequefio tamafio como Santiago, de que el
aumento de la demanda de particulares que pretendieran
realizar obras al amparo de este Programa produjera un
alza de los precios en la ejecucion de las obras.
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Con objeto de controlar dicha posibilidad, en cierta medi-
da, y asegurar unacorrecta ejecucion de las obras al mismo
tiempo, la Oficina propuso al Concello la convocatoria de
Empresas Homologadas colaboradoras del Concello en la
Rehabilitacion interior de viviendas de la Ciudad Histori-
ca.

Dicha convocatoria fue renovada recientemente eliminan-
do alguno de los condicionantes que se exigian en la
primera (en concreto, estar en posesion de la Clasificacion
empresarial Grupo C), siendo en la actualidad freinta y
ocho el numero de Empresas Homologadas por el Concello
para este Programa.

El hecho de “clasificarse” como “Empresa Homologada
colaboradora en el Programa de Rehabilitaciéon Interior”,
presenta para una empresa constructora o un pequemo
contratista claras ventajas y determinados condicionantes.

Figurar en un relacion de empresas ofrecida por la Oficina
para larealizacion de obras de rehabilitacion en las vivien-
das de la Ciudad Historica supone un cierto aval y aumento
de los contratos de obra, pero al mismo tiempo exige del
contratista el compromiso de aceptar (pudiendo ofrecer
una baja) los presupuestos elaborados por la Oficina para
cada obra, y mantener un aceptable nivel de calidad en la
ejecucidn de las mismas.

La labor desempefiada por los arquitectos coordinadores de
obras de la Oficina esta logrando encauzar determinados
malos habitos en la ejecucion, obligando a rematar con
precision las obras conforme a los detalles constructivos e
indicaciones de las memorias técnicas realizadas.

Con el tiempo, y gracias a la supervision constante de las
obras por estos técnicos, se lograran eliminar ancestrales
vicios, fruto de laimprovisacion y falta de oficio de muchos
operadores de 1a construccion. Dado que larelacion con las
empresas es constante de una obra a otra, esta insistencia
estaaumentando la calidad de la obra ejecutada aun a costa
de los inevitables inconvenientes que representa una vigi-
lancia constante de la forma correcta de llevar los trabajos.

Las Empresas Homologadas son invitadas a asistir a
cuantas conferencias o tertulias organiza la Oficina sobre
aspectos puntuales de la construccion, siendo elevado el
porcentaje de ellas que asisten a las mismas.

8. Programas de formacion

En laidea de que solocon laeducacion y sensibilizacion de
todos los habitantes y agentes implicados de la Ciudad
Historica, desde el conocimiento de los materiales y las
técnicas empleadas en su construccion; se puede mejorar la
valoracion y respeto del Patrimonio cSfistruido de Santiago
de Compostela, y de que es posible conseguir, en tan sélo
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una década, -si se dispone de los medios adecuados para
ello- la transformacion de la sensibilidad e informacion
actual de los ciudadanos para que la conservacion de la
Ciudad sea una actividad mas y no forzada desde la
Administracion del Patrimonio, la Oficina de Rehabilita-
cion -con la colaboracion de una entidad bancaria asociada
al Programa de Rehabilitacion mediante convenio firmado
con el Consorcio- inicid, en marzo de 1995, la programa-
cién de una serie de coloquios y conferencias sobre estos
temas.

Estos actos, que se realizan periodicamente en las depen-
dencias del Casino de Santiago, segun convenio estableci-
do con el Consorcio, estan dirigidos a los técnicos y
empresas constructoras que trabajan en la Ciudad, siendo
la asistencia media a los mismos de cuarenta y cinco
personas.

La programacion no es cerrada, y se realiza en funcion del

interés y la oportunidad de destacar determinados aspectos
de la construccion que permitan, conforme avanza el traba-
jo de 1a Oficina, completar la informacion de los técnicos y
empresarios cuya actividad profesional se centra en estos
temas.

La entrada a estos actos es gratuita y la difusion de los
mismos se realiza con la colaboracion del Colegio Oficial
de Arquitectos de Galicia.

Actualmente se estudian otros proyectos de colaboracion
con el Colegio de Arquitectos en este sentido.

En julio de 1995, y con objeto de colaborar en la actualiza-
cion de las empresas que intervienen en la rehabilitacion de
la Ciudad, los técnicos de la Oficina han organizado, en
colaboracion con la Agencia de Desarrollo Local, un curso
practico sobre “Sistemas de evacuacion del agua de lluvia:
el cobre y el zinc”, financiado por una firma comercial.

Los tradicionales lucernarios de vidrio que iluminan y ventilan las escaleras se han visto desplazados por las planchas plasticas traslucidas que en poco
tiempo adquieren el aspecto que se observa enlafotografia. Los propios fabricantes de estos productos se refieren a “su comportamiento normal durante
10 afios”. Esta precision, mas alla de la responsabilidad decenal que tanto nos inquieta a los técnicos hoy en dia, deberia ser razon suficiente para
desestimar suuso en conjuntos construidos con varios siglos de “comportamiento normal”’. Por otra parte, el avance de latecnologia del vidrio nos ofrece
hoy dia productos que son mas estables, mas resistentes, mas aislantes y que, ademds, envejecen mds dignamente. En las fotografias estado inicial y
reformado de un lucernario de escalera en un edificio construido hace unos 40 afios.
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Dirigido a mejorar los conocimientos de oficiales y encar-
gados de obra de las empresas constructoras del entorno,
contd con la asistencia de 43 profesionales.

Como resultado de esta experiencia, se encuentran en
preparacion otros cursos practicos sobre “ Usos y tecnologia
de la madera en la construccion”, “Revocos tradicionales”
y “Albafiileria en seco”, que seran desarrollados en los
proximos meses.

9. Programas de educacion

La inversion publica que supone el mantenimiento de la
Oficinay los presupuestos empleados en los Programas de
Rehabilitacion aseguran una parte de la conservacion de la
Ciudad Histdrica, aquélla donde se puede llegar mediante
las puntuales intervenciones que se efectuan al amparo de
estos Programas.

Sin embargo, y para garantizar la conservacion de este
Patrimonio en el futuro, es preciso completar la labor
emprendida con un conjunto de medidas e iniciativas
tendentes a mejorar la valoracion que de este Patrimonio
tienen los habitantes y usuarios del mismo.

Sélo con una planificada y metodica campatfia de informa-
cion sobre el uso de los materiales y elementos constructi-
vos que han hecho a este lugar merecedor de 1a declaracion
de Patrimonio de la Humanidad se puede obtener la
seguridad de que este Patrimonio sera conservado por los
propios usuarios en el futuro, pues de ellos dependera, una
vez finalizados los Programas de Rehabilitacion, la inicia-
tiva e inversiones necesarias para procurar su conserva-
cion.

En los innumerables encuentros mantenidos con los soli-
citantes de las ayudas establecidas en estos Programas, se
ha podido comprobar que en 1a mayoria de los casos es s6lo
la falta de informacidn - y no otros factores- los que
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alimentan las reticencias hacialos materiales tradicionales
que componen la arquitectura de esta Ciudad.

Laproliferacion delas laminas impermeabilizantes recubiertas de alumi-
nio para solucionar los frecuentes problemas de penetracion de agua en
medianeras y chimeneas es sin lugar a dudas una solucion técnicamente
nefasta. A pesar de la aparente eficacia 'y rapidez con la que quienes no
tienen oficio instalan estas laminas a golpe de soplete, los problemas se
reproducen o incluso se agravan en poco tiempo. Tradicionalmente los
albariiles compostelanos aplacaban con tejas y mucho oficio las
medianeras especialmente expuestas a la accion combinada agua-vien-
to.
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A

B

A yB: Como obras complementarias a la rehabilitacion interior de las dos viviendas de esta casa de la ria do Vilar 81, se limpio la fachada con agua
tibia y cepillo de cerdas, se rejunté la fabrica con mortero de cal ligeramente coloreado con tierras naturales y se pintaron todas las carpinterias
exteriores. También se rehabilité la cubierta y se instalaron nuevos canalones y bajantes de zinc-titanio prepatinado, desempotrando el pie de bajante

y protegiéndolo con un guardacarios de fundicion.

La sensibilizacion actual puede variar radicalmente, si se
instrumentan las medidas que pueden hacer comprender la
importancia de todo lo que ahora poseemos para el futuro
de la ciudad, pues el uso indiscriminado de los nuevos
materiales existentes en el mercado no significa, necesa-
riamente, una mejora cualitativa de las condiciones en que
se hallan estos edificios.

Sin olvidar ninguno de los avances tecnologicos que
procuren una mejora real en la calidad de vida de los
habitantes de 1a Ciudad Histérica o en el mantenimiento de
sus edificios, es el cuidado y conservacion de lo existente
el inico camino capaz de garantizar las condiciones arqui-
tectonicas y constructivas que motivaron su declaracion
como Patrimonio de la Humanidad.

C
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Con objeto de acercar a los ciudadanos toda la informacion
posible sobre el uso, el mantenimiento con los procedi-
mientos actuales, y las caracteristicas de estos materiales
-durante siglos experimentados con éxito contrastado por
los constructores de esta ciudad-, asi como de las diferentes
soluciones que existen para mejorar su funcionalidad, la
Oficina de Rehabilitacion prepara una campaiia de difu-
sion en colaboracion con los centros educativos y otros
colectivos ciudadanos.

Otrasiniciativas en estudio, en colaboracion conel Colegio
de Arquitectos de Galicia, intentan aproximar la realidad
de Compostela, la importancia de su Patrimonio y de los
elementos que lo componen a estos colectivos, mediante
conferencias y medidas de difusion grafica de estos temas.

10. Alcance del programa puente de rehabilitacion
interior

Cuando ya ha pasado un afio desde que se puso en marcha
el pasado mes de noviembre de 1994 el Programa Puente
de Rehabilitacion interior de viviendas de la Ciudad His-
torica de Santiago de Compostela, los habitantes del Casco
Histdrico de Santiago han realizado en la Oficina 1.125
solicitudes de visita técnica a edificios o viviendas. De
todas estas solicitudes ya han sido realizadas por los
técnicos de la Oficina 1.100 visitas de inspeccion.

C: Detalle de la puerta del portal que finalmente se instalo en el hueco
extremo de la izquierda en esta misma casa de le=rtia do Vilar 81. Las
placas de los porteros automdticos que se instalan son siempre de
superficie para evitar el cajeado de las jambas de canteria.
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Como resultado de las visitas técnicas efectuadas, y en
funcion de las recomendaciones del personal de 1a Oficina,
los ciudadanos han confirmado su intencion de acometer
obrasrealizando 670 solicitudes definitivas de subvencion.

De estas 670 obras en potencia, la Oficina ha formalizado
275 memorias valoradas, en las que se incluyen planos de
estado actual y reformado, detalles constructivos singula-
res cuando procede, memoria descriptiva de la obra, pliego
de condiciones de ejecucion y medicion y presupuesto de
las obras.

El presupuesto total de contrata de las 275 obras documen-
tadas es de 725.000.000 ptas., lo que supone un importe
medio por obra de aproximadamente 2.600.000 ptas. El
importe total de las subvenciones para estas obras es de
264.739.711 ptas., resultando un porcentaje medio de
subvencion por obradel 36,5 % de su coste de contrata con
el .V.A. incluido.

Hasta diciembre de 1995, el Ayuntamiento de Santiago ha
concedido 220 licencias de obras, 150 obras se encuentran
en diferentes fases de ejecucion y 70 obras ya han finali-
zado.

La experiencia de este afio de trabajo en la Oficina Muni-
cipal de Conservacion y Rehabilitacion de la Ciudad
Historica, cuando el proceso de funcionamiento del Pro-
grama Puente se puede considerar ya consolidado en todas
sus fases, nos permite contemplar con optimismo el inci-
piente proceso de rehabilitacion del extraordinario Con-
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junto Historico Edificado de Santiago de Compostela. Y
esto es asi porque, cada dia, un habitante del Casco
Historico decide incorporarse al Programa, cada dia se
contrata una nueva obra de rehabilitacion, y, fundamental-
mente, porque cada dia se termina una obra, lo que
significa que las condiciones de habitabilidad de las vivien-
das mejoran y muchas de esas viviendas, hasta entonces
abandonadas, vuelven a ser habitables. Ese es nuestro
compromiso.

Xk Xk Xk

COMPOSTELA

CAPITAL EUROPEA
DA CULTURA
NO ANO
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