





POLITICA DE REHABILITACION URBANA
Y ENTORNO ECONOMICO
EN EL CASCO ANTIGUO DE CADIZ

MANUEL ACOSTA SERO

Departamento de Economia General
Universidad de Cadiz

UNIVERSIDAD DE CADIZ
SERVICIO DE PUBLICACIONES

1998



Acosta Serd, Manuel

Politica de rehabilitacion urbana y entorno econémico en el
casco antiguo de Cadiz /Manuel Acosta Serd. -- Cadiz :
Universidad, Servicio de Publicaciones, 1998. — pp.

ISBN 84-7786-603-1

1.Ciudades-Renovacién. 2. Cadiz (Espafa)-Urbanismo. 3.
Centros histéricos-Espafia-Cadiz. I. Universidad de Cadiz. Servicio
de Publicaciones, ed. II. Titulo.

711.4(468.181)

© SERVICIO DE PUBLICACIONES DE LA UNIVERSIDAD DE CADIZ
MANUEL ACOSTA SERO

L.S.B.N.: 84-7786-603-1

Dep6sito Legal: CA-621/98

Disefio de Portada: CREASUR

Imprime: Servicio de Autoedicion e Impresién
CITI Universidad de Cadiz




A mi padre






Mi agradecimiento a todas aquellas personas que han contri-
buido de una u otra forma a la consecucion de este trabajo; sin su
colaboracion, el resultado final hubiera sido otro muy distinto.
Entre ellas, de forma explicita y desde un prisma afectivo y estric-
tamente personal, mi gratitud a Jackie por su continuo apoyo e
infinita paciencia; desde una optica profesional, mi reconocimiento
expreso a los profesores Juan Manuel Rey Julid y Daniel Corona-
do Guerrero, por sus acertadas sugerencias y correcciones, y a
D. Antonio Molina por su desinteresada colaboracion.






INDICE

INTRODUCCION ........ooveirinirieriinssieees e sssesssssssss st sessessssssssssessssesssene s s s 13
1. LAPOLITICA DE REHABILITACION URBANA ....ooonimieieeeeeeerereeeerene 17
L1ol. INEFOQUCCION «eueeeeiiieeeeiie ettt e et ee e e saeecesssaree e mnasaaannnsaesearassareeanan 17
1.2, La politica Urbana ......coccueiiieeiiioiiicineeciite ettt e 17
12,1, DEfINICION cevvvreniiiiereeeetteinceiteee e tert et e eacetesaae e neesaasnaen e esaaeneansean 17

1.2.2. TIPOLOZIA c.eivuieiiiiiriiiiiiiniiieiiiiecireect e sicstecrtesreesionsssssssssnessers s e nsneas 18

[.3. La politica de rehabilitacion urbana .........ccccccccvvvvveiriiirenieeeirinreeernrrenncerenene 20
1301, DefINICION tevviriiireeireeeieiitrecirnerr e s sre e cecteesbae e esevansesseneans vcvee e 20

1.3.2. Rehabilitacion e intervencidn publica .........ccoceeveevceirveirniiinicnerenncan 20

1.3.3. Formas de INtETVENCION .....ucieiivnriirmriieiririreecieensnecesenensneene creeernes 24

1.4. Efectos tedricos de la politica de rehabilitacion ........coceoveecevirieniivniceiencnnnn. 24
1.4.1. La conexidén rehabilitacién-actividad econdémica .................... cveee aaee 24

1.4.2. Lateoria de la localizacién residencial........cccoccvveennneeen. v 31
1.4.2.1. Lateoria del coste del VIaje ...cccceurieeeecrmerueeeererecrneerrerneenenen. 31

1.4.2.2. Lateoria del trade-off ......coccevvoiiimriineriiee e w31

1.4.2.3. La teoria del maximo gasto en vivienda ........cccccceeveneneanns 32

1.4.3. Lateoria de la localizacion comercial ..........ccooeerecveenieniierioreereeaenees 33
1.4.3.1. Lateoria NEOCIASICA ....cceevirerereieiierteeeceeceee e reecnneeeaenes 34

1.4.3.1.1. La teoria del lugar central ........cccoceeverurrnicicnnnee 34

1.4.3.1.2. La teoria del valor de uso del suelo .................. 34

1.4.3.1.3. El principio de minima diferenciacion ............. 35

1.4.3.2. La teoria del comportamiento humano ..........ccccceeervreenennce. 36

1.4.3.3. La perspectiva estructuralista ......cccceeeeeererresmeenecrensuescncanens 36



2. EL CONTEXTO ESPACIAL: EL CASCO ANTIGUO DE CADIZ ... 39
2.1, INITOAUCCION cotriiiirtie ettt e e et e e e s e e senaesenaseaen 39
2.2. Lainformacion estadistica y el analisis deSCriptivo ....occvevieinccrcciinnensieenennne. 39
2.3. Problemas de iNfOrMAacCION ....cccoiiiivieiieiecieneeicitees s ceereeeessereee e setnesssneeees 40
2.4. El casco antiguo de CAdIZ........cooveririiiinnriiiieieeiiiit e e 42

2.4.1. EIMAarco fISICO ...coortimrrieerireeeee ettt ce ettt e e e ee s s 42
2.4.2.  PODIACION ..uuvtieiiiiiiiie st ceciette e st eee st e e srr e e e st sae e e e s s e e s saaesnneen 42
2.4.3. VIVIENAA eeiieiiiiiiieitteiteccere sttt 51
2.4.4.  Actividad €CONOMICA ...ueveercreerraictrrineereeresinteereeaeeesienseassnrensasaassaesnas 56
2.4.5. Estudio conjunto. Un analisis multivariable .......ccccecvcerevnninnnicceccecn. 67

2.4.5.1. Metodologia y variables .......cccccevvmeeereiiirinirnenreteeeieeeeeeenn 67

2.4.5.2. ResSultados ...ccccvrieiieeeeeeiiinireeceerree e 79

3. LA POLITICA DE REHABILITACION URBANAEN CADIZ ... 85
3.1, INEOAUCCION «eutieeiireciiiiieccieatn ettt cotee e s seee st e st e et s e s e e e sesssnaessnnne 85
3.2. La politica de rehabilitacion urbana ..........c.ccccovviiiiiniiiiiiniiicne &5

32,1, ODJBLIVOS cevveeiereiiriirenrerteneerisseeeeeteeesreesessanteresssssnrtrssteessnansessrraossnassnne 85
3.2.2. Marco legal ..o e 88
3.2.2.1. Normativa COMUNIAIIA ..ccecoverreeraneerreacrarraersaneenss ceereenne e 89
3.2.2.2.  Normativa €Statal ...cceeeueeiirieeriaiire veresieeeeienerieseeseenisnnienns 91
3.2.2.3. Normativa autOnOMICA ......cceeeeecerrmrereerieerais creiveeerenessseesnnns 93
3.2.2.4. Normativa muniCipal ......c.cccceeriivvieieiiiiieieniiinniereneeeeeeeeenne 94
3.2.3. Lapolitica de rehabilitacion en CIHTas.......ccccoevriiccmverieecnniriccineeneeens 95

4. EFECTOS DE LA POLITICA DE REHABILITACION EN EL CASCO

ANTIGUO DE CADIZ.......ooovoeeeieioeseviseseeeeases e sssssssssessssssessassssesssnssssenns 117
4.1, INIOAUCCION ettt ettt ettt sttt et e s eeeeessaeenee s 117
4.2. Laevaluacion de politicas Urbanas .........cccveiveeuieeniircrueicmiiienirceesresecsnennenee 117
42,1, CONCEPLO eueveeteeieirieer it eecreestes st aee e e sreeeesmtte e s nresaresaeeeeeeeesesaenenaseesn 117

4.2.2. Problemas en la evaluacidn de politicas urbanas........c..cccceveerceerveeennnes 119

4.2.3. Experiencias previas de evaluacion .......ccccccveerenieniieneccnneeeneenieenneens 122
42.3.1. La metodologia del Department of the Environment .......... 123

4.2.3.1.1. Efectos sobre €l empleo ......ceecvirveerrerernrernennans 123

4.2.3.1.2. Otros efectos «cccceeceererereeieeieeeeeeeeecesrenenee 125

10



Indice

4.2.3.2. Otras metodolOgias ........covvrviuierriirimnneiceniiiinciceeseseanenens 128
4.2.3.2.1. Experiencias basadas en el uso de indicadores ..... 128
4.2.3.2.2. Experiencias basadas en el uso de modelos de

(724 (<2 10) o RSP ORPN 129

4.3. Identificacion de la direccion y sentido de la politica de rehabilitacion .......... 132
43,1, HIPOLESIS wevveerenrerirueeieeieeiecenteneteeiestessces e sae st caeenesaeseeeentensessesneens 132

4.3.2. Metodologia y variables .......cccceeuerveereeiciiisiinicieiiiineneceescreneneeene 132

433, Resultados ...cccirirrriiieeniinr s 133

4.4. Efectos sobre la poblacion y €l €mpleo .......cccoccvveiiiiiiiiniiiiicinniiiinnenanne 135
4.4.1. El marco de analisis .....cccceevviiririiciiiiiniiiiirninnc s svae s 135

4.42. Movimiento poblacional .......ccceeiivciinciiriiiiinniiire e 136

4.4.2.1. HIPOESIS ceevrereiiriririctinier ittt 136

4.4.2.2. Metodologia y variables .....c..cccceerceeirieinernenseenrecneecseennn. 137

4.4.2.3. ReSUItadOS ....ccuviieenirieriernniereence st et e 139

4.4.3. Efecto de eXpulSiOn .......coooiomiiiiimniniiecniieetecee e e 139

4.4.3. 1. HIPOLESIS coceueeeereieeieeiiiis ittt resae e s anso s 139

4.4.3.2. Metodologia y variables .......cccevvviiiiiniininiinniinceninneen 140

4.4.3.3. ResSultados .....ccccoccvevriniiinninrniininciinieecrnieire e 141

4.4.4. Disminucion del empleo .......cooouviiiiiiiiieriiinir e 141

4.4.4. 1. HIPOLESIS ..euverrreeceeeiaiitieecrerarsnteeerecsiasssnes ettt nessanaeeen. 141

4.4.42. Metodologia y variables .......cocccvviiiiniiiiiincnnnnen. VU 142

4.4.4.3. ReSUHAAOS ....civeirriiiiiieriiiiiitnte ittt 143

5. UN MODELO DE LOCALIZACION COMERCIAL PARA LA DETERMINA-
CION DE LOS EFECTOS SOBRE LAACTIVIDAD ECONOMICA .............. 145

5.1, INIEOAUCCION cttnereieeeeriiiererimoeetncossrsesesssosersnssessessssoosssssasssssresssnsnsssssnssnssessanesrsnsss 145
5.2, HIPOESIS cueerioiieniinctientecneeeetittesats it ress sttt e ne st a s st e e sb e s anessnessssensseransenes 145
RS JRC T\ (1 oe (o) (o4 - WO OO SO 147
5.4, VATIADIES ... ovreeceeieiiietiererereertttiaeeemirsesensseseesssssenernssssssasssnnssnsssssssseseesnssnnanssnns 148
5.5 RESUIEAGOS coeeteieeee e cie ettt ettt e e tireserunseeesnertsestssnessrsssstasasresnsssssssesressssnnnseerrannssnnase 150
0. CONCLUSTONES ..ot teteieeee et tttteesaestasssseristsestsbossseensssseessssresmrsssssnersessastnsanres 155
BIBLIOGRAFTA ..ot eteeseeeusveeseseesesssssssssssssassssssssassssastesassnssssasnssenes 159
ANEXO 1. RESULTADOS INTERMEDIOS DEL MODELO TOBIT .................... 165

I1






INTRODUCCION

Los centros histéricos de las ciudades constituyen una parte muy importante del entramado
urbano de nuestro pais. Su trascendencia no sélo reside en el papel residencial que cumplen,
sino también en su indiscutible valor histérico y arquitecténico. El deterioro que en todo los
sentidos afecta a este patrimonio exige una inmediata solucion; es en este contexto donde pre-
tende actuar la politica de rehabilitacion.

Esta intervencién, que parece evidente e incuestionable, debe ser abordada con mucha cau-
tela por cuanto, ademas, confluyen un conjunto de circunstancias que agravan el problema.
Entre éstas podemos mencionar, ademés del evidente deterioro fisico de los edificios, el progre-
sivo despoblamiento y abandono de los centros, la gran proporcién de viviendas desocupadas, el
envejecimiento de la poblacion, el deterioro econdémico o su conversion en areas marginadas.
Nuestra intencion sera —considerando éstas y otras cuestiones— analizar la politica de rehabilita-
cion y medir los efectos que ha tenido en el Casco Antiguo de Cadiz; este proceso nos permitira
familiarizarnos con la estructura econémica del Centro Historico de nuestra ciudad.

Los pasos que seguiremos en el desarrollo de todo este libro, que debe acabar con el recono-
cimiento del éxito o la transformacién y cambio de las medidas de rehabilitacion de las diferen-
tes administraciones, se inician en el Capitulo I con la definicién de lo que se considera una
politica de este tipo y su encuadre dentro del amplio espectro de las politicas urbanas. La justi-
ficacién formal de su necesidad y modo de actuacién més adecuado dan pie a los efectos que
debemos esperar de ella. Diversos autores han constatado la incidencia de estas medidas en el
entorno urbano y en la poblacion que reside en él; nos apoyaremos en ellos para tener una
primera referencia de sus efectos. Estos apoyos, con una base eminentemente empirica, deben
tener para nosotros un soporte tedrico; adicionalmente, las diferentes pautas que rigen la locali-
zacién residencial y la localizacién comercial, nos serviran de guia en adelante.

Como es légico, no sélo en este primer capitulo, sino a lo largo de toda la exposicién que se
haga, iremos decantandonos por uno u otro planteamiento, aceptando o descartando métodos de
trabajo o técnicas de analisis, de tal modo que al final consigamos plantear un esquema 1til y, en
lo posible, lo suficientemente flexible como para ser aplicado en otros entornos.

El siguiente capitulo debe contener una descripcién detallada del entorno de aplicacién de la
politica de rehabilitacién: el Casco Antiguo de Cadiz. Por lo general, aunque los problemas con
los que nos encontraremos en los estudios descriptivos son de muy diversa indole, los mas



Introduccicn

habituales van a ser los derivados de la escasa informacién disponible, a los que se une una
frecuencia temporal y desagregacién espacial no deseadas. Conociendo las limitaciones, nues-
tro andlisis tendra en cuenta fundamentalmente la informacién proporcionada por el Censo de
Poblacién de 1991. La simplicidad exigida para la perfecta comprension del Centro Histérico de
Cadiz se conseguird mediante un primer analisis de componentes principales y una posterior
agrupacién en zonas homogéneas mediante un anélisis cluster.

El Capitulo III se centra en la politica de rehabilitacion en Cadiz. Esto exige un estudio de
los objetivos que se pretenden cubrir con estas actuaciones y un anélisis detallado de la norma-
tiva al respecto; en este caso, se contemplan las intervenciones comunitarias, estatales, autoné-
micas y municipales. Por ltimo, se detallan las cifras por tipo de actuacion atendiendo a la
misma desagregacion espacial que la empleada en el capitulo anterior.

A continuacion, entramos en el bloque tematico dedicado a lo que se podria considerar la
medicién numérica de los resultados de la politica de rehabilitacion urbana. Puesto que el proce-
dimiento a utilizar variara dependiendo de cada efecto, se ha preferido dividir en dos capitulos la
parte final del proceso.

El capitulo IV se inicia con una descripcion de los problemas con los que nos enfrentamos a
la hora de medir los efectos de una politica urbana y un repaso a los diferentes métodos emplea-
dos para ello hasta el momento. En €] se incluye también, ademas de la identificacion de la
direccidn y sentido de la politica, los resultados de la misma sobre el incremento o decremento
de poblacién, el posible efecto expulsién que se producira al atraer a una nueva clase urbana
joven y con ingresos medios-altos y, por ultimo, el aumento o disminucion experimentado por el
empleo. Todo ello se hara utilizando las variables propias de la politica y aquellas proporciona-
das por las diversas fuentes estadisticas a las que se ha recurrido; las unidades de analisis seran
las secciones propuestas por el Instituto Nacional de Estadistica y, en la medida de Jo posible, un
nivel de desagregacion que tendra en cuenta el callejero municipal.

Los efectos sobre la actividad econémica, y en concreto sobre la localizacién comercial, se
estudian en el Capitulo V; ahora, la particularidad del objetivo permite hacer uso de una técnica
distinta. La evaluacidn se efectuara a través de la especificacion de un modelo Tobit de localiza-
cién comercial, en dos momentos de tiempo distintos, en el que las unidades observacionales
seran las 257 calles del Centro Histdrico. La inclusién de las variables instrumentales determinara
su influencia sobre la variable dependiente; ademas, la regresion permitira contrastar la influencia
de otros factores ajenos a la politica pero con un papel importante en la vida urbana de la ciudad.

Como es 16gico, el trabajo finaliza con la exposicién'de las conclusiones generales. Para
ello, se va a escoger lo mas destacado de las reflexiones que se presentan al final de cada capitu-
lo, intentando establecer un nexo de unidn entre las mismas.

Para el feliz desenlace del proceso se ha tenido que recurrir a un importante volumen de
informacién. Las fuentes estadisticas han sido tanto los conocidos Censo de Poblacion y Vivien-
das de 1991 y los Padrones de habitantes de 1986 y 1996, como los menos habituales datos de la
Oficina de Rehabilitacién, Oficina de Estadistica y Delegacién de Urbanismo del Ayuntamiento
de Cadiz y Camara de Comercio Industria y Navegacion de Cadiz.

Con el desarrollo del trabajo se debe dar respuesta a un conjunto de cuestiones. Esta lista, sin
ser excluyente, pretende enfatizar lo relevante de cada capitulo. Las preguntas son: {Qué enten-
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Introduccion

demos por una politica de rehabilitacién y qué papel cumple? ;Constituye un elemento impor-
tante o por contra los problemas que pretende resolver podrian ser solucionados por el libre
juego del mercado? De existir, ;Como debe actuar? ;Qué relacion mantiene este tipo de inter-
vencion con la poblacidn y la actividad econémica en general? ; Como afrontar la evaluacion de
una politica urbana? ;Qué técnica es la mas adecuada? ;Qué metodologia seguir? Con las res-
puestas a estas cuestiones intentaremos aclarar y sistematizar algunos elementos que en la litera-
tura aparecen de forma excesivamente dispersa.

Centrdndonos en el caso concreto que nos ocupa y prestando atencién a temas mucho mas
concretos y especificos, deberemos dar respuesta a: ;Qué particularidades tiene el Casco Anti-
guo de Cadiz? ;Cuales son sus caracteristicas? Por lo que se refiere a la politica de rehabilita-
cion, (Cuales son sus objetivos? ;Cémo se distribuyen sus recursos en el entomo de analisis?
(Tiene posibilidades de éxito? ; Qué efectos tendra sobre las variables-objetivo? Y atendiendo al
resultado de esta pregunta, ;Cual es el camino a seguir? ;Se impone un cambio de esquema, o
por contra una continuidad en el planteamiento propuesto?






) QAPiTULo 1.
LLA POLITICA DE REHABILITACION URBANA

1.1. INTRODUCCION

El proceso de evaluacién de una politica econdmica, sea ésta del caracter que sea, exige
necesariamente, antes de entrar en detalles, una exposicion del campo de trabajo en el que la
misma se va a incluir. Esta circunstancia evitara futuras confusiones y aclarara los elementos que
pueden incidir en la politica y, por extension, en la evaluacion. Se impone entonces una defini-
cion de lo que se entiende por politica urbana. Esta conceptualizacion dara pie a la clasificacion
de las distintas medidas incluidas en el término y a la acotacién de la politica de rehabilitacion.

Tras definir el término del que nos ocuparemos a lo largo de toda la obra, se justificara
tedricamente la necesaria existencia de estas medidas para evitar la intervencion en solitario de
las fuerzas del mercado; en ningiin caso el libre juego permite alcanzar una situacion satisfacto-
ria para todos Jos agentes implicados. Adicionalmente, la forma de actuacion también influira en
los resultados de las medidas, por lo que su estudio ayudara a revelar la intencién del gobierno
central, del regional o del municipal.

E] capitulo concluye con un estudio de la relacién entre estas medidas y el entorno econémico, tanto
desde una prisma empirico basado en experiencias previas, como desde una dptica estrictarnente tedri-
ca; en este dltimo caso recurriremos a las diversas teorias sobre localizaciéon comercial y residencial.

1.2. LA POLITICA URBANA
1.2.1. DEFINICION

La concrecién en una breve frase del término «politica urbana» constituye una tarea compli-
cada por la amplitud y vaguedad del término. Quiza por este motivo los autores que han aborda-
do el tema lo han hecho desde una Optica generalista.

Por ejemplo, segiin Blackman', una politica de este tipo incluye todas las actividades guber-
namentales en areas urbanas. En esta misma linea se sitian Vanhove y Klaassen? al apuntar que

! BLACKMAN, T. (1995): Urban policy in practice. Routledge, London, pig. 12.
2 VANHOVE, N.; KLAASSEN, L. H. (1987): Regional Policy: An European approach. Avebury, Aldershot,
pag. 216.



La politica de rehabilitacion

Capitulo 1
las politicas urbanas se definen como el uso de un conjunto de instrumentos que influyen en el
desarrolio de las zonas urbanas.

Ascher?, por su parte, prefiere establecer en primer lugar una pequefa clasificacién para
posteriormente definir mas facilmente el concepto. Segin este autor podemos distinguir entre las
«politicas urbanas directas» y las «politicas urbanas de hecho». Las primeras se definen como las
intervenciones de los poderes publicos destinadas a objetivos urbanos en relacién con los retos
politicos, sociales, econdmicos, culturales e incluso especificamente territoriales. Las politicas
urbanas «de hecho» o «inducidas» son las que no tienen unos objetivos explicitos en materia
urbana, pero si unos efectos espaciales importantes. Segin este mismo autor, aquellas medidas
dedicadas a la recalificacion de 1os centros de las ciudades —objetivos econémicos y territoriales—
0 a la integracion de las viviendas sociales —objetivos sociales y territoriales— pueden ser consi-
deradas como politicas urbanas directas, mientras que aquellas medidas que incentivan el acceso
a la propiedad son politicas urbanas de hecho, puesto que pueden ir dirigidas o provocar sus
efectos tanto en una zona urbana, como en una rural. Asi, la cuestién mas importante estriba en
saber si aquellos que han disefiado las politicas urbanas de hecho son conscientes de sus efectos.

Consideraremos entonces, sin animo de ser categoéricos y aportar una definicién inamovible,
que las politicas urbanas son aquellas que fijan su atencion en la ciudad, en lo urbano, indepen-
dientemente del sector sobre el que pretendan actuar y de los agentes o fines a los que vayan
dirigidas*.

1.2.2. TrroLocGia

Una forma sencilla de establecer una clasificacion es atender a los objetivos de las medidas
en cuestion; asi, la OCDE (1983)° distingue entre politicas encaminadas a llevar a buen fin el
crecimiento urbano, aquellas dirigidas a revitalizar las ciudades en declive y, por dltimo, las que
sin tener como destino lo urbano afectan de una u otra forma a la ciudad®.

Centrandonos por el tema de este libro en las segundas —las dirigidas a revitalizar ias ciuda-
des en declive—, este mismo organismo distingue entre las encaminadas al:

Desarrollo econémico, formacién y creacion de empleo.

Oferta de viviendas, rehabilitacidn y revitalizacién de areas urbanas.
Gestidn y desarrollo de suelo.

Politicas sociales.

* ASCHER, F. (1992): «Las politicas urbanas en Francia de los afios setenta a los afios noventa», Estudios
Territoriales, n° 39, pp. 165-180.

4 La definicién de lo que entendemos por ciudad o medio urbano, independientemente de la consideracion
legal, constituye una cuestién alejada del tema de esta obra, pero una discusién interesante al respecto puede
encontrarse en RICHARDSON, H. W. (1986): Economia regional y urbana. Alianza Editorial, Madrid (Primera
edicién inglesa en 1978), pp. 205-255.

> Citado por CHESHIRE, P. et al. (1988): Urban problems and regional policy in the European Community.
Commission of the European Communities, Bruselas, pag. 53.

¢ Para una revisién de las politicas urbanas destinadas a zonas en crecimiento véanse las referencias en
CHESHIRE, P. et al. (1988): Urban problems..., op. cit.; para aquellas que no van dirigidas especialmente a estas
zonas pero que, por sus efectos, ejercen una influencia sobre éstas, véase DOWNS, A. (1981): Neighbourhoods
and urban development. Brookings Institution, Washington.
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La politica de rehabilitacion Capitulo 1

Es evidente que nuestro interés esta centrado en el segundo grupo, pero con la intencién de
atender en concreto al caso espaifiol sehalaremos dos aportaciones mas. Borja et al.’, por ejem-
plo, distinguen en Espafa entre:

— Politicas de suelo, vivienda y urbanismo.

— Politicas de medio ambiente.

— Politicas de transporte y telecomunicaciones.
~ Politicas sociales, culturales y de seguridad.

Si bien el desarrolio de cada una de ellas puede encontrarse en la ya mencionada obra, por
cuestiones obvias, dirigiremos nuestra atencién inicamente hacia el tipo de politicas que tienen
que ver con el objeto de atencién de este libro: la politica de vivienda. Entre el conjunto de
medidas que conforman dicha politica podemos encontrar una gran diversidad de actuaciones;
éstas van desde la promocién de nuevas viviendas, pasando por la rehabilitacion de las ya exis-
tentes, hasta medidas en favor del alquiler.

Por su parte, Carreras et al.® coinciden en el fondo, aunque no en la forma, con la clasifica-
cién anterior. Con el nombre de politica activa de suelo hacen referencia a un conjunto de medi-
das que se pueden aplicar en todos los campos de actuacion relacionados con la vivienda. Este
tipo de politica debe recoger los siguientes programas:

— Infraestructuras de transporte.

-- Actuaciones concertadas de urbanismo e infraestructuras.
— Urbanizacién de suelo.

- Actuaciones de regeneracion urbana.

~ Infraestructuras ambientales.

Estos técnicos sitlan a la politica de rehabilitacion en el cuarto grupo, junto a los programas
méis amplios de regeneracion como la Iniciativa Comunitaria URBAN, y junto a la revitaliza-
cién de zonas deprimidas.

Por dltimo, y haciendo mencién a una fuente oficial, es obligado sefialar que la politica de
rehabilitacion se incluia en el Plan de Vivienda 1992-1995 como una estrategia més a conseguir;
asi, se habla de «favorecer la rehabilitacién especialmente la de caracter estructural». Esta linea
daba lugar posteriormente a las ayudas para la rehabilitacion (individual o colectiva) y para la
adquisicién de inmuebles para su inmediata rehabilitacion. Estas coexistian con otras como la
reforma del mercado inmobiliario, la promocidén de nuevas Viviendas de Proteccion Oficial
(VPO) o la regulacion de las cuentas ahorro-vivienda®.

Fijado el espacio existente dentro del amplio espectro de medidas que nos podemos encon-
trar en el entorno urbano debemos proceder a su conceptualizacion.

7 BORJA et al. (eds.) (1990): Las grandes ciudades en la década de los noventa. Ed. Sistema, Madrid.

8 CARRERAS, B. et al. (1995): «Una politica activa de suelo», Ciudad y Territorio. Estudios Territoriales,
I n° 103, pp. 17-22.

* NARBONA, C. (1992): «Politica de vivienda y territorio: El enfoque del Plan de Vivienda 1992-1995»,
Estudios Territoriales, n° 40, pp. 17-26.
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1.3. LA POLITICA DE REHABILITACION URBANA

1.3.1. DEFINICION

Antes de avanzar una definicién del término «politica de rehabilitacién», debemos aclarar lo
que se entiende por rehabilitacién. Segun el Instituto del Territorio y Urbanismo (ITUR)'", este
término se puede interpretar como la «recuperacién o modificacion de las condiciones de todo
tipo que, por deficiencia o ausencia de mantenimiento, ha perdido o necesita incorporar un
determinado espacio habitado, con la intencién de mantener el uso al que esta destinado en el
momento de intervenir»; por otra parte, el concepto se puede relacionar con la «recuperacioén o
modificacion de las condiciones de cualquier tipo de un determinado espacio habitado, con la
intencion de modificar el uso al que esta destinado en el momento de intervenir».

La diferencia estriba en el uso que el edificio afectado tiene en el momento de la actuacion.
En nuestro caso esta distincion es irrelevante; lo importante reside en la idea de recuperacién o
modificacion de las condiciones de todo tipo de un determinado espacio habitado.

Debemos advertir que independientemente de lo que pueda sugerir cualquier idea formal del
término, generalmente se entiende por rehabilitacién la recuperacién o modificacion, tanto de
las condiciones internas de las viviendas, como de la situacidn estructural del edificio. Se suele
ignorar pues la conservacion y adecentamiento de las fachadas. A lo largo de este libro haremos
alusién a la rehabilitacion en sentido amplio; es decir, a la modificacion tanto de los aspectos
internos como de los externos del edificio.

Como es l6gico, la politica de rehabilitacién sera el conjunto de medidas tendentes a la
conservacion y restauracion de los edificios arbitradas por parte de los poderes ptiblicos.

1.3.2. REHABILITACION E INTERVENCION PUBLICA

El objeto de este apartado seré intentar demostrar, mediante un sencillo analisis grafico, la
necesidad de intervencion publica para paliar los grandes problemas de los edificios historicos.
Simultaneamente se sefialaran un conjunto de causas o elementos secundarios que complican
cualquier pretension de analisis pormenorizado''.

La gran cuestion que nos ocupara en adelante, planteada quizas desde un punto de vista
neoclasico, es: ;Puede el mercado resolver por si mismo los problemas propios de los edificios
y centros histdricos, o por contra las especiales caracteristicas de los mismos obligan a la inter-
vencion publica?

Por lo general, la mayoria de los edificios histdricos requieren en algin momento un esfuer-
zo rehabilitador que asegure su existencia; desafortunadamente es dificil encontrar una justifi-
cacién puramente econdmica a dicha inversion. Los retornos financieros propios del continuado
uso del edificio no cubren, en la mayor parte de los casos, el montante a invertir. En otros,
aunque su uso los haga rentables, pueden estar bajo amenaza de derribo —especialmente si con-
sideramos los intereses econémicos que hay detras de las zonas donde suelen estar ubicados—.

1o TTUR (1990): La politica de rehabilitacién urbana en Espafia: Evolucion, experiencias y efectos. MOPU,
Madrid, pp. 23-24.

1t Gran parte de este epigrafe se basa en un nuevo capitulo del ya clasico libro de BALCHIN, P. et al. (1995):
Urban land economics and public policy. Macmillan, London (Primera edicién de 1977).
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La figura 1a. muestra estas posibilidades; en ella aparece el Valor Actual (VA) del edificio histo-
rico y el Valor del Solar (VS) para otros usos (en este caso €l mas alto es el derivado de un uso
para oficinas o negocios del sector terciario). Si el valor de la construccién desciende hasta el
nivel «x» se hace posible la demolicién y reconstruccién de un edificio nuevo desde un punto de
vista estrictamente econdmico; si éste no es el deseo de los promotores, el edificio puede seguir
degradandose hasta el momento «y». La figura 1b. muestra como ocurre esto en la practica.
Aunque el Beneficio Bruto Anual (BBA) de ese bloque crezca continuamente por su escasez y
aunque a sus ocupantes les reporte un beneficio seguir en él, el Coste Operativo (CO), el coste
de mantener ese inmueble en uso, crece hasta sobrepasar al BBA en el momento «y». No obstan-
te, la situacién puede ser mucho peor que la que se representa en dicha figura:

— En primer lugar, en miltiples ocasiones estos monumentos no producen beneficios directos,
su interés publico se limita a su importancia historica, social o arquitecténica.

— En segundo lugar, gran cantidad de monumentos no admiten la fijacién de una tasa o carga
sobre su visita para asegurar el mantenimiento. En esos casos el BBA es cero o practicamente
despreciable; sin la intervencién publica o la caridad, el coste de mantenimiento o reparaciéon
no se cubriria. Son las especiales caracteristicas de estos bienes las que obligan a un tratamien-
to o consideracion especial.

Pero incluso cuando los diferentes agentes econémicos (individuos o empresas) estan dis-
puestos a aportar un valor para habitarlo, trabajar en €] o visitarlo, el mercado tiende a ignorar la
importancia que la sociedad otorga a los mismos. Esta circustancia se produce por diversos
motivos:

1. El BBA mide tnicamente el beneficio privado que se deriva de su uso por parte de los
dueios o de su alquiler e ignora el hecho de que existen beneficios externos provenientes de
aquellas personas que disfrutan con su vista al pasar por delante o de las actividades conti-
guas al mismo (turismo, tiendas, vecindario, etc.).

2. Particularmente, si las consecuencias del deterioro son irreversibles, quiza haya alguien
dispuesto a pagar algo simplemente por mantener abierta la posibilidad de visitar ese monu-
mento en el futuro o, aunque no pueda hacerlo nunca, saber que est4 ahi y en buen estado.

3. Tan sélo por su escasez su valor crecera en el futuro aunque el mercadc sea incapaz de
reflejar ese valor.

La imposibilidad de considerar mercantilmente todos estos aspectos obliga a la intervencion
publica.

,Cual es entonces el papel de la iniciativa pablica al respecto? La figura 2 permite compro-
bar las diferentes opciones existentes para conservar dichos edificios. En primer lugar se deben
catalogar y proteger, con lo que se evitara el problema de la nueva construccién en el momento
«X»; sin embargo, esta circustancia no evita la destruccién o ruina en «y».

La disponibilidad de ayudas o incentivos fiscales en «x» puede, en teoria, hacer crecer el
Beneficio Neto Anual (BNA) como se muestra en ]a figura 2 con la curva VA’ y evitar la ruina en
«y». Aunque esa inversion se produzca, no se garantiza que no se dé una nueva urbanizacion. Es
la combinacién de ayudas de ese mismo tipo y el uso de los edificios con fines residenciales,
industriales o comerciales la que asegura un BNA que supere la rehabilitacién y reparacion y,
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Figura 1.—Edificios historicos y beneficio bruto anual. FUENTE: BALCHIN, P. et. al. (1995): URBAN..., op. cit.,
pdg. 161.
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Capitulo 1

La politica de rehabilitacion

ademas, el peligro de nueva construccién (VA”). Por desgracia, existe una gran cantidad de
problemas estructurales en gran parte de estos edificios y su cambio de uso no puede ser inme-
diato.

En consecuencia, en muy pocos casos el problema de la rehabilitacion se resolvera por las
fuerzas del mercado; en casi todos se requiere financiacién o ayuda piiblica. Seamos conscien-
tes, sin embargo, de que no se le puede exigir a este sector toda la responsabilidad de llevar a
buen fin esta labor; su papel debe ser el de «efecto demostracidn» y arrastre del sector privado
que, en tltima instancia, es el que se beneficiara de las rentas al habitar o alquilar las viviendas
o al explotar los locales'.

1.3.3. FORMAS DE INTERVENCION

Una vez centrada la necesidad de intervencion surge una pregunta clave: ;Como debe pro-
ducirse esa actuacion? Existen dos grandes lineas en cuanto a la rehabilitacién urbana: un enfo-
que individual y un enfoque general. El primero supone la concesion de ayudas individuales
atendiendo a la necesidad de cada solicitante; este sistema, segiin Munro'?, contribuye a la reso-
lucion del problema alli donde los residentes no son capaces de dirigir y controlar su propia
rehabilitacion. Sin embargo, esta forma de aproximacion no es adecuada por los problemas de
cooperacion que surgen si un residente se niega a llevar a cabo su parte del trabajo o por el hecho
de que un propietario nunca se decidira a rehabilitar mientras no vea que a su alrededor abundan
este tipo de actuaciones'.

Para solventar estos problemas surge el enfoque general; en €l predomina la implicacién de
la comunidad residente a través de agencias o asociaciones, actuandose en zonas més reducidas
de tal modo que las operaciones estén mas agrupadas y se puedan aprovechar las externalidades
positivas que genera la concentracion.

Es precisamente el enfoque general el que con el tiempo se ha impuesto como el adecuado
para las actuaciones en zonas donde el problema de la vivienda, siendo importante, es uno mas
de todos los que alli confluyen. Como en cualquier espacio en el que interactian diversos agen-
tes, existe una multiplicidad de relaciones que conectaran diversos elementos del sistema entre
si. La ignorancia de este hecho puede llevar al fracaso de la politica de rehabilitacion; por ello se
hace oportuno un repaso de dichas relaciones entre los diversos elementos del sistema.

1.4. EFECTOS TEORICOS DE LA POLITICA DE REHABILITACION

1.4.1. LA CONEXION REHABILITACION-ACTIVIDAD ECONOMICA

Para conocer la incidencia de cualquier tipo de medida de politica econémica en un entorno
reducido se hace necesario saber las reacciones a estos estimulos, tanto por parte de los consu-

' Mencién aparte mereceria el nuevo enfoque adoptado por los gestores del Plan Urban para salvar estos
obstaculos; sin embargo, lo reciente de este nuevo enfoque en nuestra ciudad y el intervalo temporal contemplado
en este libro lo desaconse)jan.

'* MUNRO, M. (1993): «Evaluating the links between housing change and economic change», Urban studies,
Vol. 30, n° 2, pp. 387-398.
!4 Es lo que tradicionalmente se ha considerado una externalidad.

24



La politica de rehabilitacion Capitulo 1

midores, como de los productores y, en general, del conjunto de agentes econdmicos implica-
dos. Estas dependeran del sistema de relaciones entre el sector objeto de las medidas y el entor-
no econdmico sobre el que pretendemos ejercer un determinado efecto.

Atendiendo a medidas de caracter econémico y eminentemente empresarial, si podemos
encontrar numerosos referentes en la literatura anglosajona; en este caso, las iniciativas de desa-
rrollo econémico implementadas en el Reino Unido en zonas industriales deprimidas o abando-
nadas (Urban Development Corporations, Enterprise Zones, etc.) han generado una abundante
literatura, por lo general muy descriptiva y poco analitica en términos cuantitativos.

Sin embargo, si restringimos el campo a lo que aqui nos ocupa, pocos son los estudios que
contemplan en toda su extension el sistema de interacciones entre medidas de politica urbana
dedicadas expresamente al entorno de la vivienda —en concreto la rehabilitacion- y el entorno
econémico. Como sefialan Ermisch y Maclennan®, tinicamente en la literatura norteamericana
se puede encontrar alguna referencia, no sélo sobre este tipo de medidas, sino también sobre
cualquier tipo de politica econémica en el entorno urbano. En este apartado haremos alusion a
algunos de esos estudios.

Munro'¢, por ejemplo, apunta la importancia que tiene el aspecto y condiciones de las vi-
viendas al proporcionar el entorno donde se localizan y se relacionan los agentes con el mercado
de trabajo; puesto que la vivienda se considera un elemento importante de la vida de la pobla-
cidn, las buenas condiciones y aspecto de la misma seran en cualquier caso beneficiosas.

Para esta misma autora, que contrariamente a lo que hacen muchos investigadores profundiza en
el motivo de este libro, la conexion rehabilitacion-actividad econémica se desarrolla a dos niveles:

— El primero lo constituye la relacién entre cambio de la vivienda y cambio econémico. Se
parte para ello de la idea de que la poblacién residente en zonas degradadas sufre los inconve-
nientes de aquellas, por lo tanto, la percepcién que los individuos tienen de dichas personas es
similar a la que tienen de la zona donde residen.!” Esto hace que la gente no acceda facilmente
al mercado de trabajo, con lo que cualquier mejora en la zona favorecera su integracion en el
mundo laboral.

Por otra parte, el mero hecho de la inversién en rehabilitacion, un sector relativamente inten-
sivo en mano de obra, generara importantes beneficios en el empleo; en este caso, puede
surgir el tradicional dilema de si los residentes son los directos beneficiarios de las ayudas o
de si, por contra, este trabajo va a un sector de poblacién que no constituye el objeto de
atencion de la politica.

Por ultimo, desde un punto de vista mas psicolégico, mientras una mala vivienda y una zona
de aspecto desagradable generan inseguridad y falta de amor propio, una buena vivienda o un
entorno atractivo llevan a la autoestima y seguridad y, asi, a una mejor calidad de vida y
mayores oportunidades de encontrar empleo.

s ERMISCH, J; MACLENNAN, D. (1987): «Housing policies, markets, and urban economic change», en
HAUSNER, V.A. (ed.) Critical issues in urban economic development. Economic and Social Research Council,
London, pp. 160-200.

16 MUNRO, M. (1993): «Evaluating...», op. cit.
7 McGREGOR, A. (1979): «Area externalities and urban employment», en JONES, C. (ed.): Urban deprivation
and the inner city. Croom Helm, London, pp. 92-112.
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— El segundo nivel es la relacién existente entre la base o estructura econdémica de la zona
urbana y la regeneracion urbanistica. La regeneracion urbana de un drea anteriormente dete-
riorada puede provocar el aumento del nimero de negocios o la atraccidon de nuevas empresas
que beneficiaran al empleo local si la mano de obra posee la cualificacion necesaria. Se con-
seguira una escasa creacion de empleo en zonas con altos niveles de paro si no se complemen-
ta este efecto con una adecuada especializacién de la mano de obra residente. Es interesante
seflalar que empezamos a detectar la necesidad de politicas econdmicas complementarias que
contribuyan a potenciar los logros de la rehabilitacion.

Por otra parte, para Ermisch,'® la politica de vivienda en general tiene importantes efec-
tos en el comportamiento de los propietarios y residentes, tanto en el mercado inmobiliario
como en el resto de mercados. Esta politica también afecta a la asignacién de capital en la
economia. Asi se pronuncian los diferentes trabajos del Department of the Environment bri-
tanico (DoE) que, sin explicitar el mecanismo, dan por supuesta la posible influencia al
analizar los efectos que dichas intervenciones publicas tendran en el mercado de la vivienda,
en el entorno urbano, en el empleo o en el nivel de vida de los residentes. Una de las pocas
alusiones que figuran en estos documentos sefiala que «la regeneracion econdmica es fuerte-
mente dependiente de la confianza de los inversores, jugando la mejora fisica del entorno un
importante papel en el fomento de las decisiones de inversion»'°.

En esta linea se sitia la ingente literatura sobre modelos de precios hedonicos que ha demos-
trado y puesto en evidencia que el precio de una vivienda, y por tanto el mercado inmobiliario, no
s6lo depende de sus caracteristicas sino también de las caracteristicas fisicas del entorno, de la
gente que vive en esa zona o de cualquier otra circustancia relacionada con su situacién.® La
representacion formal del modelo, asi como las ventajas e inconvenientes del mismo quedan
para un proximo capitulo.

Cameron y Doling?', tras sefialar que se ha hecho un excesivo énfasis en el motivo por el
cual las politicas de renovacion urbana no han tenido un mayor efecto, apuntan la importancia

18 ERMISCH, J. (1991): «Housing policy and resource allocation», Oxford review of economic policy, Vol. 7,
n° 3, pp. 41-49.

19 PRICE WATERHOUSE (1993): Evaluation of Urban Development Grant, Urban Regeneration Grant and
City Grant, HMSO, London, pag. 2.

20 Para una revisién de los elementos que inciden en los precios de las viviendas pueden verse los siguientes
trabajos sobre modelos de precios hedénicos: MARK, J. H. (1980): «A preference approach to measuring the
impact of environmental externalities», Land economics, Vol. 65,n° 1, pp. 103-116; HUGHES, W. T.; SIRMANS,
C. F (1992): «Traffic externalities and single family house prices», Journal of regional science, Vol. 32, n° 4, pp.
487-500; LI, M. M.; BROWN, H. J. (1980): «Micro-neighborhood externalities and hedonic housing prices»,
Land economics, Vol. 56, n° 2, pp. 125-141; GATZLAFF, D. H.; SMITH, M. T. (1993): «The impact of the Miami
metrorail on the value of residences near station locations», Land economics, Vol 69, n° 1, pp. 54-66; THIBODEAU,
T. G. (1990): «Estimating the effect of high-rise office buildings on residential property values», Land economics,
Vol. 66, n° 4, pp. 402-408; KOHLHASE, J. E. (1991): «The impact of toxic waste sites on housing values»,
Journal of urban economics, 30, pp. 1-26; KING, A. T.; MIESZKOWSK]I, P. (1973): «Racial discrimination,
segregation, and the price of housing», Journal of polirical economy, Vol. 81, n° 3, pp. 590-606 y DIAMOND, B.
D. (1980): «The relationship between amenities and urban land prices», Land economics, Vol. 56, n° 1, pp. 21-32;

2 CAMERON, S.; DOLING, J. (1994): «Housing neighbourhoods and urban regeneration», Urban studies,
Vol. 31,n°7, pp. 1211-1223.
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que se ha dado en los ltimos tiempos a los aspectos meramente econdmicos del crecimiento,
dejando de lado los efectos —no siempre beneficiosos— que puede tener sobre los residentes.

El modelo generalmente aceptado de desarrollo comercial e inmobiliario se ha comprobado
que no beneficia a la poblacion de menores ingresos en barrios adyacentes; lamentablemente
éstos no ocuparan los nuevos puestos de trabajo. En este sentido y de forma velada, estos autores
critican el excesivo énfasis en la creacion de empleo «se corre el peligro de convertirlo en un fin
en s mismo»?. Por extension, todas las evaluaciones que tengan que ver con el uso exclusivo de
este indicador son puestas en duda; la preocupacion debe estar en el acceso de los mas
desfavorecidos a esos empleos.

La forma de llevar a cabo esta labor es a través de medidas de educacién y formacion de la
mano de obra, facilidades de transporte, autoempleo o empresas que den trabajo sélo a residen-
tes en esa zona —por lo general en actividades relacionadas con problemas de la comunidad-.
Este hecho devuelve la cuestion o la pelota a la politica de vivienda y de rehabilitacién; dicha
politica sera la mejor forma de implicar a esas personas en la gestion de su propia comunidad.

Concluyen sefialando que, por lo general, la experiencia sugiere que la regeneracién en
sentido amplio de una comunidad tendrd méas probabilidades de ser exitosa si estd basada o
liderada por una politica de vivienda.

Por su parte, Precedo® apunta la importancia que en el bienestar, en la calidad de vida y al
fin y al cabo en la desaparicion del desempleo, tiene el mercado de la vivienda. Aunque éste es
un Gnico factor de los muchos que inciden en la calidad de vida de los residentes y ésta se vera
también muy influida por otro tipo de politicas de diferente ambito espacial (regional o nacio-
nal), cualquier ayuda o contribucidn es importante.

A pesar de todo lo visto, los autores que ponen un mayor énfasis en estas relaciones tedricas
son Ermisch y Maclennan?. Para ellos, la determinacién de las reacciones de los consumidores y
productores a los controles e incentivos de una politica es un elemento basico para el calculo de los
efectos de la misma. En la consideracion de las politicas que incentivan la inversién en vivienda, y
en concreto la inversion en barrios antiguos, se deben tener en cuenta no sélo los resultados de la
mejora directa derivada de la inversién, sino también un amplio conjunto de conexiones y benefi-
cios dispersos; hasta ahora estos beneficios y efectos no se han considerado y no tienen todavia el
merecido reconocimiento publico.

Simultaneamente apuntan algo muy interesante y basico en el trabajo que aqui nos ocupa:
una politica de vivienda y rehabilitacion que disponga de pocos fondos y cuya intervencion se
centre en aspectos internos de la vivienda, apenas producira efectos en el entorno; éste es el caso
tanto de la politica de rehabilitacion estadounidense como de parte de la britanica, en concreto
de las zonas donde a pesar de estar presente, las autoridades inglesas no han establecido progra-
mas amplios de desarrollo. Por contra, si ésta concierne a aspectos internos y externos de las
viviendas y su concentracion en la zona de estudio es considerable, es de esperar un amplio
espectro de efectos positivos que se extenderan a zonas limitrofes o colindantes.

22 Jbidem, op. cit.
23 PRECEDO, A. (1993): «Las politicas de desarrollo y renovacion urbana en Europa», Ciudad y Territorio,

Estudios Territoriales, 98, pp. 579-595.
24 ERMISCH, J.; MACLENNAN, D. (1987): «Housing...», op. cit.
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Estos posibles efectos vienen representados en la figura 3. Aunque esclarecedora, los auto-
res podrian haber concretado y especificado mas las direcciones y relaciones. En las diferentes
rutas que se pueden seguir se indican un conjunto de elementos que repercutiran positivamente
en la zona en cuestion®; asi, la mejora del entorno a través de una politica de vivienda movera y
generara actividad en el sector de la construccion y en los materiales que éste utiliza; sin embar-
go —al igual que otros autores—, advierten del hecho de que los puestos de trabajo que se creen
pueden no beneficiar a los residentes.

La inversion en vivienda, considerada ésta como una mejora de las condiciones de vida,
provocara una mejora en su calidad aunque con escasos efectos sobre no residentes o zonas
circundantes. Esto puede derivar a largo plazo en una atraccién de poblacién de mayor renta que
traera consigo un cambio en las necesidades de servicios publicos a la que tendran que hacer
frente las autoridades competentes.

Por altimo, el gasto en rehabilitacién da pie a la ruta con relaciones mas complejas y de mas
dificil medicion y evaluacion. Si la inversién es lo suficientemente fuerte como para provocar
un cambio en la imagen de la ciudad, tanto para residentes como para visitantes, se generara un
beneficio por incremento del valor de la propiedad inmobiliaria en esa zona y, por ende, de la
base imponible. Este nuevo aspecto atraera la inversion individual e institucional®,

Para intentar sistematizar las opiniones de los diferentes autores que aqui se han expuesto
podemos distinguir tres aspectos sobre los que incidira una medida del tipo contemplado. En pri-
mer lugar, actuara sobre la poblacidn que reside en esa zona y que es la directamente afectada, en
segundo lugar, sobre el sector de la construccion y el mercado inmobiliario y, por dltimo, incidira
sobre el aspecto fisico del drea objeto de atencion. A continuacion describiremos estos tres efectos:

1 Efectos sobre la poblacién residente:
La rehabilitacion de las viviendas de una zona va a afectar de forma inmediata a las condiciones
de vida de los residentes; se frenara su traslado a otra zona, su nivel de vida mejorard y, por
tanto, se fomentara indirectamente su autoestima y su predisposicion a cambiar su situacion
econdmica. Paralelamente existe la posibilidad de atraer, ante esta mejora en las condiciones de
vida, a nuevos residentes que transformarén el entorno pudiendo ejercer un efecto expulsion
sobre los residentes tradicionales”.

2. Efectos sobre el sector inmobiliario:
Las actividades de rehabilitacion llevan aparejada una importante labor de construccion
intensiva en mano de obra, por lo que se generara empleo y un importante nivel de actividad
en las empresas constructoras y suministradoras de materiales; no obstante, éste no tienen
porqué favorecer a los residentes en la zona, con lo que probablemente los efectos econdmi-
cos, aunque existan, se dejaran sentir en otras areas.
Paralelamente, el valor de la vivienda experimentard un incremento que dependera de la
intensidad y velocidad con que se dé dicha rehabilitacién.

»* Ibidem, op. cit.

%6 Obsérvese que se hace hincapié en el cambio de aspecto para los no residentes; se refieren asi a la rehabi-
litacién en sentido amplio que incluye tanto aspectos internos como externos de las viviendas.

77 Es lo que en la terminologia anglosajona se conoce como «gentrification» y para un estudio de la misma
puede verse SMITH, N.; WILLIAMS, P. (eds.) (1986): Gentrification of the city. Unwin Hyman, Boston.
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Capitulo 1 La politica de rehabilitacion

3. Efectos sobre el entorno fisico:

La labor de rehabilitacion llevara implicita un cambio en el paisaje urbano, la percepcién, no
solo de los propios residentes sino también de los no residentes o turistas, seré distinta. Este
hecho provocara la atraccion de actividades econdmicas que antes no deseaban localizarse en
un entorno degradado y, por ende, un incremento de la actividad econdémica en general. Esto
no beneficiara directamente a los residentes, pero es de esperar que a largo plazo lo noten via
empleo o via incremento del valor de la propiedad. Existe también la posibilidad de que la
presién, tanto de nuevos residentes como de nuevas actividades, acabe expulsando a antiguos
inquilinos o negocios tradicionales.

El orden de importancia de cada uno de estos efectos, asi como la magnitud de la incidencia,
depende de cada caso concreto y sOlo se podra determinar a través de un trabajo empirico.

Lo que es evidente tras este analisis es que la politica de rehabilitacién afecta tebricamente
de forma positiva al entorno, a la percepcién que de €l tienen tanto residentes como no residen-
tes y a la actividad econémica de la zona en la que se implementa. Por tanto, su influencia
dependera de las caracteristicas del area en cuestion; si se trata de una zona con un importante
peso del sector servicios, es l6gico que los efectos se acumulen en ese sector.

Para corroborar la influencia indirecta de la politica de rehabilitacion sobre la actividad econd-
mica de la zona, apuntaremos por ultimo el analisis que sobre la politica de rehabilitacion belga
hace la Direccion General para la Vivienda en una reciente obra®. En el comentario de una actua-
cién concreta de rehabilitacion se hace mencidn en este trabajo a una posible inserciéon econdémica
y social de la actuacion. En la alusion al impacto econdmico se apunta lo que ya sefialamos con
anterioridad: la politica de rehabilitacién no tiene por objeto la ayuda a la creacion o instalacion de
actividades econdmicas. «Sin embargo su accién sobre la vivienda combate la marginacion econé-
mica de las familias, permite una adaptacién de las rigidas normas de financiacién bancaria al
ritmo de la evolucion de las necesidades y medios de las familias; a través de sus programas
financieros y su papel de consejero, el fondo lucha contra el endeudamiento excesivo, al hacer mas
ligero el peso de la vivienda, protege o reanima la vitalidad econémica de los barrios». En cuanto
al evidente impacto social que tendrd, también se confirma lo apuntado por algunos autores: «EI
objetivo de los programas del fondo (viviendas para familias numerosas) permite sobre todo luchar
contra los mecanismos psicolégicos de la marginacion: desarraigamiento, pérdida de ilusiones,
pérdida de la dignidad, etc. Permite el acceso a una vivienda decente y estable, favorece el asenta-
miento dentro de un barrio y contribuye directamente a la vitalidad de la ciudad».

Alo largo del presente epigrafe se ha tratado la influencia que tiene una actividad urbana del
tipo que aqui nos ocupa sobre la poblacion y las actividades del area afectada desde un punto de
vista aplicado y partiendo de experiencias de otros autores. A continuacion es necesario averiguar
si estas relaciones se han planteado en las teorias econémicas urbanas y como estos planteamien-
tos pueden ayudarnos a averiguar las relaciones existentes entre las multiples variables que afec-
tan al entorno urbano.

La incidencia de las politicas de rehabilitacién sobre el sector inmobiliario y la construc-
cién, aunque muy importante, se escapa del ambito de este trabajo, por lo tanto, nos centraremos

8 ROCA, J. (1995): Rehabilitacion urbana: Andlisis comparado de algunos paises de la Unién Europea.
MOPTMA, Madrid, pp. 206-208.
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Unicamente en los efectos sobre la poblacién y sobre la actividad econémica. En esta linea, el
siguiente epigrafe trata las teorias de la localizacion residencial, es decir, los factores que influ-
yen en la decisién de los individuos a la hora de fijar su residencia en una u otra parte de la
ciudad; para el dltimo lugar dejaremos los elementos que determinan la localizacién comercial.

Nuestra intencién es ver si de alguna manera las teorias generalmente aceptadas son capaces
de reflejar el papel que en la practica se ha visto que juega la rehabilitacion urbana. No revisare-
mos a fondo cada una de las teorias; Gnicamente pretendemos dejar expuestos algunos de los
puntos basicos que pueden contribuir al desarrollo de los siguientes apartados.

1.4.2. LA TEORiA DE LA LOCALIZACION RESIDENCIAL

El planteamiento de este epigrafe se puede resumir en dos preguntas: (Es la existencia de
viviendas rehabilitadas, de una politica activa de ayuda a la rehabilitacion, un factor a tener en
cuenta a la hora de decidir si se fija la residencia en una zona? Intentaremos buscar una respuesta a
esta cuestion indagando en los diferentes planteamientos que explican la localizacién residencial.

Dentro de estas teorias podemos distinguir tres grupos: la teoria de la minimizacion del coste
del viaje, la teoria de interrelacién entre el coste del viaje y el coste de la vivienda (trade-off) y
la teoria del maximo gasto en vivienda.

En honor a la verdad y antes de seguir, hay que reconocer el tradicional abandono que ha
sufrido la localizacion residencial con respecto a la comercial o industrial. Esto, como veremos
a continuacion, ha derivado en una menor controversia cientifica, en una menor cantidad de
aportaciones y, por tanto, en un menor ntimero de planteamientos alternativos.

1.4.2.1. La teoria del coste del viaje

Esta teoria sugiere, segin Balchin et al.?, que si el coste de desplazamiento al lugar habitual
de trabajo es practicamente nulo, los agentes estaran dispuestos a pagar el maximo por la localiza-
cion. Esto significa que si los puestos de trabajo de elevada cualificacion se localizan en el centro,
los empleados de mayores ingresos viviran en el centro y los de rentas bajas en la periferia®.

Sin embargo, la realidad pone en evidencia esta teoria; por lo general la poblacién con ma-
yores ingresos vive fuera del centro y viceversa, lo que parece poner de manifiesto la existencia
de otra serie de motivos o condicionantes mas alla del mero coste del viaje. Esta circustancia ha
llevado a la modificacién parcial de la misma.

1.4.2.2. La teoria del trade-off

Este planteamiento, el mas desarrollado de todos, afirma que las unidades familiares
intercambian coste de la vivienda por accesibilidad al escoger el lugar de residencia®’. Se supone
que partiendo de unos ingresos similares existe un coste agregado (suma total de costes) al que
todo el mundo esta dispuesto a llegar; para alcanzar dicho valor se pueden intercambiar de

» BALCHIN, P. et al. (1995): Urban land..., op. cit. pag. 84.

% Algunas alusiones a esta teoria pueden encontrarse en RICHARDSON, H. W. (1975): Economia del Urba-
nismo, Alianza Editorial, Madrid, (primera edicién inglesa en 1971) y en GOODALL, B. (1977): La economia de
las zonas urbanas, IEAL, Madrid (primera edicién inglesa en 1971), pp. 267-271.

3 RICHARDSON, H. W. (1986): Economia..., op. cit., pag. 214.
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multiples formas el precio de la vivienda y el coste del desplazamiento, siempre en sentido
inverso.

Es decir, si disponemos de una poblacién con ingresos similares y con un coste agregado
similar, se van a producir todas las posibles sustituciones entre los dos factores anteriormente
mencionados.

Los problemas surgen cuando se confronta esta teoria con la realidad. Una familia de ingre-
sos elevados no tiene porque intercambiar los dos factores; como sefialan Balchin et al., puede
tener ambos. Por otro lado, estos dos factores cambian facilmente en la vida real, mientras que
los propietarios no pueden cambiar con tanta asiduidad de vivienda; es mas, si lo hacen se
debera probablemente a motivos laborales, familiares o a cualquier otra circustancia ajena al
coste de la vivienda o al coste de desplazamiento al trabajo®.

A pesar de las carencias de esta teoria, Evans®* ha ampliado el modelo hasta conseguir expli-
car el concepto de la «gentrificacidén». Ante un aumento de la renta de los residentes en el centro
de forma paralela a un aumento en su necesidad de espacio, éstos se desplazaran hacia la perife-
ria; pero si sus ingresos crecen y la demanda de espacio se mantiene constante, los movimientos
se realizaran dentro del mismo centro. Sin embargo, si los ingresos crecen de forma generaliza-
da la poblacién més acomodada puede provocar la expulsion de la de menor renta al pujar mas
por las viviendas mejor situadas; es lo que se conoce como gentrificacién o efecto expulsion.

Este concepto, que Logan y Molotch* definen como la invasién del centro por parte de
jovenes de elevados ingresos que desplazaran a los residentes tradicionales de rentas bajas, no
ha sido objeto de mucho desarrollo desde un punto de vista tedrico. Por contra, si se ha tratado
en numerosos estudios empiricos como un efecto de la politica urbana y en concreto de la poli-
tica de rehabilitacién y renovacion.

1.4.2.3. La teoria del maximo gasto en vivienda

El propio Richardson®, siguiendo a otros autores, apunta ia necesidad de considerar el des-
plazamiento al lugar de trabajo como algo secundario e introducir nuevos elementos explicati-
vos. Segun este planteamiento, la disponibilidad presupuestaria, asi como las condiciones de
endeudamiento son las que determinaréan la localizacién residencial. Ademas, se da importancia
a otros elementos como las condiciones ambientales, factores sociales o posible revalorizacion
de la inversién. En cualquier caso, parece ignorarse ¢ incluso despreciarse la relacion e inter-
cambio entre ingresos, tiempo de desplazamiento y lugar de trabajo.

Este esquema, seglin Balchin et al.”’, serad fundamental a la hora de determinar, por parte de
los poderes piblicos, una politica econdémica urbana. Las autoridades tienen necesidad de cono-

2 BALCHIN, P. et al. (1995): Urban land..., op. cit. pag. 85.

#* En RICHARDSON, H. W. (1986): Economia...., op. cit., pp. 215-216, BALCHIN, P. (1995): Urban land...,
op. cit., pag. 87 y MILLS, E. (ed.)(1987): Handbook of regional and urban economics, Vol. 2. North Holland,
Amsterdam, pp. 740-747, pueden encontrarse otros factores a tener en cuenta.

3 EVANS, A. W. (1973): The economics of residential location. MacMillan, London.

% LOGAN, J. R.; MOLOTCH, H. L. (1987): Urban fortunes. The political economy of place. University of
California Press, Berkeley, pag. 115,

% RICHARDSON, H. W. (1975): Economia del..., op. cit., pag. 23.

7 BALCHIN, P. (1995): Urban land..., op. cit., pp. 87-88.

32



La politica de rehabilitacion Capitulo 1

cer los verdaderos motivos que llevan a fijar un lugar de residencia para saber los elementos
sobre los que actiia, de forma tal que se pueda redirigir el asentamiento de la poblacién.

Si el tiempo de desplazamiento fuera una variable importante, la politica deberia enfocarse
areducir ese tiempo o bien al consentimiento de grandes niveles de densidad en el centro urba-
no. Si por contra las condiciones ambientales o del entorno influyeran maés, las autoridades
deberian concentrar sus esfuerzos en mejorar la calidad ambiental del nicleo poblacional.

A tenor de lo visto, aunque parece ser la teoria mas anarquica o permisiva en cuanto a nuevas
aportaciones, nos inclinamos por este ultimo planteamiento. En nuestro caso, partimos de la
idea de que la mejora de la calidad de la vivienda y del aspecto externo de la misma, repercutiran
en una menor pérdida de poblacién o en un incremento de los residentes.

1.4.3. La teoria de la localizaciéon comercial

El segundo aspecto sobre el que vamos a centrar la atencién es el de las actividades comer-
ciales; intentaremos averiguar si la rehabilitacién influye en la localizacién de estas labores. Por
este motivo lo que debemos plantear —ya hemos visto las externalidades o efectos sobre el entor-
no que puede tener la rehabilitacién— es un estudio de las teorias de la localizacion comercial. La
exposicion de los diferentes planteamientos nos llevara a asumir las caracteristicas del que,
atendiendo a nuestro caso, nos resulte mas convincente.

De los diferentes esquemas que han dominado la localizacién comercial desde la década de los
50, ninguno ha prevalecido sobre los otros como para anularlos o sustituirlos; sus desarrollos, cuan-
do han coincidido en €l tiempo, han ido paralelos e incluso algunos conceptos aislados han sido
asimilados por los demés. Sin embargo, si conviene sefialar que la mayor parte de los estudios y
trabajos aplicados se centran en la teoria neoclasica -la que cuenta con mas adeptos aunque no por
ello debemos despreciar a las restantes; éstas constituiran un elemento primordial en nuestro trabajo.

La pretension de este apartado, como en el caso anterior, no es hacer una revisién exhaustiva de
los modelos de localizacién comercial, que por otra parte puede encontrarse en cualquier manual o
libro al respecto, sino dejar bien clara la necesidad de adoptar, tanto en la localizacién comercial
como en cualquier aspecto de los que nos ocupan en esta obra, una postura amplia y flexible que
comprenda todos los factores que de una u otra forma inciden en el problema en cuestion. Una
visién que tinicamente dé cabida a uno de ellos corre el riesgo de verse reducida a la nada con el
paso del tiempo. Simultaneamente, deberan entrar en nuestro planteamiento nuevos elementos
explicativos; la realidad es cambiante y no se puede concebir como algo estatico e inalterable.

A continuacién expondremos la teoria neoclésica, la perspectiva sociologista o del compor-
tamiento y, por ultimo, la teoria estructuralista®. Intentaremos, dado el &mbito espacial en el que
nos movemos, centrarnos en aquellas ideas que realmente son interesantes y a los trabajos o
ejemplos empiricos de las mismas. Por altimo, haremos referencia a las limitaciones e inconve-
nientes de cada uno de ellos®.

¢ En este caso nos ceflimos a los principales planteamientos teéricos de la localizacién comercial, pero al
objeto de evitar confusiones debemos sefialar que en otros contextos se haria referencia a los mismos conceptos
aunque clasificados de forma distinta. Por lo general, se suelen considerar en economia urbana tres grandes escue-
las de pensamiento: la teoria neoclasica, la marxista y los planteamientos estructuralistas.

¥ Para este apartado nos hemos basado en Ia clasificacion que hace BROWN, S. (1992): Retail location: A
micro-scale perspective, Avebury, Aldershot.
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1.4.3.1. La teoria neoclasica

La aproximacién neoclésica sobre la localizaciéon comercial se mueve alrededor de tres
planteamientos: la teoria del lugar central, la teoria del valor de uso del suelo y el principio de
minima diferenciacion.

Antes de seguir debemos tener en cuenta que estos tres conceptos y todos los que se puedan
incluir en esta escuela, estdn formulados desde el punto de vista de los principios positivistas:
hay un orden identificable en el mundo material, los agentes son racionales, maximizan sus
funciones de utilidad y la actividad econdmica tiene lugar en un mercado de libre competencia.
Es mas, las teorias estan derivadas de forma deductiva y con un caracter normativo; aparecen
basadas en supuestos en algunos casos excesivamente simplistas, nunca en observaciones empi-
ricas y, por tanto, describen un comportamiento de la actividad econémica relacionado con el
deber ser, nunca con lo que necesariamente es. A pesar de todo, hay casos en los que este plan-
teamiento se ha mejorado y enriquecido con estudios y trabajos empiricos disminuyendo la
aistancia teoria-realidad.

1.4.3.1.1. La teoria del lugar central

Esta teoria, formulada originalmente por Christaller® y Losch®, describe el nimero, tama-
fio, espacio y composicién funcional de los centros comerciales en un mundo donde existe una
distribucion uniforme de consumidores, informacién perfecta, igual accesibilidad, costes simi-
lares, libre acceso al mercado, competencia perfecta y maximizacién del beneficio. Bajo estas
condiciones sefialadas por Jones y Simmons*, la teoria del lugar central sostiene que la deman-
da de determinados bienes decrece regularmente con la distancia al centro de oferta. Se concibe
el equilibrio comercial como algo estéatico en el que el cambio es un elemento de ruptura.

Esta falta de consideracién del cambio, unido a la ausencia de un esquema para la localizacién
comercial a nivel microespacial ha llevado a la escasa importancia relativa de este planteamiento.

1.4.3.1.2. La teoria del valor de uso del suelo

Esta teoria, al igual que la anterior, fue formulada originalmente en un contexto regional
para posteriormente ser adaptada al entorno urbano; sin embargo, en este caso su aplicacion se
ha desarrollado también para el interior de los centros.

Para los diferentes autores relacionados con esta corriente, el urbanismo es un fendmeno
econdmico, de tal modo que la organizacién espacial de un sistema urbano se forma por la
interrelacion de la oferta y la demanda que da lugar a un uso del suelo racional y ordenado. A
largo plazo todos los espacios urbanos serdn ocupados por actividades capaces de pagar la renta
mas elevada. Es en esta teoria donde la accesibilidad adquiere un papel fundamental®.

% CHRISTALLER, W. (1966): Central places in Southern Germany, Prentice-Hall, Englewood Cliffs (pri-
mera edicion alemana de 1933).

4 LOSCH, A. (1954): The economics of location. Yale university press, New Haven (primera edicién alemana
de 1940).

# JONES, K.; SIMMONS, J. (1990): The retail environment. Routledge, London, pp. 153-161.

# Para una revision véase GOODALL, B. (1977): La economia..., op. cit. y FUJITA, M. (1989): Urban
economic theory. Cambridge University Press, Cambridge.
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Como apunta Brown*, y atendiendo al caso que nos ocupa, €l centro comercial de una
ciudad tradicional puede asemejarse al propuesto por esta teoria; existe un area central sujeta a
presiones y cambios de uso de bienes inferiores a superiores, una banda caracterizada por su
estabilidad y una periferia muy sensible a las destrucciones o creaciones de negocios.

Como inconveniente, aunque existe una gran cantidad de evidencias empiricas de dicha
teoria que van desde el trabajo de Murphy et al®®. hasta el més reciente de Sasaki*, se puede citar
el hecho de que los gradientes a que da lugar la diferencia de renta no son ni suaves ni simétri-
cos, el supuesto de partida de la ciudad monocéntrica, el supuesto de maxima accesibilidad que
se otorga al centro y la existencia de un mercado libre de la propiedad que deja a un lado la
existencia de instituciones o aspectos como la planificacion; adicionalmente existen otras fuer-
zas que actuan para determinar la localizacién comercial y que no tienen una raiz puramente
econdmica. Por Gltimo, Peiser*” apunta otro inconveniente aplicable en general al resto de pun-
tos de vista neoclasicos: no se tiene en cuenta la historia; la congestién del tréfico y los gradientes
pueden cambiar con el tiempo.

1.4.3.1.3. El principio de minima diferenciacion

Como el resto de teorias hasta ahora descritas, los origenes del principio de minima diferen-
ciacién se remontan muy atras en el tiempo. Se supone que si una empresa es libre de relocalizarse,
podria maximizar su espacio —su beneficio— situdndose cerca de un competidor en aquel lado
que le permita tener una mayor cantidad de mercado; es lo que se denomina el lado largo del
mercado®.

En efecto, el comportamiento real, asi como la gran cantidad de trabajos empiricos que hay
sobre el tema, demuestran que la distribucién espacial del comercio se rige por pautas
aglomerativas. La aglomeracién, por uno u otro motivo, es el principal pilar de esta teoria; sin
embargo, entramos de nuevo en la falta de realismo de los supuestos de los que se parte ~deman-
da inelastica, maximizacién del beneficio, etc.—, proliferando los intentos de relajar dichas hip6-
tesis. De hecho, Eaton y Lipsey® apuntan que este modelo no es capaz de explicar la agrupacién
local de empresas; una vez que las condiciones iniciales son relajadas de forma realista, el mode-
lo predice que dos firmas no se localizaran conjuntamente. Ademas, el modelo, como sefala
Brown*’, no puede incorporar las economias de aglomeracién o las externalidades positivas.

En general, y contemplando los aspectos microespaciales de estas tres teorias del modelo
neoclasico, podemos decir que aunque proporcionan un referente al que acudir para aclarar

“ BROWN, S. (1990): «Retail change in Belfast city centre 1950-1970», Irish geography, 23, pp. 107-119.

4% MURPHY, R. E. et al. (1955): «Internal structure of the CBD», Economic geography, 31, pp. 21-46.

% SASAKI, K. (1991): «An empirical analysis of the space rent and land rent within a central business
district», Environment and planning A, 23, pp. 139-146.

4 PEISER, R. (1987): «The determinants of non-residential urban land values», Journal of urban economics,
22, pp. 340-360.

4 Un desarrollo de este principio puede encontrarse en RATCLIFF, R. U. (1989): Urban land economics.
McGraw-Hill, New York y en DANIELS, P. W. (1982): Services industries: Growth and location. Cambridge
University Press, Cambridge.

4 EATON, B.; LIPSEY, R. (1979): «Comparison shopping and the clustering of homogeneous firms», Journal
of regional science, 19, pp. 421-435.

5 BROWN, 8. (1992): Retail location:..., op. cit., pag. 78.
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conceptos y analizar relaciones, los supuestos poco realistas que hacen obligan a considerar
otras posibilidades.

1.4.3.2. La teoria del comportamiento humano

En respuesta a esa rigidez de la teoria neoclasica han ido surgiendo desde la década de los
sesenta diferentes enfoques entre los que cabe citar la teoria del comportamiento®' que deja el
deductivismo como método para centrarse en la induccion. Su atencién se fija en el consumidor
y en el vendedor, en el fenémeno humano, en los factores que percibe como tal el comprador. De
este modo, y a través de una gran cantidad de trabajos empiricos —por lo general de flujos de
entradas y salidas—, se puede determinar la influencia de un tipo de comercio sobre otro, la
importancia de la distancia recorrida, etcétera.

Los principales inconvenientes de este planteamiento provienen, por un lado, de su exclusi-
vo objeto de atencién —la percepcion que se tiene del entorno que nos rodea—, con lo que se corre
el riesgo de omitir otros factores de importancia y, por otro, de la forma en la que se derivan sus
conclusiones; no pretendemos abogar por un inductivismo a ultranza, pero su uso, en la medida
de lo posible, debe completar el método deductivo.

1.4.3.3. La perspectiva estructuralista

Mucho mas importante para nuestro trabajo es la perspectiva estructuralista. En esta escuela
tienen cabida un conjunto de planteamientos que en otros campos de estudio se considerarian de
forma aislada.

El fendmeno de la localizacion comercial y de cualquier otra actividad econémica viene
influido por factores ajenos al propio decisor de la ubicacién; sera una gran variedad de elemen-
tos econoémicos, sociales y politicos los que de alguna manera van a incidir en esta cuestién. Los
partidarios de este planteamiento consideran que los comportamientos espaciales de la actividad
humana no se pueden comprender sélo a través del anélisis de sus agentes, sino que hay que
recurrir también al estudio de los procesos socioeconémicos que subyacen y que dan lugar a él.

La localizacién de las actividades comerciales no es s6lo un reflejo de las politicas de los
propietarios ni algo sujeto a las maquinaciones de los comerciantes ante sus competidores inme-
diatos; también es el resultado de la politica de los diferentes poderes piblicos. Este sector ha
sido objeto de una gran cantidad de controles directos e indirectos e incluso de medidas que en
principio no ejercian una influencia directa importante sobre él pero que llegaban a afectarle
sobremanera. Entre estas tltimas puede estar la decisién del gobierno local de optar por un tipo
de transporte publico frente a otro, la intencién de llevar a cabo una politica activa de
aparcamientos, etc. El principal problema viene cuando, ignorando esta influencia, se toman
medidas, en el peor de los casos con efectos contrapuestos o contradictorios y, en el mejor, sin
ningun tipo de coordinacion.

Entre las influencias propias de una politica publica encontramos todas las que inciden de
una u otra forma en el entorno, ya sea una politica de espacios piiblicos o una de vivienda. Por

1 Algunos comentarios sobre esta teoria, defendida casi exclusivamente por gedgrafos, se pueden encontrar
en THOMAS, C.J. (1976): «Socio-spatial differentiation and the use of services», en HERBERT, D. T.; JOHNSTON,
R. J. (eds.): Social areas in cities. Wiley & sons, London, pp. 17-63.
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ejemplo, la peatonalizacién de las principales calles comerciales y la construccién de cinturones
de circunvalacién con aparcamientos cercanos se ha convertido en algo comiin en nuestras ciu-
dades; no solo los comerciantes se veran influidos por estos elementos, otras actividades de
servicios intentaran localizarse en esas zonas, 1o que de nuevo incidira sobre las primeras*.

Por tanto, atendiendo al objeto de este libro y teniendo en cuenta nuestra intencién de consi-
derar todos los factores que de una u otra forma pueden afectar a la localizacién comercial,
debemos centrar nuestra atencion en la escuela estructuralista, pues permite incorporar, como
un factor explicativo mas, las actuaciones del sector publico; entre éstas se incluye la politica de
rehabilitacion.

Con el animo de no ser excesivamente rigidos en la eleccidn del marco tedrico y aceptando

el acierto de otros planteamientos, seremos flexibles en cuanto a la incorporacion de conceptos
propios de la escuela neoclasica.

2 Algunas ejemplos referidos a los centros de las ciudades pueden encontrarse en DAVIES, R. L..; CHAMPION,
A. G. (eds.) (1983): The future for the city centre. Academic Press, London y en BIANCHINI F.; FISHER, M.;
MONTGOMERY, J.; WORPOLE, K. (1985): City centres, city cultures. CLES, Manchester.
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CAPITULO 2.
EL CONTEXTO ESPACIAL:
EL CASCO ANTIGUO DE CADIZ

2.1. INTRODUCCION

El analisis de las caracteristicas socio-econdmicas del entorno en el que se ha implementado
la politica, es un elemento de crucial importancia para la evaluacién de su resultado final. Su
omisién o desconocimiento puede inducir a graves errores de interpretacion.

Tras valorar la oportunidad o pertinencia del anéalisis descriptivo, se trataran los proble-
mas que van a surgir a la hora de afrontar esta tarea en un marco geografico tan reducido como
el que aqui nos ocupa. En este contexto vamos a chocar con la carencia de informacion, el
secreto estadistico, la desconfianza de algunos agentes econémicos o la falta de homogenei-
dad entre fuentes, por no hablar de la total ausencia de presupuesto para acometer una
encuestacion fiable.

Tras describir la utilidad y los problemas, nos centraremos en las caracteristicas del Casco
Antiguo de Cadiz, intentando hacer mencion explicita a la poblacion, al parque de viviendas y
edificios y a la actividad econémica. Este capitulo finaliza con un estudio conjunto de estas
caracteristicas que servird como soporte para establecer una tipologia de zonas que ayude a
entender y comprender mejor las particularidades de las diversas areas del Centro de Cadiz.

2.2. LA INFORMACION ESTADISTICA Y EL ANALISIS DESCRIPTIVO

(Por qué es necesario llevar a cabo un anélisis descriptivo de las caracteristicas del entorno
en el que se aplican las medidas de politica econémica urbana que se pretenden evaluar? ;Qué
podemos extraer de un simple estudio descriptivo? Dicho trabajo debe, por un lado, mostrarnos
las peculiaridades del medio, éstas seran cruciales para el buen éxito de una medida; dificilmen-
te llegara a buen fin una politica destinada a familias de renta baja si en la zona en cuestion, por
ejemplo, viven en su mayor parte personas de renta media o alta. Por otro lado, este analisis se
hace imprescindible si queremos identificar el conjunto y relaciones que interactian en el Cen-
tro; dichas relaciones son las que van a transmitir, en tltima instancia, los deseados efectos de la
politica de rehabilitacién.
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Ademés, numerosos estudios de evaluacién de medidas de politica urbana o regional, por
problemas de uno u otro tipo, se han basado tinicamente en un analisis descriptivo para confir-
mar o no el éxito de las mismas. Aunque éste no sea nuestro caso, nunca esta de mas disponer de
diferentes posibilidades a la hora de afrontar el proceso de evaluacion.

Las fuentes estadisticas de las que se extraera informacién con un nivel de desagregaciéon lo
suficientemente amplio como para poder comparar zonas del Casco Antiguo van a ser, en la
mayor parte de los casos, distintas a las que se suelen utilizar en otro tipo de estudios socio-
econdmicos; la obligada concrecién y la trascendencia del estudio asi lo exigen.

Los datos a los que haremos referencia en adelante proceden principalmente del Censo de
Viviendas y Habitantes de 1991 y de los Padrones de 1986 y 1996. También se hara uso de un
‘conjunto de fuentes heterogéneas entre si —Servicio de Estadistica del Ayuntamiento, Oficina de
Rehabilitacion del Ayuntamiento, Plan Especial de Proteccién del Casco Antiguo de Cédiz,
Camara de Comercio, Colegio de Arquitectos o informes aislados de técnicos municipales—, que
en la mayor parte de los casos requeriran una cierta elaboracion o tratamiento previo.

Asi, los datos del Instituto Nacional de Estadistica, Instituto de Estadistica de Andalucia o Ser-
vicios de Estadistica del Ayuntamiento estaran referidos a Distritos y Secciones —el Casco Antiguo
de Cadiz cuenta con siete Distritos de los diez municipales y 40 Secciones de las 96 del total de la
ciudad—. El resto de informacién, como puede ser la de la Camara de Comercio o la de la propia
Oficina de Rehabilitacién del Ayuntamiento, tiene como referencia geografica el callejero de la
ciudad. A partir de ahi se puede intentar, basandonos en el listado de calles y niimeros por distritos
y secciones, pasar todos los datos a una misma unidad de analisis: en nuestro caso las calles.

En cualquier caso y aunque asi se proceda, queda en evidencia la falta de una tnica fuente que
recoja todos los datos de la Ciudad y tenga por objeto hacer un seguimiento riguroso de los mismos.

2.3. PROBLEMAS DE INFORMACION

Los problemas con los que nos vamos a encontrar en nuestro estudio, siempre referidos a la
recopilacion de datos, son de muy diversa indole:

1. La informacion necesaria para un estudio comparativo en el tiempo no esta disponible o no
existe. Como ya sefialamos, la mejor y mas completa fuente de informacién es el Censo de
Poblacion y Viviendas del Instituto Nacional de Estadistica de 1991; en €l se recogieron datos
familiares de practicamente todos los aspectos. La dificultad surge cuando la informacién no
se puede comparar con la de otro momento temporal porque la de 1981 estd muy lejana y sin
informatizar y porque los padrones de 1986 y 1996 no aportan datos de conceptos tan variados.
Ademaés, otra informacion de gran interés no es recogida por los organismos oficiales com-
petentes con la regularidad deseada o, en el mejor de los casos, depende de la voluntad o
iniciativa de los propios técnicos.

Incluso alguna informacién, por problemas informaticos internos, se va actualizando sobre
los registros anteriores, con lo que no queda constancia de los datos histéricos.

2. Otro inconveniente importante proviene de intentar referir todos los datos a un mismo espa-
cio fisico o geografico, ya sean €stos distritos, secciones o calles. El paso de la informacién
disponible por calles y niimeros a secciones es una tarea ardua pero no excesivamente com-
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pleja por cuanto sélo hay que tener en cuenta el callejero en el que se incluyen las vias y
nimeros de cada distrito y seccién. Mas problematico es el paso de las segundas a las
primeras; en este caso nos tendremos que apoyar en Supuestos restrictivos que en su mo-
mento se explicitaran.

3. Adicionalmente, se podria dar la circustancia de que en el intento de recopilacién de infor-
macién referida a diversos momentos de tiempo, la metodologia con la que se elaboran esos
datos haya cambiado. Este es €l caso de los datos provenientes de la Camara de Comercio
que con anterioridad a 1992 eran Licencias Fiscales y en la actualidad Impuesto de Activi-
dades Econ6émicas®. A pesar de disponer de una tabla de conversion y equivalencias dicha
comparacion es a todas luces imposible.

4. La falta de informatizacién de numerosos bancos de datos complica el acceso y uso que de
los mismos podemos hacer. Asi por ejemplo, para uso interno la Camara de Comercio dis-
pone del Impuesto de Actividades Econdmicas en cintas magnéticas remitidas por el Minis-
terio de Hacienda, pero no se puede acceder a los mismos en un formato compatible con
ordenador personal®,

En este mismo caso nos encontramos al intentar procesar la informacién de la Delegacion
de Urbanismo del Ayuntamiento, que sélo dispone de las licencias por obra mayor
informatizadas desde 1986, sin recoger con la claridad que seria de desear el concepto de
cada una de ellas®. Las obras menores no estan informatizadas.

5. Porsi fuera poco, en alguna ocasién hemos chocado con el secreto estadistico. Al demandar
datos al Instituto Nacional de Estadistica con una desagregacion inferior a la seccion o
datos provenientes de cruces de tablas, nos han rechazado la solicitud alegando las «reco-
mendaciones para la preservacién de la confidencialidad en la difusién de los Censos de
Poblacién y Viviendas». A esta misma recomendacion se recurre en la Camara de Comercio
para ofrecer informacién de cantidades monetarias pagadas por Licencia Fiscal o por Im-
puesto de Actividades Economicas.

6. Otro tipo de intentos de reunir informacién que no provenga de fuentes oficiales o recono-
cidas topa con la desconfianza y el miedo. Asi, nuestra intencién de contar con datos de
viviendas vendidas (precio de venta, fecha y caracteristicas de la misma y su entorno),
recurriendo a los diversos agentes de la propiedad inmobiliaria que trabajan en el Centro de
Cadiz, ha sido infructuosa; tinicamente dos de ellos se dignaron a colaborar, si bien s6lo la
informacién de uno era fiable.

7. Por dltimo, el hipotético deseo de solventar todos estos problemas haciendo uso de infor-
macién proveniente de encuestas, se ve frenada por el enorme inconveniente de la falta de
presupuesto para la elaboracién y tratamiento de las mismas.

53 Ademds, segiin los propios técnicos de la Camara de Comercio, los datos del IAE del primer y segundo afio
de vigencia de esta nueva clasificacién carecen de fiabilidad, ya que muchos comerciantes no efectuaron el cam-
bio en su momento.

3¢ Amablemente nos han proporcionado los listados con una doble ordenacién que posteriormente hemos
informatizado y tratado. Para 1991 procesamos mas de 12.000 registros que incluian clasificacion de cuatro digitos,
nombre, apellidos, calle y nimero. Los datos relativos al contribuyente son confidenciales y han sido eliminados.

5 Es mas, los datos ya informatizados tampoco son compatibles con su uso y tratamiento en un ordenador
personal.

41



Capitulo 2 El contexto espacial: el casco antiguo de Cddiz

24. EL CASCO ANTIGUO DE CADIZ

2.4.1. EL MARCO FisICO

Como se comentd con anterioridad, cualquier trabajo de medicion de los efectos de una
politica econémica urbana exige, en la medida de lo posible, un detallado estudio del marco en
el que va a operar. A este aspecto vamos a dedicar el presente apartado.

El Centro Histérico de la ciudad de Cadiz, donde centramos nuestra atencion y donde se
implementa la politica de rehabilitacion objeto de estudio, se puede dividir para su anilisis en
barrios, distritos, secciones o calles. Las zonas con maés tradiciéon y que generalmente han servido
como referencia para el ayuntamiento han sido los primeros, si bien en nuestro caso su uso se hace
imposible; el Plan Especial de Proteccion del Casco Antiguo de Cédiz, por ejemplo, utiliza 14
barrios y sectores para su estudio (Santa Maria, Populo, San Juan, Callejones, Palma-Vifa, Balon,
Falla, Mentidero, Hospital de Mujeres, San Felipe Neri, San Antonio, San Francisco-Mina, Can-
delaria y Alameda-San Carlos), nimero a todas luces insuficiente para un analisis pormenorizado.

Este problema nos ha llevado a escoger en primer lugar la division en secciones establecida
a efectos estadisticos por el INE; esta particion, si bien no muy homogénea en cuando a tamafo,
permite disponer de abundante informacién censal referida a dichas unidades; ademas, el niime-
ro de observaciones pasa de 14 a 40 (Mapas 1 y 2)

Para un estudio posterior dejaremos la particién por calles, que permite incrementar el nd-
mero de observaciones a 257 y ademas racionaliza el uso de gran parte de la informacién no
proveniente del Instituto Nacional de Estadistica.

En adelante y por motivos evidentes, atenderemos a la division por secciones y calles, obvian-
do los barrios. De la misma forma, por una cuestién de espacio, pasaremos por alto la formacién
histdrica de las diferentes zonas, centrandonos tnicamente en la informacién reciente’.

2.4.2. POBLACION

El estudio de este apartado se apoya en los Padrones de 1986 y 1996 y en el Censo de 1991.
El detalle y precision conseguidos por este Gltimo y por el Padrén de 1996 no se logra con el de
1986, por lo que para una desagregacién por secciones se ha tenido que recurrir a los Cuadernos
de Tabulacién Manual®’.

La evolucién de la poblacién en el municipio de Cédiz evidencia hasta 1985 (Tabla 1) un
aumento regular. Desde esa fecha se ha ido perdiendo gradualmente, quizas debido a la falta de
suelo y al encarecimiento relativo con respecto a otros municipios del drea metropolitana. Di-
ferenciando entre el Casco Antiguo y el resto de la Ciudad (Tabla 2), se puede apreciar clara-

5¢ Para un estudio ordenado de la historia de la ciudad puede verse BUSTOS, M. (dir.) (1991): Historia de
Cddiz, Vol. 1. Ed. Silex, Madrid, BUSTOS, M. (dir.) (1991): Historia de Cddiz, Vol. 11. Ed. Silex, Madrid, BUS-
TOS, M. (dir.) (1992): Historia de Cddiz, Vol. lIl. Ed. Silex, Madrid y BUSTOS, M. (dir.) (1993): Historia de
Cddiz, Vol IV. Ed. Silex, Madrid.

57 Estos Cuadernos no son definitivos, si bien los datos que proporcionan se acercan mucho a los provenien-
tes de la rectificacién; asi por ejemplo, los Cuadernos de Tabulacién Manual de 1986 fijan una poblacién de
154.929 habitantes para el municipio de Cadiz, mientras que el dato definitivo apunta una poblacién de derecho
de 155.299 personas.
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Mapa 2.—Divisicn por secciones del casco antiguo de Cddiz.
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mente una continua atraccion de la zona moderna, mientras el Centro experimenta un descenso
desde 1973 hasta 1975, donde parece estabilizarse; ya en la actualidad esta cifra es inferior a la
altima.

Tabla 1. Evolucién de la poblacion en el municipio de Cadiz.

FECHA VARONES  MUJERES TOTAL
07-abL-81 oottt st e 75.863 80.848 156.711
31-MZO0.-82 ittt e e e o en e saee s 77.049 82.050 159.099
31-MZO0.-83 ottt ettt 77.750 82.834 160.584
31-MZ0.-84 .ottt sttt st st 77.907 82.932 160.839
31-MZO.m85 e et vs et ae 78.181 83.134 161.315
O1-8D1.-86 ..ottt 75.010 80.289 155.299
OT-BN-87 ettt s esenesenene 75.408 80.705 156.113
01-80.-88 ettt e st 75.660 80.931 156.591
01-€1N.-89 ettt et e 75.764 81.122 156.886
01-€N.-90 ottt e e s s 75.727 81.176 156.903
01-MZO.=0T ittt ettt st ee s s neasseees 74.964 79.383 154.347
O1-FEDL-92 ..ottt e s e e s s esae e ees 75.139 79.505 154.644
0I-8N.-93 ot 75.227 80.328 155.555
O1-8N-94 e e 75.203 80.235 155.438

Fuente: Servicio de Estadistica, Ayuntamiento de Cddiz.

Tabla 2. Evolucidn de la poblacién por zonas en el municipio de Cadiz.

ANO PTA. TIERRA CASCO H. TOTAL
LOT73 ettt saeser et s er s e e et e et saenenn 65.934 76.222 142.156
TOT G ottt sttt cee e i e e enences 76.459 68.694 145.153
LOTS ettt e 78.240 62.622 140.862
LOT6 vttt ettt e s 83.153 65.042 148.195
LOTT ittt et st ab e e eae e 87.536 65.791 153.327
LOT8 ettt serrr e see st sasesasseeeeesassmasaesasanansnens 90.384 65.944 156.328
LOTO ettt erttse s eenee e st st tsemsaneseee st sresme e sonsnssssnsas 91.467 65.851 157.318
TOB0 ittt et et et ene e *) ™ *
LOBT ettt e 97.960 60.394 158.354

(*) Sin datos por no haber rectificado el padron al estar realizdndose el Censo de 1981.
FUENTE: Servicio de Estadistica, Ayuntamiento de Cddiz.

En la tabla 3 y mapa 3 figura la poblacién por secciones para 1986, 1991 y 1996, junto con
la tasa de crecimiento entre 1986 y 1996 y la densidad de habitantes por vivienda en este tiltimo
afo. Estas cifras denotan, en primer lugar, una acumulacién de poblacién en términos absolutos
en los distritos 1, 2 y 3 y, en concreto, en las secciones 1.3 y 1.5. Simultineamente, ha habido
una importante pérdida que se muestra especialmente fuerte en las secciones 3.2, 4.1, 5.4, 6.4,
7.1,7.3 y 7.6 y nula o de muy poca importancia en la 1.4, 1.3, 2.2, 3.5, 3.6, 5.6, 6.2 y 6.6. En
cuanto a densidad en 1996, tomando como nimero de viviendas las proporcionadas por el Cen-
so de Poblacion, encontramos una cifra baja en la 4.3, 4.4, 6.4, 7.1, 7.3 y 7.4 y una alta en la
3.5,3.6 y 4.6. Tengamos en cuenta, sin embargo, que estos datos variaran atendiendo al afio de
referencia pues los incrementos y disminuciones de poblacién son considerables en el tiempo.
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Tabla 3. Poblacién en 1991 segiin censo.

SEC. POB. 1986 POB. 1991 POB. 1996 TASA C. 1986-1996 DENS. 1996
L e 1.345 1.230 1.148 -0,146 2,65
L2 i 1.292 1.104 1.076 -0,167 2,89
L3 i 2.235 2.133 2.146 -0,040 2,68
L i 1.962 2.019 1.984 0,011 2,74
LS e 2.362 2.110 1.983 0,160 2,84
2.1 et 1.991 1.805 1.766 -0,113 2,73
2.2 s 1.721 1.723 1.649 0,042 2,58
2.3 e 1.647 1.341 1.475 -0,104 2,53
24 i 1.427 1.323 1.186 -0,169 2,71
2.5 e, 1.612 1.497 1.433 0,111 2,78
3T e 1.790 1.800 1.617 -0,097 2,84
3.2 et 1.303 1.184 1.027 -0,212 2,73
33 s 1.687 1.631 1.492 0,116 2,82
34 e 1.985 1.914 1.786 -0,100 2,76
35 e 994 1.001 973 -0,021 3,06
36 it 1.753 2.115 1.980 0,129 3,41
4.1 e 1.595 1.225 1.232 -0,228 2,59
A2 et 829 755 674 -0,187 2,55
4.3 e 1.043 957 875 -0,161 2,36
R 956 848 789 -0,175 2,40
45 e 1.994 1.874 1.743 0,126 2,95
4.6 ot 1.876 1.883 1.694 -0,097 3,26
T8 OO 1.476 1.504 1.336 -0,095 2,62
5.2 et 1.573 1.443 1.356 -0,138 2,81
5.3 i 1.220 1.074 1.001 -0,180 2,85
54 i 1.040 992 827 -0,205 2,54
5.5 e 930 983 916 —0,015 2,84
506 e, 897 981 886 -0,012 2.55
6.1 e 1.409 1.433 1.279 -0,092 2,63
6.2 e e 1.373 1.260 1.319 -0.039 2,90
6.3 i e 1.029 999 955 -0,072 2,98
6.4 oo 1.059 948 824 0,222 2,43
6.5 et e 1.005 1.002 862 0,142 2,56
6.6 ..o 1.313 1.282 1.255 -0,044 2,81
[ SOOI 1.126 1.001 848 0,247 2,17
T2 e 1.004 908 860 -0,143 2,68
T3 e 1.133 1.015 866 -0,236 2,41
TS 797 846 690 -0,134 2,41
7.5 i 1.131 1.054 982 -0,132 2,81
T et 1.684 1.483 1.284 -0,238 2,48
TOT C. e 55.663 53.680 50.074 -0,100 2,73
TOTAL ..coeiviireecne 154.929 154.347 145.073 0,064 2,88

POB: Poblacion; TASA C: Tasa de crecimiento de la poblacion; DENS: Densidad de poblacion.
FUENTE: Censo de Poblacion, 1991 y Padrén de habitantes, 1991.

En este contexto de pérdida poblacional en favor del resto de la ciudad o de otros municipios
es donde la politica de rehabilitacion pretende operar y donde nosotros debemos enmarcar el
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Mapa 3.—Tasa de crecimiento poblacional, 1986-1996.
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resto del analisis, que por las limitaciones propias de la falta de datos, estara referido casi con
exclusividad al Censo de 1991.

La comparacion por grupos de edad entre 1986 y 1991 (Tablas 4 y 5), muestra un fuerte
descenso de habitantes entre 0 y 14 afios, mientras que la poblacién de 15 a 64 y de mas de 64 ha
crecido en todos los distritos, siguiendo, aunque de forma maés acusada, la misma tendencia que
el conjunto del municipio. Este hecho se convierte en preocupante si observamos el porcentaje
tan alto de poblacion de mas de 64 afios; todos los distritos superan la media de la capital, ya alta
de por si. Es mas, son los distritos 1, 2 y 6 los que superan la media del Centro Histérico. Por
secciones (Tabla 6) son Ia 2.3, 2.4, 3.2, 6.5 y 7.4 las que mas ancianos tienen; la visién global
que permite el mapa 4 evidencia una concentracion de este tipo de personas en una franja que
abarca tanto barrios tradicionales como monumentales.

Tabla 4. Poblacién por grupos de edad, 1986.

DIST. TOT. 0-14 0-14/TOT 15-64 15-64/ TOT  65Y MAS 65Y MAS/TOT
| 9.199 2.188 23,78 5.800 63,05 1.211 13,16
2 s 8.420 1.913 22,72 5.319 63,17 1.184 14,06
3 e 9.664 2.478 25,64 6.117 63,30 1.064 11,01
B oo, 8.238 2.081 25,26 5.182 62,90 970 11,77
5 e 7.106 1.713 24,11 4.503 63,37 888 12,50
6 s 7.197 1.697 23,58 4.508 62,64 989 13,74
T eeeeerereseens 6.910 1.730 25,04 4.275 61,87 900 13,02
TOTC.......... 56.734 10.053 28,15 23.575 66,00 2.089 5,85
TOT.............. 155.299 39.484 25,43 101.696 65,48 14.093 9,07

TOT: Poblacion total; 0-14: Poblacion entre 0y 14 afios; 0-14/TOT: Porcentaje de poblacion entre 0 y 14 afios;
15-64: Poblacion entre 15 y 64 afios; 15-64/TOT: Porcentaje de poblacion entre 15 y 64 afios; 65 Y MAS: Pobla-
cion de 65 afios o mds: 65 Y MAS/TOT: Porcentaje de poblacién de 65 afios o mds

FUENTE': Cuadernos de Tabulacion Manual del Padrén de Habitantes, Servicio de Estadistica de Aytto. y elabo-
racion propia.

Tabla 5. Poblacién por grupos de edad, 1991.

DIST. 0T 0-14 0-14/T0T 15-64 15-64/ TOT 65 Y MAS 65Y MAS/TOT
| 3.596 1.726 20,08 5.634 65,54 1.236 14,38
2 e 7.689 1.464 19,04 5.015 65,22 1.210 15,74
R 9.645 2.087 21,64 6.306 65,38 1.252 12,98
4o 7.542 1.505 19,95 5.027 66,65 1.010 13,39
S e 6.977 1.478 21,18 4.562 65,39 937 13,43
L, 6.924 1.412 20,39 4.458 64,38 1.054 15,22
/R 6.307 1.443 22,88 3.987 63,22 877 13,91
TOTC. ......... 53..680 11.115 20,71 34.989 65,18 7.576 14,11
TOTAL ........ 154.347 33.048 21,41 104.518 67,72 16.781 10,87

TOT: Poblacion total; 0-14: Poblacion entre 0 y 14 afios; 0-14/TOT: Porcentaje de poblacion entre 0y 14 afios;
15-64: Poblacion entre 15 y 64 afios; 15-64/TOT: Porcentaje de poblacion entre 15 y 64 afios; 65 Y MAS: Pobla-
cion de 65 afios o mds; 65 Y MASITOT: Porcentaje de poblacion de 65 afios o mds.

FUENTE: Censo de Poblacion, INE y elaboracidn propia.

s En ade-lante, para facilitar la exposicién, hablaremos de una zona monumental (secciones 1.4, 1.5,2.2, 2.3,
2.4,2.5,6.1,6.6 y 7.4) y una zona de barrios populares (distrito 4 y resto de 6 y 7).
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El contexto espacial: el casco antiguo de Cddiz Capitulo 2
Tabla 6. Poblacion por grupos de edad, 1991.
SEC. PD. 91 0-14 0-14/TOT. 15-64 15-64/ TOT. > 64 > 64/TOT.

| U8 ORI 1.230 243 19,76 823 66,91 164 13,33
1.2 i 1.104 235 21,29 714 64,67 155 14,04
1.3 e 2.133 460 21,57 1.383 64,84 290 13,60
14 e 2.019 432 21,40 1.284 63,60 303 15,01
15 s 2.110 356 16,87 1.430 67,77 324 15,36
2.1 i 1.805 380 21,05 1.188 65,82 237 13,13
2.2 e 1.723 355 20,60 1.146 66,51 222 12,88
2.3 e 1.341 210 15,66 900 67.11 231 17,23
P 1.323 245 18,52 802 60,62 276 20,86
2.5 e 1.497 274 18,30 979 65,40 244 16,30
3 e 1.800 392 21,78 1.153 64,06 255 14,17
3.2 s 1.184 264 22,30 716 60,47 204 17,23
33 e 1.631 331 20,29 1.068 65.48 232 14,22
34 1.914 392 20,48 1.321 69,02 201 10,50
3.5 e 1.001 224 22,38 660 65,93 117 11,69
3.6 e 2.115 484 22,88 1.388 65,63 243 11,49
4.1 i 1.225 210 17,14 847 69,14 168 13,71
4D e 755 169 22,38 475 62,91 9y 14,70
43 v 957 221 23,09 601 62,80 135 14,11
44 e 848 172 20,28 546 64,39 130 15,33
45 i 1.874 370 19,74 1.280 68,30 224 11,95
4.6 e 1.883 363 19,28 1.278 67,87 242 12,85
5.1 e, 1.504 313 20,81 1.019 67,75 172 11,44
5.2 e, 1.443 298 20,65 936 64,86 209 14,48
53 e 1.074 215 20,02 713 66,39 146 13,59
54 i, 992 212 21,37 631 63,61 149 15,02
5.5 v 983 218 22,18 636 64,70 129 13,12
56 e, 981 222 22,63 627 63,91 132 13,46
6.1 o 1.433 316 22,05 923 64,41 194 13,54
6.2 e 1.260 251 19,92 815 64,68 194 15,40
6.3 i 999 221 22,12 653 65,37 125 12,51
6.4 i 948 167 17.62 631 66,56 150 15,82
6.5 e 1.002 211 21,06 599 59,78 192 19,16
6.6 oo 1.282 246 19,19 837 65,29 199 15,52
8 T 1.001 230 22,98 628 62,74 143 14,29
7.2 e 908 207 22,80 587 64,65 114 12,56
T3 i 1.015 208 20,49 657 64,73 150 14,78
T4 e 846 187 22,10 513 60,64 146 17,26
7.5 s 1.054 224 21,25 696 66,03 134 12,71
76 e 1.483 387 26,10 906 61,09 190 12,81
g D G 53.680 11.115 20,71 34.989 65,18 7.576 14,11
TOT .o 154.347 33.048 21,41 104.518 67,72 16.781 10,87

P.D.91: Poblacion de derecho en 1991 ; Las demds columnas tienen un significado similar al de tablas anteriores.
FUENTE: Censo de Poblacion, INE, Cuadernos de Tabulacion Manual, Aytto. 1986 y elaboracion propia.
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El contexto espacial: el casco antiguo de Cddiz Capitulo 2

El estudio del nivel de instruccién, que indirectamente puede medir el nivel de renta y de
bienestar (Tabla 7), muestra un muy elevado porcentaje de poblacion analfabeta en los distritos 4
y 6 (especialmente en este Ultimo); por su parte, €l 4 y el 7 son los que tienen mas habitantes sin
estudios. En el lado contrario, con un nivel de instruccion elevado, se sitian los distritos 1 y 2. Ya
por secciones y con mas detalle (Tabla 8 y Mapa 5), son el 6.5 y 4.4 los de nivel mas bajo,
mientras el 1.4, 1.5,2.1,2.4y 2.5 son los de mayor indice. En este caso, los distritos con un mayor
grado de analfabetismo coinciden, en parte, con los que mayor porcentaje de ancianos tienen —
este es el caso de los barrios populares—; en los barrios monumentales abundan los titulados.

Tabla 7. Poblacion de derecho de diez y mis ainios segun nivel de instruccién, 1991.

NO ANAL./ SIN. S. EST/ EGB/ EGB-BUP/ T ME/ T. MED/

Dis. TOTAL S. LEER I0T. ESTUD IoT. BUP T0T. DOC. DOCJTOT.
| 7.568 107 1,41 1.601 21,15 5.040 66,60 820 10,84
2 s 6.830 106 1,55 1.227 17,96 4.739 69,39 758 11,10
K S 8.401 187 2,23 1.806 21,50 5.737 68,29 671 7,99
4 6.673 200 3,00 1.919 28,76 4.275 64,06 279 4,18
s S 6.078 118 1,94 1.507 24,79 4.186 68,87 267 4,39
QR 6.046 254 4,20 1.493 24,69 3.986 65,93 313 5,18
P 5.421 112 2,07 1.807 33,33 3.401 62,74 101 1,86
S 27.702 416 1,50 4.505 16,26 18.696 67,49 4.085 14,75
9 e 28.504 487 1,71 5.092 17,86  20.106 70,54 2.819 9,89
| (0 J— 32.177 522 1,62 5.029 15,63  22.725 70,62 3.901 12,12
T. C. ........ 47.017 1.084 2,31 11.360 24,16  31.364 66,71 3.209 6,83
TOT........ 135.400 2.509 1,85  25.986 19,19  92.891 68,60 14.014 10,35

NO S. LEER: Poblacion analfabeta; ANAL/ITOT: Porcentaje de poblacién analfabeta; SIN ESTUD: Poblacion
sin estudios; S.EST/TOT: Porcentaje de poblacion sin estudios; EGB-BUP: Poblacion con estudios entre EGB y
BUP; EGB-BUP/TOT: Porcentaje de poblacién con estudios entre EGB y BUP; TMED-DOC: Poblacién con
estudios iguales o superiores a una titulacion media; TMED-DOCITOT: Porcentaje de poblacion con estudios
iguales o superiores a una titulacion medio.

FUENTE: Censo de Poblacion, INE y elaboracién propia.

2.4.3. Vivienda

La situacién de la vivienda, al igual que la de la poblacién, se analizara teniendo en cuenta la
informacién proveniente del Censo Estadistico de 1991 y la obtenida del Plan Especial de Pro-
teccion del Casco Antiguo de Cadiz, que ha sido procesada para su tratamiento tanto por seccio-
nes como por calles —los padrones de 1986 y 1996 no ofrecen el suficiente detalle—. Atendiendo
a esta informacién el anélisis serd mas estatico que de evoluciéon®.

Uno de los principales problemas de la vivienda en los Centros Histdricos de nuestro pais es
el continuo abandono al que se han visto sometidos desde hace décadas. Una de las causas
fundamentales ha sido el deterioro de las viviendas abandonadas y la degradacion progresiva

% Los cuadernos de tabulacién manual de dichos padrones proporcionan datos de viviendas principales y
secundarias pero, como siempre, provisionales.
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Tabla 8. Poblacién de derecho de diez y mas afios segiin nivel de instruccién, 1991.

DIS. TOTAL NO ANAL./ SIN. S. EST/ EGB/  EGB-BUP/ T ME! T. MED/

S. LEER T0T. ESTUD T0T. BUP T0T. DOC. DOC./TOT.
L1 ... 1.079 13 1,20 219 20,30 775 71,83 72 6,67
1.2 . 972 39 4,01 264 27,16 625 64,30 44 4,53
13 1.858 19 1,02 425 22,87 1.246 67,06 168 9,04
1.4 ., 1.747 27 1,55 356 20,38 1.141 65,31 223 12,76
LS 1.912 9 0,47 337 17,63 1.253 65,53 313 16,37
2.0 1.591 17 1,07 233 14,64 1.142 71,78 199 12,51
2.2 1.520 26 1,71 230 15,13 1.107 72,83 157 10,33
23 e 1.228 30 2,44 245 19,95 841 68,49 112 9,12
24 . 1.156 8 0,69 233 20,16 786 67,99 129 11,16
25 e 1.335 25 1,87 286 21,42 863 64,64 161 12,06
TN QU 1.567 43 2,74 304 19,40 1.107 70,64 113 7,21
3.2 1.013 51 5,03 292 28,83 614 60,61 56 5,53
33 1.437 35 2,44 361 25,12 978 68,06 63 4,38
34 1.688 32 1,90 405 23,99 1.170 69,31 81 4,80
3.5 e 876 21 2,40 139 15,87 673 76,83 43 491
36 ... 1.820 5 0,27 305 16,76 1.195 65,66 315 17,31
4.1 ... 1.098 35 3,19 444 40,44 575 52,37 44 4,01
4.2 e 645 22 3,41 188 29,15 418 64,81 17 2,64
43 e 827 33 3,99 299 36,15 4717 57,68 18 2,18
44 ... 742 56 7,55 291 39,22 387 52,16 8 1,08
4.5 . 1.672 23 1,38 345 20,63 1.192 71,29 112 6,70
4.6 ... 1.689 31 1,84 352 20,84 1.226 72,59 80 4,74
S0 1.307 13 0,99 280 21,42 909 69,55 105 8,03
5.2 e 1.268 27 2,13 246 19,40 930 73,34 65 5,13
5.3 e 942 20 2,12 222 23,57 674 71,55 26 2,76
54 . 858 11 1,28 223 25,99 591 68,88 33 3,85
55 e 863 31 3,59 267 30,94 556 64,43 9 1,04
5.6 e 840 16 1.90 269 32,02 526 62,62 29 3,45
6.1 e 1.246 30 2,41 181 14,53 931 74,72 104 8,35
6.2 ..cceen. 1.104 30 2,72 278 25,18 757 68,57 39 3,53
6.3 ... 861 40 4,65 248 28,80 534 62,02 39 4,53
6.4..... &850 30 3,53 258 30,35 538 63,29 24 2,82
6.5 e 860 102 11,86 311 36,16 433 50,35 14 1,63
6.6.....ce.. 1.125 22 1,96 217 19,29 793 70,49 93 8,27
/8 852 47 5,52 257 30,16 540 63,38 8 0.94
T2 . 798 3 0,38 239 29,95 551 69,05 5 0,63
7.3 s 887 14 1,58 321 36,19 530 59,75 22 2,48
74 i 724 7 0,97 224 30,94 459 63,40 34 4,70
TS5 e 921 33 3,58 290 31,49 582 63,19 16 1,74
7.6 . 1.239 8 0,65 476 38,42 739 59,64 16 1,29
T.C. ....... 47.017 1.084 2,31 11.360 24,16  31.364 66,71 3.209 6,83
TOT. ........ 135.400 2.509 1.85 25.986 19,19  92.891 68,60 14.014 10,35

Los conceptos relativos a cada columna se corresponden con los de la tabla anterior.
FUENTE: Censo de Poblacion, INE y elaboracion propia.
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del entorno. El Casco Antiguo de Cadiz no podia ser una excepcion; si nos fijamos en el porcen-
taje de viviendas desocupadas por distritos (Tabla 9) comprobaremos como se supera con creces

Tabla 9. Viviendas familiares y alojamientos, 1991.

SEC TOTAL V. PPAL. V. SEC. V.DES. V.DES/TOT OTRAS NO CON.
| ) TN 436 369 22 45 10,32 0 0
L2 e 371 350 5 16 431 0 0
L3 s 800 706 12 82 10,25 0 0
| 726 633 25 68 9,37 0 0
| BRI 700 606 28 66 9,43 0 0
2.0 i, 645 508 1 136 21,09 0 0
22 i 651 514 0 137 21,04 0 0
2.3 e 583 403 0 180 30,87 0 0
24 e 440 361 0 79 17,95 0 0
2.5 e 522 432 0 90 17,24 0 0
K78 S 572 517 15 40 6,99 0 0
3.2 s 376 336 7 33 8,78 0 0
33 i 531 475 9 43 8,10 4 0
34 i 648 555 19 74 11,42 0 0
3.5 e 324 291 20 13 4,01 0 0
36 e 580 535 11 34 5,86 0 0
41 e 479 417 16 46 9,60 0 0
4.2 i, 264 231 9 24 9,09 0 0
43 s 371 334 1 36 9,70 0 0
44, 328 288 17 21 6,40 2 0
4.5 e 591 529 14 48 §,12 0 0
4.6 e 519 484 16 18 3,47 1 0
T G, 506 445 8 51 10,08 2 0
5.2 o 482 432 4 46 9,54 0 0
5.3 et 359 330 3 19 5,29 7 0
S 324 288 0 36 11,11 0 0
5.5 e 322 289 2 31 9,63 0 0
5.6 e 350 308 11 31 8,86 0 0
6.1 i 487 435 1 51 10,47 0 0
6.2 i 456 403 0 53 11,62 0 0
6.3 s 320 283 8 27 8,44 2 0
6.4 i 340 317 0 23 6,76 0 0
6.5 s 338 302 0 36 10,65 0 0
6.6 .o 470 391 0 79 16,81 0 0
T i 389 320 0 69 17,74 0 0
T2 e, 322 291 0 31 9,63 0 0
T 360 319 6 35 9,72 0 0
[ 287 272 3 12 4,18 0 0
5 R 345 313 0 31 8,99 1 0
K R 517 462 1 54 10,44 0 0
TOT. C. ..cceeen. 18.431 16.074 294 2.044 11,03 19 0
TOTAL ............ 50.018 42.561 3.353 4.013 8,02 58 33

V.PPAL: Numero de viviendas principales; V.SEC: Niimero de viviendas secundarias; V.DES/TOT: Porcentaje de
viviendas secundarias; OTRAS: Otro tipo de viviendas; NO CON: No constan.
FUENTE: Censo de Poblacion, INE y elaboracidrn propia.
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la media del municipio e incluso podremos encontrar secciones con datos cercanos al 30%.
Entre dichas secciones destaca por su situacion la 2.3, 2.1,2.2,2.4,2.5 y 7.1. Por contra, son la
4.6, 5.3 y 7.4 las de menor proporcién de viviendas desocupadas. El Mapa 6 demuestra la coin-
cidencia entre esta variable y la zona que denominamos monumental. Si confrontamos este dato
con la antigiiedad de los edificios —variable altamente correlacionada con el valor histérico—
(Tabla 10), veremos como dichas unidades de analisis, sin ser las que tienen una mayor cantidad
de edificios de construccion anterior a 1941, si poseen elevados indices.

Esta informacién conviene compararla con la importancia o valor histérico que en el PEPCA
se concede a cada edificio y, por consiguiente, a cada zona (Tablas 11 y 12). De esta forma, la
mayor parte de los edificios histdricos de uso residencial se acumulan en los distritos 1,2,6y 7,
mientras la proporcion —eliminado el efecto del tamatfio con el nimero total de edificios—, revela
un importante peso de estos edificios en las secciones 7.3, 6.4, 6.6, 1.3, 1.5y 2.1. Los monumen-
tales, mucho maés escasos, se concentran por su parte en los distritos 1, 6 y 7. El mapa 7 nos
revela el motivo por el que hemos decidido nombrar como monumental a la zona que compren-
de casi en su totalidad los distritos 1 y 2 y las secciones 6.1, 6.6 y 7.4.

El tamafio del edificio esta muy relacionado con este aspecto ya que los edificios residencia-
les que merecen proteccién son de escasa altura y viviendas amplias; por tanto, el nimero de
viviendas por edificio tendera a ser bajo en estas zonas y alto en aquellas en las que predominen
los edificios modernos o las viviendas que, aunque en edificios de poca altura, sean muy peque-
nas. En la tabla 13 figuran estos datos; como era de esperar, esta proporcion es menor en las
secciones 1.1, 1.4,2.1,2.2,2.4,3.2,43 y 6.6 y mayor en la 3.4, 3.6, 4.5, 4.6,7.1 y 7.5.

Por dltimo, en este apartado dedicado a la vivienda prestaremos atencion a las condiciones
de vida en las mismas. Este nivel se puede identificar haciendo uso de variables del tipo de
viviendas sin electricidad o viviendas sin retrete, dos conceptos que actualmente no contempla-
mos como algo admisible en cuanto a calidad de vida. El porcentaje de viviendas sin electrici-
dad (Tabla 14) muestra datos especialmente alarmantes en las secciones 4.1, 5.2 y 7.3, pero
también preocupantes en la mayor parte del distrito 2. Por su parte, las viviendas sin retrete
(Tabla 15) abundan en las secciones 4.1, 4.3, 7.1 y 7.4; el Mapa 8 muestra las buenas condicio-
nes de la zona monumental y las pésimas de los barrios populares.

Otra caracteristica que da una medida del nivel o calidad de vida es la ausencia de bafio o
ducha (Tabla 16). En este caso, son los distritos 4, 6 y 7 los que peores condiciones retinen. Por
ultimo, la existencia o no de cocina, también ligada a la calidad de la vivienda, aparece en la
tabla 17; de nuevo coinciden fatalmente los distritos 4, 6 y 7.

2.4.4. Actividad economica

Sila poblacién y la vivienda son elementos cruciales para comprender la situacion del Casco
Antiguo de Cadiz, la actividad econémica del mismo completara ese conocimiento y, ademas,
proporcionara una base para medir el resultado final de la politica de rehabilitacion. Las varia-
bles que van a servir de referente para este estudio van a ser el nimero de desempleados, la
poblacién ocupada, el nimero de comercios y locales y otros indicadores de caricter indirecto,
como los teléfonos, que pueden estar relacionados con el nivel de renta.

La comparacion de datos entre 1986 y 1991, siempre teniendo en cuenta que los datos del
primero corresponden a los Cuadernos de Tabulacién Manual, muestra un aumento importante
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Tabla 10. Viviendas familiares segiin el aiio de construccion, 1991.
ANTES  ANT 41/

SEC. TOTAL 104] TOT 1941-50  1951-60 1961-70  1971-80 1981-90 1991
| O 434 417 96,08 8 0 1 3 5 0
1.2 e, 372 349 93,82 4 9 5 0 5 0
13 .. 800 644 80,50 3 9 27 82 35 0
1.4 ... 723 598 82,71 7 14 11 35 58 0
1S e 698 452 64,76 7 11 191 27 10 0
2.0 ceeeae 646 589 91,18 it 4 5 18 19 0
2.2 e 639 603 94,37 3 0 1 18 14 0
2.3 . 584 528 90,41 20 3 0 31 2 0
24 ... 438 385 87,90 16 7 9 1 20 0
2.5 e 515 421 81,75 3 5 39 35 12 0
3] e 569 512 89,98 0 11 29 1 16 0
3.2 . 376 309 82,18 52 4 2 8 1 0
33 e 530 481 90,75 7 8 18 15 1 0
34 ... 647 400 61,82 34 11 86 115 1 0
35 318 239 75,16 6 3 29 27 14 0
3.6 . 581 52 8,95 6 3 212 192 116 0
4.1 e 476 379 79,62 13 12 29 40 3 0
4.2 .. 264 217 82,20 2 3 32 0 10 0
43 e, 371 339 91,37 3 1 3 21 4 0
44........ 329 277 84,19 0 0 12 20 20 0
4.5 e 590 220 37,29 22 97 202 43 6 0
46 .......... 519 108 20,81 6 91 208 64 42 0
S50 e, 509 397 78,00 1 0 39 48 24 0
52 e, 482 475 98,55 1 0 5 1 0 0
53 e, 351 320 91,17 2 8 1 13 7 0
54...... 325 225 69,23 53 15 17 0 15 0
5.5 s 323 257 79,57 1 4 0 9 52 0
56 e 348 300 86,21 0 0 2 1 45 0
6.1 ... 486 456 93,83 1 3 0 1 25 0
6.2 e 455 404 88,79 32 0 0 11 8 0
6.3 ... 320 289 90,31 0 6 1 13 11 0
6.4 ... 339 331 97,64 4 2 0 1 0
6.5 e 337 334 99,11 3 0 0 0 0 0
6.6 ..ccuee. 447 434 97,09 3 0 2 8 0
N 390 298 76,41 32 37 0 23 0 0
T2 e 321 228 71,03 30 24 39 it} 0 0
A 360 273 75,83 32 0 24 31 0 0
T4.......... 286 270 94,41 16 0 0 0 0 0
7.5 e 349 231 66,19 37 68 2 11 0 0
7.6 .. 518 260 50,19 15 180 2 61 0 0
TOTC..... 18.365 14.301 77,87 490 658 1.285 1.021 610 0
TOTAL ... 50.453 15.080 29,89 1.498 5.376 10.402  13.843 4.137 117

FUENTE: Censo de Poblacion, INE y elaboracion propia.
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Tabla 11. Edificios de uso no residencial catalog. en el PEPCA.

SEC GRO GRI GR2  GRO/EDIF GRI/EDIF GR2/EDIF
Ll e 3 0 1 3,03 0,00 1,01
L2 it 2 1 0 2,60 1,30 0,00
L3 s 0 0 0 0,00 0,00 0.00
Lo s 3 2 0 1,76 1,18 0,00
LS e 1 2 0 0,99 1,98 0,00
N S 1 2 0 0,63 1,27 0,00
2.2 e 1 1 0 0,68 0,68 0,00
2.3 e saaereee 2 0 0 1,72 0,00 0,00
2 0 0 1 0,00 0,00 0,85
2.5 e 1 1 0 1,15 1,15 0,00
Bl e 0 0 0 0,00 0,00 0,00
3.2 s 1 4 1 1,19 4,76 1,19
3 s e 0 0 0 0,00 0,00 0,00
B 0 0 0 0,00 0,00 0,00
3 0 0 0 0,00 0,00 0,00
30 e s 1 1 0 1,37 1,37 0,00
A1 et e 0 0 0 0,00 0,00 0,00
B2 ot 1 0 1 2,33 0,00 2,33
A3 e 1 0 0 1,75 0,00 0,00
o o 0 0 0 0,00 0,00 0,00
A5 e 0 2 0 0,00 3,57 0,00
40 o 0 0 0 0,00 0,00 0,00
ST s 0 1 0 0,00 1,04 0,00
5.2 s 2 0 0 1,96 0,00 0,00
53 0 0 0 0,00 0,00 0,00
S, 1 0 0 2,27 0,00 0,00
5.5 et 0 0 0 0,00 0,00 0,00
5.6 ettt eassaseens 0 0 0 0,00 0,00 0,00
6.1 oo 0 1 0 0,00 0,98 0,00
6.2 oot 0 0 0 0,00 0,00 0.00
6.3 s 2 0 0 3.45 0,00 0,00
6.4 oo 3 0 0 5,26 0,00 0,00
6.5 e 3 1 0 5,45 1,82 0,00
6.6 ..ottt | 0 0 0,88 0,00 0,00
Tl s 0 0 0 0,00 0,00 0,00
T2 0 0 0 0,00 0,00 0,00
T3 s 2 0 0 392 0,00 0,00
Ted ot 0 0 1 0,00 0,00 2,44
TS5 s 2 0 1 5,00 0,00 2,50
Ti6 ettt 1 0 0 1,49 0,00 0,00
T Chorrtinteee st 35 19 6 1,07 0,58 0,18

GRO: Nimero de edificios monumentales; GR1: Niimero de edificios singulares; GR2: Numero de edificios con
proteccion preferente; GRIEDIF: Porcentaje de edificios protegidos sobre el total.
FUENTE: PEPCA y elaboracion propia.
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Tabla 12.  Edificios de uso residencial catalog. en el PEPCA.

SEC GRO GRI GR2 GR3  GRO/TEDIF GRI/TEDIF GR2/TEDIF GR3/TEDIF

| N R 0 3 13 32 0,00 3,03 13,13 32,32
L2 e 0 0 5 17~ 0,00 0,00 6,49 22,08
L3 0 13 26 52 0,00 8,90 17,81 35,62
1.4 4 13 45 24 2,35 7,65 26,47 14,12
LS e 8 8 34 11 7,92 7,92 33,66 10,89
2.1 0 6 60 46 0,00 3,80 37,97 29,11
22 e 1 12 22 36 0,68 8,11 14,86 24,32
2.3 i 4 9 34 23 3,45 7,76 29,31 19,83
24 1 5 27 12 0,85 4,24 22,88 10,17
2.5 e 1 4 21 16 1,15 4,60 24,14 18,39
C70 QU 0 3 40 27 0,00 2.54 33,90 22,88
3.2 0 0 5 18 0,00 0,00 5,95 21,43
33 i 0 2 19 34 0,00 2,17 20,65 36,96
34 e 0 0 5 16 0,00 0,00 6,25 20,00
3.5 i 0 0 1 7 0,00 0,00 1,56 10,94
3.6 e 0 0 0 7 0,00 0,00 0,00 9.59

41 e 0 1 6 6 0,00 1,15 6,90 6,90

4.2 e 0 0 5 10 0,00 0,00 11,63 23,26
43 e 0 0 6 0 0,00 0,00 10,53 0,00

44 . 0 1 5 2 0,00 2,08 10,42 417

4.5 v 0 0 1 2 0,00 0,00 1,79 3,57

4.6 i 0 0 1 6 0,00 0,00 1,56 9,38

S50 v 0 1 21 24 0,00 1,04 21,88 25,00
5.2 e 0 0 22 23 0,00 0,00 21,57 22,55
5.3 e 0 0 9 16 0,00 0,00 13,43 23,88
54 i 1 0 11 4 2,27 0,00 25,00 9,09

5.5 e 0 0 4 4 0,00 0,00 9,52 9,52

5.6 i 0 1 3 21 0,00 1,82 5,45 38,18
6.1 v 0 2 32 24 0,00 1,96 31,37 23,53
6.2 o 0 6 7 11 0,00 8,00 9,33 14,67
6.3 i 0 1 8 21 0,00 1,72 13,79 36,21
6.4 o 1 6 6 14 1,75 10,53 10,53 24,56
6.5 v 1 0 8 13 1,82 0,00 14,55 23,64
6.6 e 1 11 27 29 0,88 9,73 23,89 25,66
/8 QR 3 2 10 5 6,67 4,44 22,22 11,11
7.2 e 0 2 10 6 0,00 3,92 19,61 11,76
7.3 i 0 7 20 9 0,00 13,73 39,22 17,65
T4 i 1 1 15 5 2,44 2,44 36,59 12,20
7.5 i 0 2 3 3 0,00 5,00 7,50 7,50

L SR 0 2 12 5 0,00 2,99 17,91 7,46

TOT ... 27 124 609 641 0,82 3,78 18,56 19,53

GRO: Numero de edificios monumentales; GR1: Numero de edificios singulares; GR2: Numero de edificios con
proteccion preferente; GR3: Niimero de edificios con proteccion ambiental; GR/EDIF: Porcentaje de edificios
protegidos sobre ¢l total.

FUENTE: PEPCA y elaboracion propia.
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Mapa 7.—Edificios monumentales y singulares catalogado en el PEPCA.
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Tabla 13. Censo de edificios y locales, 1991.

SEC EDIF.
| ) 99
| R 77
| TN 146
L v, 170
LS e 101
2 O, 158
2.2 s 148
23 e 116
24 e 118
2.5 s 87
3 i 118
3.2 s 84
3.3 e 92
3 s 80
3.5 e 64
3.6 s 73
AT e 87
4.2 s 43
4.3 e 57
R 48
4.5 s 56
46 e 64
5.1 ot 96
5.2 s 102
5.3 st 67
54 s 44
5.5 it 42
5.6 55
6.1 st 102
6.2 oot 75
6.3 e 58
6.4 .ot 57
6.5 e 55
6.6 ..o 113
N 45
7.2. . . 51
T3 s 51
R S 41
5 S 40
T vttt 67
T.Co e 3.282
TOT ooecrecmeeenees 5.626

Capitulo 2

VIVFAM % LOCAL % LACTIV % LNA %
413 4,17 114 1,15 89 090 25 025
360 4,68 40 052 23 0,30 17 0,22
783 5,36 118 0,81 93 0,64 25 0,17
657 3,86 209 1,23 173 1,02 42 025
648 6,42 130 1,29 97 0,96 36 0,36
664 4,20 215 1,36 185 1,17 30 0,19
619 4,18 167 1,13 146 0,99 24 0,16
587 5,06 203 1,75 173 1,49 34 029
434 3,68 185 1,57 163 1,38 28 0,24
512 5,89 166 191 118 1,36 48 0,55
582 4,93 79 0,67 66 0,56 16 0,14
349 4,15 59 0,70 47 0,56 12 0,14
504 5,48 65 0,71 53 0,58 12 0,13
655 8,19 44 0,55 36 0,45 8 0,10
319 4,98 35 0,55 27 042 g8 0,13
586 8,03 62 0385 53 0,73 10 0,14
485 5,57 60 0,69 53 0.61 8 009
268 6,23 37 0,86 25 0,58 12 0,28
104 1,82 31 0,54 43 0,75 9 0,16
316 6,58 38 0,79 31 0,65 7 0,15
603 10,77 35 0,63 29 0,52 7 0,13
529 8,27 42 0,66 22 034 20 031
394 4,10 383 399 306 3,19 77 0,80
465 4,56 71 0,70 62 0,61 11 o1
351 5,24 58 0,87 43 0,64 15 0,22
318 7,23 36 0,82 30 0,68 7 0,16
313 7,45 23 0,55 19 045 4 0,10
333 6,05 51 093 33 0,60 18 0,33
487 4,77 141 1,38 110 1,08 33 032
456 6,08 8 1,13 56 0,75 30 0,40
300 5,17 46 0,79 29 0,50 22 038
332 5,82 70 1,23 53 0,93 21 0,37
331 6,02 46 0,84 25 0,45 22 040
455 4,03 165 1,46 154 1,36 41 0,36
383 8,51 55 1,22 41 0,91 14 0,31
329 6,45 &7 1,71 58 1,14 29 057
360 7,06 61 1,20 42 0,82 20 0,39
284 6,93 150 3,66 128 3,12 28 0,68
364 9,10 34 085 19 0,48 15 038
510 7,61 107 1,60 67 1,00 41 0,61

17.856 5,44 3816 1,16 3.039 093 882 027
48.513 862 7170 1,27 5.837 1,04 1505 027

EDIF: Numero de edificios; VIVFAM: Nimero de viviendas familiares; LOCAL: Nvimero de locales; L ACTIV:
Niimero de locales activos; LNA: Niimero de locales sin actividad; 9% Porcentaje sobre el niimero de edificios.
FUENTE: Cuadernos de Tabulacion Manual, Censo de 1991, Servicio de Estadistica del Aytto. y elaboracién

propia.
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El contexto espacial: el casco antiguo de Cddiz

Tabla 14. Viviendas familiares segin sus instalaciones y servicios, 1991.

SEC TOTAL EN.EL. Yo NO EN.EL. %
O T 434 426 98,16 8 1,84
L2 i 372 363 97,58 9 2,42
L3 e 800 796 99,50 4 0,50
L i, 723 716 99,03 7 0,97
LS e 698 694 99,43 4 0,57
2% LN 646 633 97,99 13 2,01
2.2 s 639 622 97,34 17 2,66
23 s 584 572 97,95 12 2,05
24 e 438 425 97,03 13 297
2.5 e 515 512 99,42 3 0.58
Bl vt 569 557 97,89 12 2,11
3.2 e, 376 374 99,47 2 0,53
33 e 530 509 96,04 21 3,96
34 e 647 641 99,07 6 0,93
3.5 et 318 315 99,06 3 0.94
36 i 581 581 100,00 0 0,00
A e 476 447 93,91 29 6,09
A2 s 264 255 96,59 9 3,41
43 371 369 99,46 2 0.54
44 e 329 320 97,26 9 274
A5 e 590 588 99.66 2 0,34
46 o, 519 515 99,23 4 0.77
Sil e 509 504 99,02 5 0,98
5.2 i e, 482 452 93,78 30 6,22
53 et 351 348 99,15 3 0,85
5.4 e 325 322 99,08 3 092
5.5 et eeeaans 323 318 98,45 5 1,55
5.6 i 348 346 99,43 2 0,57
O.1 i 486 482 99,18 4 0,82
6.2 e 455 451 99,12 4 0,88
6.3 e 320 311 97,19 9 2,81
6.4 e 339 338 99,71 1 0,29
6.5 sttt 337 329 97,63 8 2,37
6.0 it 447 440 98,43 7 1,57
[/ RO 390 385 98,72 5 1,28
T2 e 321 315 98,13 6 1,87
T3 s 360 344 95,56 16 4,44
T s 286 282 98,60 4 1,40
TS e 349 347 99,43 2 0,57
T6 s 518 516 99,61 2 0,39
T Caine 18.365 18.060 98,34 305 1,66
TOTAL ..covvvvimvirrcrrreeane 50.453 49.829 98,76 624 1,24

EN.EL: Nimero de viviendas con energia eléctrica; NO EN.EL: Nimero de viviendas sin energia eléctrica; %:
Porcentaje sobre el niimero total de viviendas.
FUENTE: Censo de Poblacion, INE y elaboracion propia.
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TABLA 15. Viviendas familiares segiin sus instalaciones y servicios, 1991

SEC TOTAL RETI % RETE. % NO RET. %
| S RO, 434 350 80,65 62 14,29 22 5,07
1.2 e 372 284 76,34 88 23,66 0 0,00
1.3 i 800 668 83,50 132 16,50 0 0,00
14 s 723 666 92,12 56 7,75 1 0,14
LS i, 698 661 94,70 37 5,30 0 0,00
2 QR 646 623 96,44 20 3,10 3 0,46
2.2 e 639 600 93,90 26 4,07 13 2,03
2.3 s 584 565 96,75 5 0,86 14 2,40
24 e 438 413 94,29 25 5,71 0 0,00
2.5 i 515 487 94,56 16 3,11 12 2,33
CT0 QR 569 524 92,09 38 6,68 7 1,23
3.2 e 376 278 73,94 91 24,20 7 1,86
33 530 514 96,98 13 2,45 3 0,57
34 i, 647 542 83,77 105 16,23 0 0,00
3.5 e 318 272 85,53 45 14,15 1 0,31
3.6 i 581 575 98,97 5 0,86 1 0,17
2% 476 353 74,16 92 19,33 31 6,51
4.2 v 264 158 59,85 106 40,15 0 0,00
43 . 371 222 59,84 114 30,73 35 9,43
44 i 329 166 50,46 161 48,94 2 0,61
45 e 590 510 86,44 78 13,22 2 0,34
46 o 519 473 91,14 40 7,71 6 1,16
Sh v 509 478 93,91 27 5,30 4 0,79
5.2 o 482 454 94,19 24 4,98 4 0,83
5.3 e 351 299 85,19 51 14,53 1 0,28
54 e 325 249 76,62 72 22,15 4 1,23
5.5 v 323 236 73,07 86 26,63 1 0,31
5.6 i 348 290 83,33 57 16,38 1 0,29
6.1 e 486 470 96,71 13 2,67 3 0,62
6.2 e 455 361 79,34 87 19,12 7 1,54
6.3 i 320 243 75,94 74 23,13 3 0,94
6.4 e 339 248 73,16 87 25,66 4 1,18
6.5 e 337 228 67,66 107 31,75 2 0,59
6.6 ccccvrvrriranne 447 427 95,53 13 2,91 7 1,57
S NPT 390 213 54,62 158 40,51 19 4,87
T2 ievianns 321 232 72,27 89 27,73 0 0,00
T3 s 360 262 72,78 95 26,39 3 0.83
I 286 239 83,57 39 13,64 8 2,80
S TR 349 239 68,48 104 29,80 6 1,72
7.6 e 518 329 63,51 187 36,10 2 0,39
T. Corenns 18.365 15.401 83,86 2.725 14,84 239 1,30
TOTAL ........ 50.453 47.205 93,56 2.903 5,75 345 0,68

RET.I: Numero de viviendas con retrete en el interior; RET.E: Niimero de viviendas con retrete en el exterior; NO
RET: Numero de viviendas sin retrete; %: Porcentaje sobre el total de viviendas.
FUENTE: Censo de Poblacion, INE y elaboracidn propia.
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El contexto espacial: el casco antiguo de Cddiz Capitulo 2

Tabla 16. Viviendas familiares segin sus instalaciones y servicios, 1991.

SEC TOTAL BANO/D % NO B/D %
0 OO 434 353 81,34 81 18,66
1.2 et 372 258 69,35 114 30,65
1.3 e enes 800 709 88,63 91 11,38
J O S 723 664 91,84 59 8,16
| DTN 698 637 91,26 61 8,74
25 646 612 94,74 34 5,26
o 2 AR 639 573 89,67 66 10,33
2 SO 584 560 95,89 24 4,11
2 438 401 91,55 37 8,45
2.5 et aerane 515 458 88,93 57 11,07
3N (OSSN 569 495 86,99 74 13,01
3.2 e 376 251 66,76 125 33,24
3.3 e 530 444 83,77 86 16,23
0 SO 647 527 81,45 120 18,55
K75 SO 318 244 76,73 74 23,27
3.6 et seeeeereee s e st 581 569 97,93 12 2,07
A1 e 476 326 68,49 150 31,51
B2 e eneeene 264 138 52,27 126 47,73
B3 e eeeeeeesess 371 214 57,68 157 4232
B oo 329 157 47,72 172 52,28
B.5 e ereeeeeensan 590 502 85,08 88 14,92
N S 519 468 90,17 51 9,83
LS 70 (U 509 457 89,78 52 10,22
5.2 et een e sen 482 422 87,55 60 12,45
L 351 269 76,64 82 23,36
L3 325 239 73,54 86 26,46
L SO 323 207 64,09 116 35,91
56 e 348 268 77,01 80 22.99
(<30 RO 486 440 90,53 46 9,47
30 455 325 71,43 130 28,57
6.3 cerereeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesanens 320 221 69,06 99 30,94
(30 S 339 206 60,77 133 39,23
6.5 e s eesnen 337 217 64,39 120 35,61
6.6 oo eeeeeesen 447 407 91,05 40 8,95
2% TS 390 205 52,56 185 47,44
o B SO 321 216 67,29 105 32,71
2 S 360 232 64,44 128 35,56
T e eeeeeeeessisen 286 221 77,27 65 22,73
7.5 et reeen 349 229 65,62 120 34,38
T e eeeeeress e 518 315 60,81 203 39,19
TOT.C oeeereeeeeeeeeveeesenns 18.365 14.656 79,80 3.709 20,20
N0 1 VN TS 50.453 46.508 92,18 3.945 7,82

BANOID: Niimero de viviendas con bafio o ducha; NO B/D: Nimero de viviendas sin bafio o ducha; %: Porcen-
taje sobre el nimero total de viviendas.
FUENTE: Censo de Poblaciédn, INE y elaboracion propia.
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Tabla 17. Viviendas familiares segiin sus instalaciones y servicios, 1991.

SEC TOTAL  SI TIENE COCINA Yo NO TIENE COCINA Yo
| O 434 405 93,32 29 6,68
L2 s 372 321 86,29 51 13,71
L3 s 800 776 97,00 24 3,00
L s 723 681 94,19 42 5,81
e 2O 698 690 98,85 8 1,15
2] it 646 622 96,28 24 3,72
2.2 s 639 622 97,34 17 2,66
23 e 584 578 98,97 6 1,03
24 e 438 418 95,43 20 4,57
25 515 508 98,64 7 1,36
70 LU 569 535 94,02 34 5,98
3.2 s 376 315 83,78 61 16,22
3.3 530 501 94,53 29 5,47
3 e 647 589 91,04 58 8,96
3.5 318 281 88,36 37 11,64
36 o 581 579 99,66 2 0,34
4] i 476 412 86,55 64 13,45
42 s 264 181 68,56 83 31,44
43 371 281 75,74 90 24,26
44 i 329 206 62,61 123 37,39
4.5 590 541 91,69 49 8,31
46 et 519 498 95,95 21 4,05
Sl 509 497 97,64 12 2,36
5.2 et 482 439 91,08 43 8,92
5.3 s 351 321 91,45 30 8,55
54 325 280 86,15 45 13,85
5.5 e 323 277 85,76 46 14,24
5.6 et 348 322 92,53 26 7,47
6.1 oo 486 474 97,53 12 2,47
6.2 o 455 400 87,91 55 12,09
6.3 o 320 284 88,75 36 11,25
6.4 i 339 315 92,92 24 7,08
6.5 i, 337 282 83,68 55 16,32
6.6 e 447 398 89,04 49 10,96
8 RN 390 317 81,28 73 18,72
S 321 246 76,64 75 23,36
T3 e 360 301 83,61 59 16,39
S 286 260 90,91 26 9,09
TS e 349 287 82,23 62 17,777
Ti6 et 518 419 80,89 99 19,11
T.Cooeeeetnissacsensene 18.365 16.659 90,71 1.706 9,29
TOTAL ..o 50.453 48.422 95,97 2.031 4,03

FUENTE: Censo de Poblacion, INE y elaboracion propia.
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del nimero de ocupados y un aumento, aunque no tan sustancial, del nimero de desempleados
(Tablas 18 y 19). Este leve incremento del nimero de parados se debe, en gran parte, a la mala
evolucién de la parte moderna de la ciudad. Atendiendo a esto podriamos hablar de un buen
comportamiento de esta variable en el Casco Antiguo; sin embargo, conviene ponderar los datos
antes de extraer conclusiones precipitadas.

La relativizacién de estas cifras en 1991 y su expresion por secciones (Tabla 20) deja ver
c6mo la proporcién de ocupados en el conjunto de la ciudad supera a la del Centro. El porcentaje
de desempleados es inferior en la parte moderna, con lo que se puede concluir que la situacién
en la ciudad antigua es mucho peor, en términos relativos, que en el resto del municipio.

Por zonas, el porcentaje de ocupados es superior en las secciones 1.4,2.1,2.2,3.1,5.1,6.1 y
6.6, mientras la proporcién de desempleados es excesivamente elevada en las secciones 4.2, 4.3,
4.4, 5.3, 6.3 y 7.6. El Mapa 9 advierte de la concentraciéon de paro en los barrios populares,
quedando practicamente excluido de este inconveniente el centro histérico.

Otra forma de considerar el nivel de renta de la poblacién es atender a la estructura de la
propiedad (Tabla 21); este dato mostrard un porcentaje relativamente alto de propietarios en
zonas de mucha renta, y altos niveles de alquiler en zonas de ingresos reducidos. La propiedad
es elevada en las secciones 1.4, 1.5,2.1,2.3, 3.4, 4.1, 4.5 y 4.6, mientras el alquiler abunda en las
secciones 3.2, 6.4, 6.5, 7.1 y 7.2 que estan muy por encima de la media de la capital. De nuevo
en el mapa 10 se evidencia la dualidad barrio histérico-barrio popular.

El nimero de locales y si en ellos se ejerce algin tipo de actividad o no (Tabla 13), también
proporcionara una medida de la capacidad econémica de las secciones y de las diferencias entre
ellas.®® En este caso son los distritos 1 y 2 los que mas locales tienen. La relativizacion de las
cifras corrobora la importancia de las secciones 2.3, 2.4, 2.5, 6.6 y 7.4; por su parte en 12 2.5, 6.2,
6.5, 7.4 y 7.6 abundan los locales sin ningiin tipo de actividad.

El namero de licencias fiscales atendiendo al concepto de comercios minoristas (Tabla 22)
deja ver lo que ya mas o menos sospechabamos: la mayor parte de este tipo de actividades esté
en los distritos 1 y 2 y en términos relativos son las secciones 2.1, 2.3 y 2.4 las que encabezan la
lista; por su parte, las secciones con un menor porcentaje de comercios son la 1.2, 3.6, 4.2 v 6.5.
El Mapa 11 refleja una distribucion para este dato con la que ya estamos familiarizados.

Por otra parte, y como era de esperar a tenor del significado que tradicionalmente se le da a
esta variable, la proporcion de nimero de teléfonos (Tabla 23) es superior en las secciones 1.5,
23y3.6 ymuybajaenla4.3,4.4,7.1y7.6.

2.4.5. Estupio coNJUNTO., UN ANALISIS MULTIVARIABLE

2.4.5.1. Metodologia y variables

Hasta el momento hemos comentado los diferentes indicadores de poblacion, vivienda y
actividad econémica de forma aislada; este hecho nos hace perder perspectiva ya que tendria-
mos que cruzar todas las variables dos a dos para tener una minima visién global. Para evitar

% Para un uso correcto de este indicador se debe tener en cuenta que en el mismo se contabilizan como
locales todos los puestos de venta de los mercados de la ciudad, con lo cual habré secciones que presenten nime-
ros artificialmente altos.
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esta circustancia y siguiendo el esquema que Coronado®! apuntaba en un contexto regional,
procederemos a continuacion a realizar un estudio conjunto de todas las variables y datos co-
mentados hasta el momento.

Tabla 18. Poblacion de 16 y mas afios segin relacién con la actividad econémica, 1986.

DIST. OCUP PARAD SERV.MIL
L e et an 2.002 817 47
2 ettt sttt et s sttt e e 1.886 756 42
B et sttt st 2.123 984 58
G et e e r s 1.598 927 47
S ettt ettt ettt sre bt e anan 1.429 815 51
B ettt ettt e sttt s eas 1.510 770 41
T et ess s s s e e nn s 1.281 705 45
B ettt sttt s st ane et vrea 7.576 2.996 228
D ettt et et s smaren 7.290 2911 216
1O e 8.844 3.335 266
TOTAL ottt 35.539 15.016 1.041

OCUP: Poblacion ocupada; PARAD: Poblacion parada; SERV.MIL: Poblacién prestando el servicio militar.
FUENTE: Padron de Habitantes, Aytto. y elaboracion propia.

Tabla 19. Poblacién de 16 y mas aiios segiin relacion con la actividad econémica, 1991.

DIST. OCUP PARAD SERV.MIL
L et s 2.214 795 33
ettt ettt s e e s s st s e r st es et nnen 1.950 772 34
et n e sn s b e n e e e ne e e 2.525 990 54
G ettt s 1.653 993 52
S et ettt et s s et s erene 1.697 794 29
6 et ettt r ettt e eans 1.643 819 32
T et en e et s s s gt s e nens 1.329 656 28
8 e ettt e et ettt e 8.450 3.055 164
G ettt sttt e 8.763 3.210 170
L0 ettt sttt e e e 10.485 3.708 171
TOTAL oottt see vt se st ranns 40.749 15.792 767

FUENTE: Censo de Poblacion, INE y elaboracion propia.

Para una visién general del Casco Antiguo se va a recurrir al analisis multivariable; éste nos
permitird recoger y resumir las principales caracteristicas del entorno fisico en un volumen de
informacién asequible y facilmente comprensible.

En primer lugar, vamos a reducir el gran volumen de informacién de que disponemos a
través de un analisis de componentes principales que interpretaremos en funcién de las variables
originales y que, en segundo lugar, nos servira para comprender mejor los grupos que se crearan
utilizando el analisis cluster.

¢ CORONADO, D. (1997): La Politica Regional de la Unién Europea. Una evaluacién del Fondo Europeo
de Desarrollo Regional en Andalucia. Servicio de Publicaciones de 1a Universidad de Cadiz, Cadiz.
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Como hasta ahora, las unidades de analisis seran las cuarenta secciones que forman el Casco
Antiguo de Cédiz segiin la clasificacién del Instituto Nacional de Estadistica. Las variables
empleadas son las comentadas en el apartado anterior y provienen del Censo de 1991, de la
Camara de Comercio, del PEPCA y del propio Ayuntamiento.

El analisis de componentes principales trata de explicar la estructura de variancia-covariancia
de las variables consideradas a través de un reducido grupo de elementos, combinacién lineal de
las primeras y ortogonales entre si. Cuando la abundancia de las variables originales hace dificil
la interpretacion de los datos y éstas estan correlacionadas entre si, se puede explicar la mayor
parte de la variancia por medio de dichas componentes. Aunque se requieran un conjunto de «p»
componentes para reproducir la variabilidad total del sistema (tantas como variables originales),
a menudo gran parte de ella puede ser recogida por un nimero considerablemente menor «k».
Asi, la mayoria de la informacién se recoge en esas «k» componentes que pasan a reemplazar a
las «p» originales®?,

Para este estudio se han seleccionado las variables que consideramos como mas relevantes
para representar las caracteristicas del Centro Histérico (Tablas 24), si bien hasta llegar a este
conjunto definitivo se ha descartado un gran volumen de informacion, en la mayor parte de los
casos, redundante; asi por ejemplo, se ha omitido la variable que refleja el porcentaje de vivien-
das sin retrete y se ha procedido a la agregacion del namero de edificios de uso no residencial
susceptibles de proteccion, ya que las tres variables que 1o componen incluyen muy pocos edi-
ficios.

Tras estandarizar las variables se ha generado la matriz de correlaciones y, a partir de ella, se
han calculado las componentes principales. Para hacer mas sencilla la interpretacion se ha reali-
zado una rotacién ortogonal.

Puesto que ya tenemos un reducido nimero de componentes que explican buena parte de la
variabilidad y con una interpretacién mas o menos concreta, se han utilizado esos datos para
realizar un analisis cluster y agrupar las secciones en conglomerados homogéneos.

De los dos tipos de clusters que existen —jerarquico y de particiones— nos hemos decidido
por el segundo y, dentro de éste, por el de k-medias, el mas habitual®. La técnica empleada
agrupa un conjunto de individuos en conglomerados, «de tal forma que al final del proceso cada
caso pertenece al cluster cuyo centro esta mas cercano a €l»%.

Para la determinacién del nimero de clusters, siguiendo el consejo apuntado por Johnson y
Wichern®, se ha optado por realizar las operaciones necesarias para varias elecciones y tomar la
clasificacion més congruente, es decir, aquélla para la cual un incremento del nimero de agrupa-
ciones no disminuye apreciablemente la distancia entre las mismas.

2 La justificacidn tedrica del procedimiento y la forma de obtencién de las componentes puede verse en
BATISTA, J. M.; MARTINEZ, M. R. (1989): Andlisis multivariante. Andlisis en Componentes Principales. ESADE,
Barcelona, y en JOHNSON, R. A.; WICHERN, D. W. (1988): Applied multivariate statistical analysis. Prentice
Hall, New Jersey.

¢ Para una revisién tanto de los tipos de cluster, como de los métodos y distancias usadas habitualmente
puede verse BISQUERRA, R. (1989): Introduccion conceptual al andlisis multivariable, Vol.Il. PPU, Barcelona,
que ademads aporta salidas de los paquetes estadisticos de mayor difusién.

¢ BISQUERRA, R. (1989): Introduccion..., op. cit., pag. 420.

¢ JOHNSON, R. A.; WICHERN, D. W. (1988): Applied multivariate..., op. cit.
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Tabla 20. Poblacién de derecho y mas afios segiin relacion con la actividad econémica, 1986.

SEC TOTAL OCUP. % PARAD % JUBIL ESTUD LHNR OTRA S.MIL. |

1L e 967 306 31,64 122 12,62 203 113 214 1 8 t

1.2 e 850 227 26,71 133 15,65 170 87 231 1 1 |

1.3 oo 1.638 539 32,91 184 11,23 255 172 481 2 5

14 oo, 1.552 581 37,44 159 10,24 281 169 335 20 7

1.5 v 1.722 561 32,58 197 11,44 322 257 357 16 12

23 S 1.393 480 34,46 198 14,21 258 172 265 9 1

2.2 weeerrererirens 1.339 468 34,95 182 13,59 239 157 279 6 8

X S 1.105 324 29,32 136 12,31 241 142 250 6 6

X SR 1.055 333 31,56 109 10,33 229 117 261 0 6

2.5 oo 1.200 385 32,08 147 12,25 228 153 274 10 3

3 U 1.367 475 34,75 185 13,53 258 144 292 8 5

3.2 e 900 276 30,67 135 15,00 206 64 204 10 5

33 e 1.263 390 30,38 191 15,12 249 118 290 12 13

34 1.489 487 32,71 215 14,44 249 170 350 9 9 9

3.5 oo 757 243 32,10 119 15,72 143 76 160 7 9 |

3.6 e 1.598 654 40,93 145 9,07 270 203 300 13 13

S I 993 304 30,61 129 12,99 205 96 232 18 9 !

%3 S 573 125 21,82 125 21,82 140 44 131 6 2 |

43 oo, 728 182 25,00 157 21,57 191 40 143 7 8

44 . 664 166 25,00 123 18,52 170 43 149 3 10 i

45 e 1.463 449 30,69 209 14,29 265 185 338 4 13

46 eoreerern, 1.467 427 29,11 250 17,04 277 189 304 10 10

L3 1.161 401 34,54 132 11,37 215 125 266 14 8 |

5.2 e 1.113 354 31,81 175 15,72 222 87 265 7 3 ‘
|
|
|

Tabla 20. Continuacién. |

SEC TOTAL OCUP. % PARAD % JUBIL ESTUD LHNR OTRA S.MIL.

53 e, 835 226 27,07 159 19,04 176 73 188 ' 5

54 oo, 767 229 29,86 117 15,25 172 65 179 1 4

5.5 oo 752 250 33,24 100 13,30 118 70 205 4 5

5.6 cvverereereenene 751 237 31,56 111 14,78 146 55 192 6 4

6.1 corerrere. 1.097 388 3537 134 12,22 203 115 238 10 9

(3 990 276 27,88 159 16,06 238 103 203 7 4

[ S 762 233 30,58 143 18,77 146 60 170 4 6

6.4 oo 760 206 27,11 124 16,32 177 65 179 3 6

6.5 corvreerrrens 776 183 23,58 129 16,62 233 45 176 7 3

6.6 cvvvere.. 1.013 357 3524 130 12,83 181 114 217 10 4

71 oo, 750 191 25,47 118 15,73 197 69 156 13 6

72 oo 687 189 27,51 85 12,37 145 52 202 12 2

g T 788 216 27,41 85 10,79 204 79 177 20 7

(S 650 193 29,69 64 9,85 166 60 157 7 3

7.5 e, 803 243 30,26 104 12,95 175 79 194 6 2

76 ceverereeeee 1072 297 27,71 200 18,66 233 65 264 5 8

T.C. e 41610  13.051 31,37 5.819 13,98 8.396 4292 9.468 322 262

TOT oo le+05  40.749 3446 15792 1335 19572 14.966 25.624 796 767

OCUP: Poblacién ocupada; PARAD: Poblacion parada; JUBIL: Poblacion jubilada; ESTUD: Poblacion estudiante; LHNR: Poblacidn en labores del hogar
no remuneradas; SMIL: Servicio militar.

FUENTE: Censo de Poblacion, INE y elaboracion propia.
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Mapa 9.—Porcentaje de paro.
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Tabla 21. Viviendas familiares principales segiin el régimen de tenencia, 1991.
SEC T0T TPROP 9% PAGDA PTE HER GRAT PT OTRA TALQ Yo SMUEB CMU OTR

Wl i 369 60 1626 03 8§ 9 s 1 4 304 8238 304 0
12 347 41 11,82 38 3 0 3 i 2 302 87,03 300 1
1.3 e 697 196 28,12 141 37 18 4 2 2 496 71,16 485 11 1
14 .eeene 594 196 33,00 121 58 17 21 4 17 376 63,30 368 8 1
LS e 606 197 32,51 156 22 19 17 12 5 390 64,36 388 2 2
2.1 e, 51 184 36,01 135 28 21 11 1 10 311 60,86 308 5
2.2 e 512 117 22,85 74 23 20 11 1 10 382 74,61 371 11 2
23 e 420 234 55,71 177 37 20 25 24 1 160 38,10 137 23 1
24 ... 361 68 18,84 31 16 21 6 3 3 286 79,22 284 2 |
2.5 e 445 130 29,21 103 21 6 4 1 3 309 69,44 306 3 2
KT8 QP 516 98 18,99 63 23 12 7 2 5 410 79,46 405 5 1
32 . 331 22 6,65 12 2 8 9 8 1 300 90,63 297 3 0
3.3 e 474 57 12,03 35 14 8 3 0 3 413 87,13 409 4 1
34, 554 191 34,48 176 8 7 2 0 2 361 65,16 357 4 0
3.5 s 287 79 27,53 59 18 2 2 0 2 205 71,43 203 2 1
3.6 e 533 319 59,85 99 218 2 32 31 1 180 33,77 172 8 2
4.1 e 405 130 32,10 118 10 2 4 1 3 271 66,91 271 0 0
4.2 . 232 30 12,93 24 3 0 0 202 87,07 201 1 0
4.3 e 334 40 11,98 36 0 0 3 290 86,83 290 0 1
44 e 290 21 7,24 17 2 1 0 1 268 92,41 266 2 0
45 e, 525 240 45,71 221 18 1 15 10 5 268 51,05 264 4 2
4.6 e 476 289 60,71 222 56 11 6 2 178 37,39 177 1 1
S50 o 448 131 29,24 115 14 2 9 2 7 307 68,53 304 3 1
52 i 430 92 21,40 60 16 i6 3 334 77,67 333 1 1
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Tabla 21. Continuacién.

SEC TOT TPROP % PAGDA PTE HER GRAT PT OTRA TALQ % SMUEB CMU  OIR
5.3 oo 314 43 13,69 37 5 1 0 0 0 271 8631 268 3 0
5o 292 6 22,60 51 10 32 32 0 194 66,44 194 0 0
5.5 e 290 75 2586 2B 415 0 0 0 215 7414 214 1 0
5.6 oo 304 56 18,42 23 33 0 0 0 0 247 8125 246 1 i
R U 430 80 18,60 4 22 14 3 1 2 343 7977 340 3 4
6.2 oo 398 52 13,07 34 9 9 4 4 0 339 85,18 338 1 3
6.3 oo 287 34 1185 20 13 i 4 0 4 245 8537 243 2 4
6.8 oo 313 2 7,03 15 16 2 0 2 287 91,69 285 2 2
6.5 woreereern 304 4 1,32 3 0 1 0 0 0 300 9868 295 5 0
6.6 v 374 75 20,05 54 16 5 5 0 5 200 7754 285 5 4
A 320 2 6,88 1 0 1 3 2 1 295 92,19 294 1 0
7.2 e 291 18 6,19 13 1 4 1 1 0 212 9347 272 0 0
73 e 318 32 10,06 25 25 0 0 0 285 89,62 285 0 1
T 269 31 11,52 27 13 13 10 3 225 8364 224 1 0
7.5 oo 319 29 9,09 26 30 27 21 6 262 82,13 256 6 1
7.6 e 461 36 7.81 33 30 34 32 2 390 84,60 386 4 1
T.C. e 15.981 3.837 24,01 2.715 825 297 333 213 120 11.763 73,61 11.625 138 48
TOT oo 43.129 21583 5004 13513 7.431 639  3.163 2194 969 17746 41,15 16560 1.186 637

PROP: Niimero de viviendas en propiedad (ep); PAGDA: Nimero de viviendas ep pagadas; PTE: Niimero de viviendas ep pendientes de pagar; HER:
Niimero de viviendas ep heredadas; GRAT: Niimero de viviendas ep gratuitas (PT: Por trabajo; OTRA: Otras); TALQ; Niimero de viviendas en alquiler (ea);
SMUERB: Niimero de viviendas ea sin muebles; CMU: Nimero de viviendas ea con muebles; OTR: Otras; %: Porcentaje sobre el total.

FUENTE: Censo de Poblacion, INE y elaboracion propia.
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Tabla 22. Licencias fiscales en comercio minorista.

SEC COM MIN. COM/EDIF % COM. MIN.
Ll et 26 0,263 3,01
L2 et e 9 0,117 1,04
L3 e 33 0,226 3,82
Bttt roes 37 0,218 4,28
LS st 23 0,228 2,66
2] st 65 0,411 7,52
2.2 e 54 0,365 6,25
2.3 b s 63 0,543 7,29
e s 56 0,475 6.48
2.5 e sae e ne s 29 0,333 3,36
Bll ettt e ases b s 23 0,195 2,66
3 e e e s 16 0,190 1.85
3 e et e 26 0,283 3,01
B e 18 0,225 2,08
3 S e 14 0,219 1,62
30 e sras s 8 0,110 0,93
S OO UOROT 15 0,172 1,74
A2 ottt 4 0,093 0,46
A3 s 12 0,211 1,39
B it 11 0,229 1,27
A5 e s s sas 10 0,179 1,16
46 e s s 7 0,109 0,81
Sl e et e 30 0,313 3.47
5.2 e et e 30 0,294 3,47
5 e et 16 0,239 1,85
Sid 6 0,136 0,69
S s 10 0,238 1,16
56 e a et et 12 0,218 1,39
6.1 e e asa s enas 51 0,500 5,90
0.2 e 16 0,213 1,85
6.3 oo e e 10 0,172 1,16
6.4 o s 9 0,158 1,04
6.5 ottt e ae s e e sa e ses 5 0,091 0,58
6.6 e ssae s b s 32 0,283 3,70
Tl st 17 0,378 1,97
T2 ot s e 9 0,176 1,04
T3 e et e e e e s 11 0,216 1,27
T ot e 15 0,366 1,74
TS s e s 9 0,225 1,04
T e snes s 17 0,254 1,97
TG e e e 864 0,263 100,00

FUENTE: Cdmara de Comercio y elaboracion propia.

76



Capitulo 2

El contexto espacial: el casco antiguo de Cddiz

BBN ©0 'O

B6E0 ® £°0 °¢

662°0 ® 2°0 2

661°0 ® T'0 2

10 8ap sOU3l

o %

&
ol0%e
LIICRIRRES
02000 02000
9.0.9.6.0.0.0
o202 0% %0 %%
Yolaleleiele:

550555

KRS
SOXRSRRK

)

KXY
XXX
0%0%

°

0
Q

70

&
0%
0505,

O
Q

S
5065
o020 %e%
RRXRS
3RS

>

SO
0.1

2

Mapa 11.—Proporcion de comercios minoristas.
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Tabla 23. Viviendas familiares segiin sus instalaciones y servicios, 1991

SI TIENE NO TIENE NO
SEC TOTAL TELEF. % TELEF. % CONSTA
L 434 271 62,44 104 23,96 59
L2 s 372 230 61,83 129 34,68 13
L3 e 800 558 69.75 149 18,63 93
L4 e 723 508 70,26 128 17,70 87
RO 698 513 73,50 105 15,04 80
2.1 e 646 446 69,04 161 24,92 39
2.2 s 639 426 66,67 168 26,29 45
23 e 584 477 81,68 52 8,90 55
24 438 314 71,69 112 25,57 12
2.5 515 377 73,20 92 17,86 46
Bl e 569 391 68,72 169 29,70 9
3.2 376 215 57,18 159 42,29 2
3.3 e 530 355 66,98 157 29,62 18
34 e 647 422 65,22 222 34,31 3
35 e 318 196 61,64 121 38,05 1
3.6 e 581 496 85,37 74 12,74 11
L P 476 272 57,14 184 38,66 20
A2 s 264 141 53,41 123 46,59 0
43 e 371 174 46,90 164 44,20 33
44 it 329 157 47,72 172 52,28 0
45 e 590 421 71,36 128 21,69 41
4.6 e 519 411 79,19 105 20,23 3
T 509 375 73,67 129 2534 5
5.2 e 482 321 66,60 154 31,95 7
5.3 351 237 67,52 114 32,48 0
Si4 e e 325 201 61,85 124 38,15 0
55 e 323 176 54,49 140 43,34 7
5.6 it 348 204 58,62 116 33,33 28
6.1 e 486 339 69,75 111 22,84 36
6.2 wivviriineenneceeeeeeeeaas 455 276 60,66 177 38,90 2
6.3 e 320 180 56,25 128 40,00 12
6.4 e 339 207 61,06 131 38,64 1
6.5 it 337 171 50,74 137 40,65 29
6.6 ceeerirriiecneeccne e 447 292 65,32 141 31,54 14
T i, 390 175 44,87 192 49,23 23
T2 it 321 176 54,83 115 35,83 30
T3 e 360 205 56,94 139 38,61 16
Tl e 286 191 66,78 82 28,67 13
TS et 349 205 58,74 115 32,95 29
T6 e 518 233 44,98 229 44,21 56
T.Cecncieieee 18.365 11.935 64,99 5.452 29,69 978
TOTAL ..t 50.453 36.619 72,58 10.453 20,72 3.381

FUENTE: Censo de Poblacion, INE y elaboracion propia.
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Tabla 24. Variables utilizadas en el analisis de componentes principales.

VARIABLE FUENTE
1. Nimero de habitantes por vivienda (1991) .....ccocoeciereeereerereeecreiiteesre e e saenes Censo INE
2. Tasade crecimiento de la poblacion (1986-1991) ....cocvveiveeivcirneccrinireieeeereeee e Ayuntamiento de Ca-
diz y Censo INE
3. Porcentaje de poblacién entre 0y 14 afos (1991) v ccvvveveenenecinnsiceenies e ceeee e, Censo INE
4. Porcentaje de poblacion mayor de 65 afios (1991) .ccccvververneecninnvineeeecsere i Censo INE
5. Porcentaje de poblacidn parada (1991) .......ec.cceccreiericinncennnncceererssncescenesenssensnas Censo INE
6. Porcentaje de poblacion ocupada (1991) ....c.c.cceeeoriircerrnrenccsenterninnnenressessseseseseasanens Censo INE
7. Porcentaje de estudiantes (1991) ....cccouivirrireieccniirareeceeeecesvterieesesesssesssessressaemenenenens Censo INE
8. Porcentaje de poblacién con estudios de diplomatura o mas (1991) ........ccoeennee.e. Censo INE
9. Porcentaje de edificios de uso no residencial catalogados como susceptibles de pro-
LECCION (1986) ..ottt stere s e e et ae s b e s s besasssnesseseessnssmsesrnssess PEPCA
10. Porcentaje de edificios de uso residencial catalogados como monumentales (1986) PEPCA
11. Porcentaje de edificios de uso residencial catalogados como singulares (1986) ....... PEPCA
12.  Porcentaje de edificios de uso residencial catalogados como preferentes (1986) ..... PEPCA
13. Porcentaje de edificios de uso residencial catalogados como ambientales (1986).... PEPCA
14. Porcentaje de viviendas sin bafio (1991) ......coceeirrrreieeceectecreeeseerseesven e eeerarees e Censo INE
15. Porcentaje de viviendas sin cOCINA (1991) ..ccveerrerieciceeereeereeseeeeeseeeerereers s Censo INE
16. Porcentaje de viviendas con retrete en el exterior (1991) ...ucvvrveeeeerrveereecrecneneennn. Censo INE
17. Porcentaje de viviendas sin teléfono (1991) .........ccocerirrinceonrrcnrnenrensesneasersennesnnns Censo INE
18. Porcentaje de viviendas no principales (1991) .......cccoeieerurereniesneeeneneennerensesnnnsnen. Censo INE
19. Porcentaje de viviendas construidas antes de 1941 (1991) .cccvevveveeiveeneeeceeneernnnnne. Censo INE
20. Porcentaje de viviendas construidas entre 1971y 1991 (1991) ..ccocrvernvercennncncncnee Censo INE
21. Porcentaje de viviendas en propiedad (1991) ..c.cccocviiviniersenninernecre et snenenn Censo INE
22. Proporcién de comercios minoristas por edificio (1991) ...cevvcivnnerveiecenenrnnecenns Camara de Comercio

FUENTE: Elaboracion propia.

2.4.5.2. Resultados

El proceso de calculo del Analisis de Componentes Principales concluye con la obtencion de
cinco factores que explican el 78,4% de la variancia total de las 22 variables seleccionadas —en
la tabla 25 aparece el porcentaje explicado y acumulado de cada factor—.

Tras estos calculos, la rotacién ortogonal facilita la relacién de cada factor con las variables
inicialmente introducidas y, por tanto, la interpretaciéon y significado de aquellos. En la tabla 26
figuran las variables que, con un indice de saturacion superior a 0,5, estan relacionadas positiva
0 negativamente con los cinco factores.

Atendiendo a estos datos podriamos afirmar, siempre siendo conscientes de que se pierde
informacion pero se gana claridad, que el Factor 1 es de los que maés sencillo significado tienen.
Por las medias y su signo podriamos interpretarlo como una variable de «degradacién fisica y
econdOmica»; la primera —~degradacién fisica— hace referencia a las condiciones de vida en las
viviendas y a los servicios de las mismas, la segunda —~degradacién econdémica— a la educacidn,
especializacion de la poblacién y nivel de ocupacion.

El segundo Factor se puede interpretar en términos de «crecimiento poblacional» al mante-
ner una relacién positiva y muy importante con la tasa de crecimiento de la poblacién de 1986 a
1991 y con el porcentaje de poblacién entre 0 y 14 afios.
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Capitulo 2 El contexto espacial: el casco antiguo de Cddiz

Tabla 25. Varianza por factor en el ACP.

COMPONENTES % EXPLICACION % ACUMULADO
FaACLOT 1 oottt ee s eee e seme e e eaaaeees 34,9660 34,9660
FACLOT 2.ttt steseeeeeeeenaresssoaaeaeeaennee 21.1544 56,1204
FACOT 3.ttt et 9,1360 65,2564
FACIOT G oottt e et seteae e te s e tnaessanmseaanas 7.4150 72,6714
Factor 5 ...t st 5,7725 78,4439

FUENTE: Elaboracion propia

Tabla 26. Variables con indice de saturacioén superior a 0,5.

COMPON. SIGNO VARIABLE
Factor 1 + % de viviendas sin bafio o ducha
+ % de viviendas sin cocina

- % de poblacién con estudios de diplomatura o superiores
- % de poblacion que estudia

- % de poblacién ocupada

- % de viviendas en propiedad

+ % de viviendas con retrete en el exterior

+ % de viviendas sin teléfono
+
+

Factor 2 Tasa de crecimiento de la poblacién entre 1986 y 1991

% de poblacion menor de 15 afios
Factor 3

|

% de edificios residenciales con proteccidn tipo 3
% de viviendas construidas antes de 1941

% de viviendas construidas entre 1971 y 1991

% de viviendas en propiedad

+ o+ +

Factor 4 Proporcidn de comercios minoristas
% de edificios no residenciales con proteccién

% de viviendas no principales

l

+

Poblacién por vivienda

Factor 5 % de edificios no residenciales con proteccién (1. de S. de 0,49)
% de edificios residenciales con proteccion tipo 0

% de edificios residenciales con proteccion tipo 1 (1. de S. de 0,47)

+ 4+ o+ +

% de edificios residenciales con proteccidn tipo 2
+ % de poblacion de mas de 64 ahos

FUENTE: Elaboracion propia.

El Factor 3 representara a las «zonas de edificacién modema y en propiedad». Su relacién es
intensa y negativa con los edificios histéricos con proteccion de nivel 3 y con el porcentaje de
los construidos con anterioridad a 1941; por contra ésta es positiva para los de construccién a
partir de 1971 y para el porcentaje de viviendas en propiedad.

El cuarto Factor, aunque facilmente interpretable, posee una definicion mas amplia; éste
puede ser asociado a una «intensa presencia de actividad comercial y de viviendas no principa-
les». Ademas, se podria catalogar como de «baja densidad poblacional». Este hecho pone de
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evidencia, en principio, una escasa relacién entre poblacion residente y presencia de actividad
comercial. De la misma forma se asocia esa presencia comercial con la escasez de edificios
protegidos no residenciales. Posteriormente, y con datos mas detallados, se intentara corroborar
esta afirmacion. Todo esto responde a un indice positivo con las actividades minoristas y con las
viviendas no principales; por contra éste es negativo para los edificios monumentales no resi-
denciales y para la variable de densidad.

Por 1ltimo, la quinta Componente representara a las «zonas con predominio de edificios
histéricos protegidos y con abundancia de poblacién anciana». En este caso, las relaciones ele-
vadas se observan de forma directa con los edificios protegidos de caracter residencial (grado de
proteccion 0, 1 y 2) y con la poblacion de 65 afios o mas.

Estos factores normalizados sirven como base para un analisis cluster que agrupara las 40
secciones en siete zonas (Tabla 27 y Mapa 12). La interpretacion de dichos grupos requiere tener
en cuenta tanto las distancias entre ellos (Tabla 28), como la media de cada factor en cada
componente (Tabla 29)%,

Todos los comentarios anteriores referidos a las caracteristicas de los factores nos van a
permitir interpretar los diferentes grupos. Asi, el Cluster 1 se puede definir como una zona muy
poco degradada fisica y econémicamente, poblacionalmente muy estancada, relativamente co-
mercial y especialmente monumental. Se podria llegar a afirmar que, por su entorno y caracte-
risticas, es la zona histérica y de paseo por excelencia.

La segunda agrupacion esta algo més degradada fisica y econdmicamente que la anterior,
pero no en exceso; destaca por la ausencia de edificios modernos pero también por la menor
presencia de casas susceptibles de proteccién —siempre comparandola con la anterior—, por ser
mas comercial que la primera y poblacionalmente estar muy poco estancada. Podriamos decir
—viendo el mapa 12—, que, por su disposicion, es como un anillo, una zona de iransicion entre la
primera agrupacion y el resto de zonas del Casco Antiguo; menos agradable desde un punto de
vista meramente estético, pero mas dinamica.

El Cluster 3 es una zona auin mas degradada fisica y econdmicamente, es de las areas que
cuenta con una menor presencia de edificios modernos y en propiedad, sin ser en absoluto mo-
numental. No estd muy estancada poblacionalmente. Es el prototipo de zona con poco nivel de
nueva construccion y con poblacién de renta no elevada.

La cuarta agrupacién, con zonas muy separadas entre si, estd mucho mas degradada que las
anteriores, apenas cuenta con actividad comercial y es relativamente importante en cuanto a
presencia de edificios monumentales en mal estado y poco atendidos, lo que parece llevar apa-
rejada la ya comentada ausencia de actividad econdémica y fundamentalmente comercial. La
importante densidad poblacional de la misma afiade un problema social adicional.

El Cluster 5, poco degradado, cuenta con edificios modemos y se puede entender como
poblacionalmente muy estancado, pero no por ello con mucha poblacién anciana; la estructura
urbana de esta zona carece de importancia histérica. Cubre un area formada por lo que han sido
los tipicos barrios populares del Centro.

% Para la interpretacién de las caracteristicas de cada cluster se pueden tener en cuenta todos los factores;
todos ellos son significativos a un nivel del 1%.
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Tabla 27. Agrupaciones de secciones en el analisis cluster.

CLUST. 1 CLUST. 2 CLUST. 3 CLUST. 4 CLUST. 5 CLUST. 6 CLUST. 7

L.5 1.4 1.1 1.2 34 4.3 3.6
2.3 2.1 L3 3.2 35 4.4
2.4 2.2 3.3 4.2 4.1 5.5
2.5 3.1 5.1 5.4 4.5 7.1
6.1 52 6.4 4.6 7.2
6.6 5.6 6.5 53 1.6
7.4 6.3 7.3 6.2
7.5

FUENTE: Elaboracion propia.

Tabla 28. Distancia euclidea entre los centros de los cluster.

CLUST. 1 CLUST.2 CLUST.3 CLUST.4 CLUST.5 CLUST.6 CLUST.7

Cluster 1 ...... 0,000

Cluster 2 ...... 2,402 0,000

Cluster 3 ...... 3,116 1,515 0,000

Cluster 4 ...... 2,903 2,576 2,267 0,000

Cluster S ...... 2,899 2,783 2,144 2,405 0,000

Cluster 6 ...... 3,551 2,744 2,891 2,685 2,601 0,000

Cluster 7 ...... 5,225 4,699 4,933 5,149 4,465 5,142 0,000

FUENTE: Elaboracion propia.

Tabla 29. Medias de los factores por cluster.

COMPON. CLUST. 1 CLUST.2 CLUST.3 CLUST.4 CLUST.5 CLUST.6 CLUST.7

Factor 1........ -1,16201 -0,76520 -0,41344 0,75526 -0,07341 1,54687 —1,91095
Factor 2 ........ -1,26512 0,72911 0,38529 -0,36681 —-0,72846 0,50517 2,26237
Factor 3........ 0,21064 -0,65197 -0,92672 -0,39099 0,84890 0,71861 3,08227
Factor 4........ 0,35243 0,54178 0,05693 -1,19788 -0,03291 0,93992 -1,42677
Factor 5........ 1,44191 0,51709 —-0,80342 0,35590 —-1,08282 0,20417 -0,25573

FUENTE: Elaboracion propia.

La agrupacion niimero seis es la mas degradada fisica y econdmicamente, aunque en ella la
presencia de edificios modernos es importante. Es una zona comercial y poco estancada
poblacionalmente. Se trata de barrios o zonas populares dindmicas, por cuanto la poblacion,
aunque es de renta baja, genera actividad minorista.

Por dltimo, la séptima agrupacién recoge una unica seccidén que es la menos degradada
fisica y econémicamente, la de mayor crecimiento poblacional y la de edificios mas modernos;
a su vez, es la menos comercial. Se trata de un 4rea de gran proporcién de edificios modernos y
de reciente ocupacion por parte de sus habitantes.

Esta clasificacion facilitara, no sélo una clara percepcion del Casco Antiguo de Cadiz, sino
también el estudio o analisis de la direccién de las medidas de politica econémica urbana. Po-
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driamos decir que aquellas medidas con una clara intencién social y redistributiva deberian
centrarse en las zonas degradadas fisica y econémicamente, mientras que si lo que se pretende
es incidir tnicamente en la actividad econdmica y en el aspecto fisico de las mismas para favo-
recer el turismo o la atraccién de paseantes, las politicas deberian concentrarse en las agrupacio-
nes1y?2.

Posteriormente haremos uso de estas categorias para hacer una primera interpretacion de la
politica de rehabilitacion.
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) CAPITULO 3.
LA POLITICA DE REHABILITACION
URBANA EN CADIZ

3.1. INTRODUCCION

En el presente capitulo pretendemos centrarnos en €l tipo de actuacidn que va a constituir el
objeto de atencién de este trabajo: 1a politica de rehabilitacion.

Como requisito basico para la evaluacion de una politica, hay que hacer un estudio de los
objetivos de la misma. Este analisis fijara las variables sobre las que debemos centrar nuestro
interés para adivinar el éxito o fracaso de la iniciativa.

Descendiendo de lo general a lo particular, vamos a desarrollar el marco legal que légica-
mente condicionara los efectos en el ambito comunitario, nacional, autonémico y local. Aten-
diendo a estos entornos geograficos y para disponer de una primera idea de la importancia y
dimensién de estas actuaciones, aportaremos una descripcién de las cantidades dedicadas a es-
tos conceptos. Las cifras absolutas y relativas nos ayudaran a determinar las zonas donde se
hace un mayor esfuerzo rehabilitador y aquellas que, por uno u otro motivo, carscen de este tipo
de ayudas.

3.2. LAPOLITICA DE REHABILITACION URBANA

3.2.1. OBIETIVOS

Identificar los objetivos, el fin tltimo de la politica urbana de rehabilitacidn, constituye un
punto de crucial importancia si nuestra intencion es medir los efectos de la misma; una referen-
cia a ellos en el contexto de la politica piblica nos proporcionard un marco adecuado para el
tema de este trabajo.

Por desgracia, nuestra legislaciéon, como posteriormente veremos, no es muy explicita con
los fines Gltimos de sus medidas; fija una linea maestra excesivamente vaga que impide concre-
tar en una tnica e indiscutible medida la evaluacién en cuestion. Si la explicitacién de dichos
objetivos no es todo lo clara que nos interesaria, abogar por una cuantificacién de los mismos
por parte del legislador raya la utopia.
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Por este motivo y para centrar el tema, conviene, antes de pasar al analisis de la normativa,
hacer un recorrido por lo comentarios que de la misma han hecho otros autores. Asi por ejemplo,
Precedo®’, haciendo referencia a la politica de renovacion urbana —concepto mas amplio que el
que aqui nos ocupa-, sefiala que el fin principal es el de «promover la prosperidad de la ciudad,
haciendo de ella un lugar atractivo para el establecimiento de empresas, e indistintamente para
la atraccidn de visitantes; y hacer de la ciudad un lugar agradable para vivir, porque también la
calidad de las areas residenciales tiene atractivo locacional». No obstante, este autor sehala la
conveniencia de fijar un objetivo distinto pero muy relacionado con el anterior: el bienestar
urbano, asociandolo a la prosperidad econdémica (el desempleo es el principal factor
desencadenante de patologias urbanas). Una condicidn para la prosperidad es la calidad de vida
(sin un adecuado nivel de renta familiar y un mercado de viviendas adaptado, los aspectos cua-
litativos no son suficientes)®.

Bailey y Robertson®, haciendo referencia a la politica de rehabilitacion britanica, con mas
tradicion que la espafiola, apuntan como objetivo explicito en sus inicios la simple mejora fisica
del entorno. Sin embargo, en la actualidad apuntan la conveniencia de evaluar la politica toman-
do como referencia un amplio conjunto de objetivos de politica urbana que iran mas alla de los
explicitamente apuntados en la norma.

Desde un prisma mas concreto, y centrdndose en la politica de rehabilitacién en cuestion, el
ITUR' (Instituto del Territorio y Urbanismo) sefiala como nicleo de ésta la conservacion de los
edificios historicos relevantes en el marco de amplios centros histéricos y el conjunto de proble-
mas que concurren en el &mbito urbano.

Asi parece indicarlo el Real Decreto 2.329/83 de 23 de Julio sobre proteccién a la rehabili-
tacion del patrimonio residencial y urbano —el que inici6 una nueva etapa en la concepcion de la
rehabilitacién en nuestro pais— al otorgar ciertos beneficios a determinadas obras complementa-
rias a las de rehabilitacion. Se vincula la politica a la «revitalizacidn y adecuacién de los espa-
cios de conjuntos a las circustancias sociales que las rodean (actividades comerciales,
equipamientos primarios, espacios libres u otras)»”'; de esta forma se pretende influir en el

Estudios Territoriales, 98, pp. 579-595.

 Algunas actuaciones a varios niveles son las siguientes:

~ Mejorar la calidad de la vivienda y las areas residenciales, de los servicios urbanos y del medio ambiente.
Crear empleos y diversificar la economia urbana.

Mejorar las infraestructuras de transporte.
Incrementar el presupuesto municipal y el poder politico de las ciudades.

— Dotar de ventajas comparativas las bases del «<knowledge» de la ciudad, para fundamentar en ello el poten-
cial de innovacion.

Toda esta forma de plantear los problemas de las ciudades supone una preocupacion por las cuestiones econé-
micas, mientras desciende el interés por los asuntos sociales y de asistencia a los menos favorecidos. Esta tenden-
cia, derivada quizas de las restricciones presupuestarias, surgié en los paises anglosajones cuando tomaron el
poder los gobiernos conservadores. Su evolucion puede verse en ATKINSON, R; MOON, G. (1994): Urban
policy in Britain. MacMillan, London.

® BAILEY,N.; ROBERTSON, D. (1997): «Housing renewal, urban policy and gentrification», Urban studies,
Vol. 34, n° 4, pp. 561-578.

7 ITUR (1990): La politica de rehabilitacion en Espaiia, MOPU, Madrid, pag. 23.

"t Ibidem, op. cit., pag. 48.
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conjunto de la ciudad, en su 4&mbito econémico. Segin este mismo trabajo, esta posibilidad que
proporcionaba inicialmente el Real Decreto fue desaprovechada por las Administraciones Pu-
blicas «desvinculandola de otros factores sociales, culturales, econémicos, en relaciéon con el
resto de la ciudad y del territorio, esto es, obviando un planteamiento urbanistico comprensivo
de toda la realidad urbana y territorial...»”.

Ademas, en la exposicién de motivos de la ley, se hace alusion a la creacion de empleo en el
sector de la construccién y al hecho de evitar el creciente abandono de los diferentes nicleos
histéricos por parte de sus residentes habituales; estos objetivos, aunque importantes, eluden a
nuestro juicio los efectos indirectos sobre el entorno econémico.

En esta misma linea, pero de forma mucho mas explicita, se pronuncia el Decreto 238/1985
de la Junta de Andalucia de 6 de Noviembre, por el que se regulan ayudas para obras de conser-
vacién y mejora en viviendas en municipios de actuacion preferente en rehabilitacion, al apuntar
que «el fomento de las actividades de reparacion y rehabilitacion y la creacién de empleo son
objetivos finales que se contemplan en este Decreto, asi como el contribuir a detener los actuales
procesos de desalojo de las clases mis modestas de los centros urbanos y el deterioro de los
nucleos de poblacion de valor patrimonial».

El amplio ambito de accion de los decretos de la administracion central y autonémica y la
muy amplia diversidad de problemas con los que se enfrentan en los distintos entornos de su
aplicacion, impiden quizés hacer referencia explicita al papel de la politica de rehabilitacion.

El entorno mucho més concreto de la normativa municipal, y en particular de la Ordenanza
Municipal de ayudas a la mejora del paisaje urbano, permite especificar mejor ese otro objetivo
de la politica de rehabilitacién. Asi, en la exposicién de motivos de la norma que rige la rehabi-
litacién de fachadas se sefiala que «se pretende incentivar la participacion privada en la mejora
de la escena urbana del Casco Antiguo de Cadiz; entendiendo que tal mejora debe ser origen y
destino de cualquier programa de rehabilitacion integral de la ciudad histérica. En gran medida
esta dirigida a ese colectivo que dedicado al comercio y a la industria, genera el complejo tejido
de relaciones que es el Casco Antiguo de Cadiz. Puede decirse que existe hoy un estado de
opinién general que estima que la mejora de la imagen de la ciudad es la inversién mas rentable
que actualmente se puede efectuar en la misma»?.

Especial atencion y comentario merece el parrafo anterior. En el mismo ya se hace referencia
a esa concepcidén amplia de la politica de rehabilitacion que pretende incidir no sélo en el aspec-
to arquitecténico sino también en el complejo entramado de la ciudad; si bien esta vision es mas
global que las anteriores, no podemos considerarla como la més completa, ese honor queda para
la iniciativa URBAN que comentaremos a continuacién. De especial interés resulta la mencién
de la iniciativa privada; la administracién no se arroga en exclusiva el papel de motor del cambio
sino que, quizas en consonancia con lo que ocurre en el resto de Europa, concede un papel
importante a aquélla en la mejora del entorno. Se incide, por tltimo, en la mejora de la imagen de
la ciudad, en el aspecto que la misma debe tener, pero como medio para acceder a beneficios de
caracter econdmico (comercial e industrial) que reviertan en el bien comun.

% Ibidem, op. cit., pég. 68.
3 AYUNTAMIENTO DE CADIZ (1989): Ordenanza Municipal de Ayudas a la Mejora del Paisaje Urbano,

pag. 3.
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El otro aspecto de la politica municipal, la Ordenanza Municipal de Ayudas a la Rehabilita-
cién de Edificios Residenciales, en linea con lo ya comentado por parte de las autoridades nacio-
nales y autonémicas, pretende incidir, aunque sin explicitarlo, en la calidad de vida de la pobla-
cién y, en dltima instancia, en el continuo despoblamiento del Casco Antiguo.

Nos quedamos finalmente con esa politica de rehabilitacion que busca a través de la mejora y
conservacion del patrimonio arquitectonico, incidir en todas las actividades que conforman e
interactian en el entramado urbano. Pedir una referencia completa al mecanismo que guia esos
efectos y al grado o nivel de crecimiento econdmico que se debe conseguir es, por ahora, imposible.

3.2.2. MARCO LEGAL

Aunque en el apartado anterior se han mencionado los objetivos de cada uno de los tres
agentes que actian en el Centro Histdrico a lo largo del periodo de referencia, se requiere un
estudio algo mas detallado de la evolucion de los planteamientos rehabilitadores para poder
comprender la direccidn que estas politicas seguiran en el futuro. Puesto que han sido varios los
actores implicados —desde la actual Unién Europea hasta el propio municipio— y diversas las
filosofias de actuacidn de los entes publicos, intentaremos hacer mencién a todos pero evitando,
por una cuestion de espacio y de oportunidad temaética, la concrecién de cada una de las medidas.

Antes de entrar en los aspectos de cada legislacién convendria exponer, de forma general, la
evolucion que han seguido este tipo de politicas en varios paises europeos con mas tradicion en
este campo que Espafia’™. Esta breve referencia nos ayudara a situar la tendencia pasada de la
normativa y lo que de ella se espera tanto en nuestro pais como en el resto de Europa.

Las primeras referencias legislativas aludiendo a un entorno urbano con caricter histérico
las encontramos en el Siglo XIX; como sefiala Roca’™ en una licida recopilacion, esta tendencia
surge con la expansion de la ciudad més alla de las murallas y se cifie sobre todo a la conserva-
cion de determinados monumentos histéricos.

En la década de los treinta, aunque con distintos enfoques, surge de nuevo un conjunto de
leyes que tratan estos aspectos. Posteriormente, en décadas venideras se empiezan a extender las
politicas de renovacion urbana encaminadas al derribo de lo existente y a su sustitucion por un
edificio moderno que provocaré la expulsion hacia la periferia de los residentes tradicionales.

Es en los sesenta y setenta cuando de nuevo un conjunto de normativas aboga por un cambio
de tendencia; con ellas se pretende la salvaguarda del conjunto histérico como un todo, ya no
solamente contemplado como monumento sino como centro de vida de la poblacién. Se empie-
za a hablar de la rehabilitacién integral.

En la década de los ochenta este movimiento, aunque con diferente fuerza, se ha generaliza-
do en el conjunto de Europa. No obstante, se aprecia tiltimamente «c6mo las tendencias cultura-
les en todos los paises apuntan a que, las actuaciones piblicas ya no deben tanto encaminarse
(como en las décadas anteriores) hacia la rehabilitacion piblica de las arquitecturas domésticas
y el mantenimiento de sus habitantes, sino a la rehabilitacion y reutilizacion de los grandes

’* Con anterioridad se hizo alusién a las politicas en Gran Bretafla; en este caso, nos centraremos en varios
paises con una mayor similitud de planteamientos.

> ROCA, J. (1995): Rehabilitacion urbana: andlisis comparado de algunos paises de la Unién Europea.
MOPTMA, Madrid, pp. 54-56.
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contenedores arquitectonicos y espacios publicos que los enmarcan, dejando a la iniciativa pri-
vada (0 a la especulacién), la rehabilitacién de nuestros centros historicos»’.

Es en esta reconduccién de la inversién puablica en la que se enmarca este libro. Con la
intencién de revelar la direccion en la que apunta la politica de rehabilitacién espafiola, se va
proceder a comentar la normativa en vigor a lo largo de todo el periodo temporal que se contem-
pla en nuestro trabajo.

El texto legal al que se hara referencia es, respecto a la actuacién de la Unién Europea, la
Comunicacién 94/C 180/02 que introduce la Iniciativa Urban.

Por lo que se refiere a la normativa estatal, el Real Decreto 2.399/83 de 23 de Julio sobre
proteccitn a la rehabilitacion del patrimonio residencial y urbano (B.O.E. n° 214 de 7-9-83),
Real Decreto 1.494/87 de 4 de Diciembre sobre medidas de financiacién de actuaciones
protegibles en materia de vivienda (B.O.E. n° 297 de 12-12-87), Real Decreto 224/89 de 3 de
Marzo sobre medidas de financiacion de actuaciones protegibles en materia de vivienda (B.O.E.
n° 57 de 8-3-89), Real Decreto 1.932/91 de 20 de Diciembre sobre medidas de financiacién de
actuaciones protegibles en materia de vivienda del Plan 1992-95 (B.O.E. n° 12 de 14-1-92), el
Real Decreto 726/93 de 14 de Mayo por el que se regula la financiacién de actuaciones protegibles
en materia de rehabilitacién de inmuebles y se modifican determinados articulos del R.D. 1.932/
91 de 20 de Diciembre (B.O.E. n° 139 de 11-6-93) y el Real Decreto 2.190/95 de 28 de Diciem-
bre, sobre medidas de financiacién de actuaciones protegibles en materia de vivienda y suelo
para el periodo 1996-1999 (B.O.E. n° 312 de 30-12-95).

De la normativa autonémica andaluza el Decreto 238/85 de 6 de Noviembre por el que se
regulan ayudas para obras de conservacién y mejora de viviendas en municipios de actuacion
preferente en rehabilitacion (B.O.J.A. n° 113 de 30-11-85), Decreto 213/88 de 17 de Mayo por el
que se modifican determinados articulos del D. 238/85 de 6 de Diciembre (B.O.J.A. n° 45 de 10-
6-88), Decreto 202/89 de 3 de Octubre por el que se crea el Plan de Barriadas de Actuacién
Preferente (B.O.J.A. n° 79 de 7-10-89) y Decreto 51/1996 de 6 de Febrero, por el que se regulan
las actuaciones contenidas en el I1 Plan Andaluz de Vivienda y Suelo 1996-1999 (B.0.J.A.n° 36
de 21 de Marzo de 1996).

Referido al ambito municipal se atendera a la ya mencionada Ordenanza Municipal de ayu-
das a la mejora del paisaje urbano y a la relativa a las ayudas a la rehabilitacién de edificios
residenciales.

El analisis de estos textos se limitara a la intencion o filosofia de los mismos, sin entrar en
una explicacion de la pertinencia o no del tipo de ayudas establecidas ni de la forma en que €stas
son canalizadas.

3.2.2.1. Normativa comunitaria

En 1994, en consonancia con lo establecido en los reglamentos CEE/2082/93 y CEE/
2083/93, 1a Comisién de las Comunidades Europeas acordé crear la Iniciativa Urban para dar
respuesta a los problemas sociales y econdémicos detectados en gran parte de las ciudades
europeas.

% Ibidem, op. cit., pag. S6.
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Con ella se «ayudaré a las autoridades responsables en su intento de lograr los medios nece-
sarios para atraer la actividad econémica y comunicar confianza y seguridad a la poblacioén que
viva en estas zonas, incorporandolas a la dinamica social y econdomica»?’.

Constituye la visién mas amplia y global del concepto de politica urbana que podemos en-
contrar en todo el espectro normativo de influencia nacional. Es més, pretende constituirse en
catalizador de iniciativas, siendo consciente que no puede resolver por si sola el amplio conjun-
to de problemas existentes que van desde una alta tasa de desempleo, pasando por el deterioro
del medioambiente, hasta una pésima calidad de la vivienda.

Las zonas que van a constituir el objetivo de la iniciativa URBAN —dando siempre prioridad
alas regiones objetivon® 1 entre las que se encuentra Andalucia—, pueden ser barrios o areas con
las siguientes caracteristicas:™®

— Tamafio minimo de poblacién.

— Alta densidad de poblacién.

— Elevado indice de desempleo.

Tejido urbano deteriorado.

Malas condiciones de vivienda y falta de instalaciones sociales.

El amplio grupo de actuaciones que puede abarcar incluye, por supuesto, la rehabilitacién de
edificios para actividades econdmicas y sociales y la rehabilitacion de espacios publicos™; sin
embargo, no se admite la ayuda a la rehabilitacion de viviendas interiores por lo que su aplica-
cion parece limitada al aspecto externo o vida externa del barrio. Este problema se resuelve por
parte de la Oficina del Plan Urban implicando a los propietarios en las tareas de rehabilitacién
interior a través de acuerdos beneficiosos para todas las partes.

Lo que a nuestro juicio constituye una verdadera innovacién con respecto a la legislacion
anterior y contemporéanea de diferente rango, es su caracter integrador; se contemplan y tratan
conjuntamente los problemas econémicos, sociales y medioambientales con la ayuda de los
agentes locales. Toda esta amplia vision de lo que debe ser una politica urbana -de la cual la
rehabilitacién es una parte— es lo que hace del URBAN un importantisimo instrumento de actua-
c16n publica.

Esta iniciativa, de muy reciente puesta en practica, no ha finalizado ninguna actuacién
rehabilitadora en el momento de escribir este libro; por este motivo su analisis, dentro del con-
junto de medidas estudiadas, esta fuera de lugar. Sin embargo, si nos interesa su contenido por lo
que de novedoso y contrapuesto tiene a lo que se ha visto hasta el momento. Como esquema a
seguir es el mas adecuado para afrontar la muy diversa problematica que padece el Casco Anti-
guo de Cadiz.

7 DOCE, 94/C 180/02, de 1 de Julio de 1994, pag. 6.

8 Los barrios escogidos en Cadiz con la idea de que sirvan de efecto demostracion para la extensién de esta
politica al resto del Centro son El Pépulo y Santa Maria. Estas zonas recogen respectivamente el 2,5% y 13% de
la poblacidn del Casco Antiguo y, su emplazamiento se puede aproximar a los Distritos 6 y 7.

” Las medidas que pueden formar parte de un programa incluyen el lanzamiento de nuevas actividades
econdmicas, las garantias de empleo para la poblacion local, la mejora de los servicios sociales, sanitarios y de
seguridad, la mejora de las infraestructuras y las condiciones medioambientales relacionadas con el bienestar de
la poblacidn, talleres que incentiven el mantenimiento del barrio por parte de los residentes o ayudas a la coope-
racién entre ciudadanos y organizaciones vecinales.
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3.2.2.2. Normativa estatal

Con anterioridad a la Constitucién de 1978 la ausencia de normativa sobre esta materia y la
falta de atencion por parte de los poderes publicos eran evidentes. La ley del Suelo y Ordenacién
Urbana de 1956, reformada en 1975 y que se plasmo en el Texto Refundido de la Ley del Suelo,
carecia de cualquier referencia explicita a la rehabilitacion urbana, reafirmando asi la politica
econdmica desarrollista que por entonces dominaba Espafia. La tinica excepcion se establecia
en los denominados «Catalogos», que estaban en consonancia con lo expuesto en la Ley del
Patrimonio Artistico de 1933.

A tenor de las experiencias de otros paises y para desarrollar el Real Decreto-Ley 12/1980
de 26 de Septiembre sobre actuaciones del Estado en materia de vivienda y suelo, se promulga
el R.D. 375/1982 de 12 de Febrero de condiciones técnicas y financieras de las medidas previs-
tas y el R.D. 2.555/1982 de 24 de Septiembre para las medidas de rehabilitacién integrada del
patrimonio arquitecténico en centros urbanos, niicleos rurales y conjuntos histérico-artisticos.
Los escasos efectos de estas medidas, dificiles de valorar por su corto periodo de vigencia,
llevaron a promulgar un nuevo marco legal.

La exposicion de motivos del R.D. 2.329/83 de 23 de Julio, que queda referido al por enton-
ces vigente Plan de Vivienda 1981-83, pone de manifiesto la necesidad de salvar los defectos de
los anteriores textos. Simultaneamente se hace alusién, como ya se sefialo, a la oportunidad de
este tipo de politicas para favorecer la creacion de empleo en la construccion, puesto que poseen
unas tasas de empleo por inversion real superiores a las requeridas por las viviendas de nueva
construccion.

Paralelamente, el texto hace referencia al emergente problema de la expulsion de los resi-
dentes —generalmente de bajos ingresos— de los centros urbanos como consecuencia de la mejo-
ra de estos y de la atraccién de rentas mas elevadas. Todo ello se apoya en el creciente protago-
nismo que las instituciones locales estan adquiriendo en esta materia.

Como es l6gico, aunque por primera vez queda clara la necesidad y principios de este tipo de
medidas, esta norma no ha estado exenta de problemas, algunos derivados del tratamiento con-
fuso de aspectos técnicos e instrumentales y otros de su propia dificultad de aplicacién al entrar
en conflicto con otras normas sectoriales con rango de ley.

El R.D. 1.494/87 de 4 de Diciembre, publicado tras la finalizacién del Plan Cuatrienal 1983-
87, supone la continuidad de la politica que otorgaba un mayor peso 0 una mayor importancia a
las ayudas personalizadas y al seguimiento que de las mismas se debia hacer, a la vez que
concedia una especial importancia a la promocién publica. El conflicto de competencias entre la
Administracion Central y algunas Comunidades Auténomas se resolvié con el R.D. 224/89.

La obligada modificacién del anterior Real Decreto permitié la acentuacién de las figuras
que se habian mostrado eficaces para el desarrollo de la rehabilitacién; asi el R.D. 224/89 de 3
de Marzo da mayor importancia atin a las ayudas personalizadas para familias con bajos ingre-
sos y se equipara la proteccion a la que se ofrecia para la adquisicion de viviendas nuevas.

Si conviene resefiar lo que parece ser una evidente separacién o renuncia de la Administra-
cion Central, puesta de manifiesto en la reduccién de las ayudas para Areas de Rehabilitacion
Integrada o el aumento de la proteccién a equipamientos, al disefio de una politica de rehabilita-
cién enmarcada en una mas amplia politica territorial que pretendiera alcanzar efectos o metas
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mas ambiciosos. Dicha renuncia implicita supuso poner en manos de las diferentes Comunida-
des Auténomas la articulacion de una rehabilitacién que mas alla de conceder ayudas a estas
actividades, consiguiera la revitalizacién socio-econdmica de los ya muy deprimidos centros de
nuestras ciudades®. Es por ello que la exposicién de motivos de los Decretos de la Junta de
Andalucia son mucho mas ricos en cuanto a contenido que los Reales Decretos.

Por su parte el R.D. 1.932/91 de 20 de Diciembre, consensuado con las diferentes Comuni-
dades Auténomas, federaciones, asociaciones, sociedades y entidades de crédito implicadas, y
en vigor durante el Plan de Vivienda 1992-95, pretende dar un nuevo empuje a la rehabilitacién,
incrementando sustancialmente las cuantias de las aportaciones econdmicas destinadas a la
rehabilitacion estructural. A pesar de todo, no se trata de una norma especialmente dedicada a
esta cuestidn y se echa en falta un tratamiento especifico de sus problemas en la exposicién de
motivos.

El R.D. 726/93 de 14 de Mayo intenta subsanar los problemas que hasta el momento han
causado los anteriores Decretos; la exposicién pone de manifiesto el elevado porcentaje (30%)
de solicitudes de ayuda que no llegan ni siquiera a obtener la calificacion o el hecho de que, de
éstas tltimas, tan solo el 50% obtienen la cuantia prevista.

Una cuestién importante es el reconocimiento del escaso efecto que las anteriores ayudas,
puntuales y aisladas, han tenido sobre el conjunto de los diferentes centros histdricos. Para
evitar esto y puesto que anteriormente se cedia el testigo de la politica territorial y urbana a las
Comunidades Auténomas, se otorga prioridad a aquellas zonas consideradas como de especial
interés por las diferentes gobiernos regionales y convenidas con los correspondientes ayunta-
mientos.

Por ultimo, el R.D. 2.190/95 de 28 de Diciembre reconoce explicitamente el fracaso de todas
estas politicas al sefialar que «...todavia no se estan abordando, con la intensidad y amplitud
necesarias, los procesos de rehabilitaciéon de edificios y viviendas, asi como las areas urbanas
completas...».

En él, sin pretender entrar en las diferencias en cuanto a porcentaje de ayuda o limites de la
misma, se consideran como actuaciones protegibles la rehabilitacion de areas, la rehabilitacion
de edificios, la adecuacién de habitabilidad de la vivienda, la rehabilitacion integral de edificios
de una sola vivienda y la adecuacién del equipamiento comunitario primario.

En general, toda la normativa estatal hace mencién a la rehabilitacién como algo que dificil-
mente afectara a los elementos externos del edificio o vivienda. Asi, se distingue entre rehabili-
tacion de edificios, de viviendas en materia de habitabilidad y de equipamiento comunitario
primario.

En la rehabilitacion de edificios —siempre atendiendo al R. D. 726/1993- se incluye la remo-
delacion de la superficie itil destinada a vivienda o la modificacion del nimero de éstas, la
adecuacién estructural del edificio —estabilidad, resistencia, firmeza y solidez—, la adecuacién
funcional —accesos, estanqueidad frente a la lluvia y humedad, aislamiento térmico, redes gene-
rales de agua, gas, electricidad, telefonia, saneamiento, servicios generales y seguridad frente a
accidentes y siniestros, supresion de barreras arquitectonicas— y la adquisicién para rehabilita-

% ITUR (1990): La politica..., op. cit., pp. 112-113.
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cién bajo una serie de condiciones. También en este concepto se incluye la adecuacién de patios,
la requerida por los valores arquitecténicos y la adecuacién de locales de negocios.

En la rehabilitacion de viviendas en materia de habitabilidad se recogen como actuaciones
protegibles las que proporcionan una serie de condiciones minimas de vida por lo que a super-
ficie, distribucidn, agua, electricidad, ventilacion, etc., se refiere, la realizacién de obras para
ahorro de consumo energético o adaptacion a la normativa vigente en esta materia y la supresion
de barreras arquitectdnicas y la ampliacién del espacio habitable.

Se puede pues apreciar como se omiten explicitamente las alusiones a la importancia de la
fachada como elemento embellecedor del paisaje urbano y se centra en las caracteristicas y
condiciones de la vivienda, elementos mucho més relacionados con la poblacién que habita esos
edificios. Podriamos hablar entonces de un especial énfasis en la mejora de las condiciones de
vida de los residentes y de las condiciones de habitabilidad de los edificios —més atin si tenemos
en cuenta lo apuntado en el R. D. 2.190/95—, nunca de un interés por el cambio radical de la zona
y la percepcion que de la misma tienen empresas y poblacidén no residente.

Este hecho, junto con la exigencia de que no se exceda de un determinado ingreso pondera-
do, constata el caracter social de la politica de rehabilitacién estatal.

3.2.2.3. Normativa autonémica

Las Comunidades Autonomas, al disponer de competencias y estar mas cercanas a los pro-
blemas de la poblacién, deben jugar un papel mas activo en la politica territorial y en concreto
en la politica de rehabilitacion. El conflicto surgido entre el rango de las disposiciones estatales
y autonémicas se ha resuelto en los Gltimos tiempos con la cesién implicita de estas tareas por
parte de la Administracidon Central.

Aunque en un principio Gnicamente Catalufia disponia de una legislacion anterior a la nacional,
en la actualidad la practica totalidad de las Comunidades Auténomas tienen una normativa propia.

El Decreto 238/1985 de 6 de Noviembre, encaminado ademas de a la pura rehabilitacion
arquitectdnica, a fomentar la creacién de empleo, la actividad en este sector y a detener el proce-
so de expulsién de las clases menos favorecidas de los centros urbanos, supone lo que se puede
denominar la «puesta de largo» de la politica territorial y urbana autonémica.

El Decreto 213/1988 de 17 de Mayo llevé a la modificacién parcial al alza de las cuantias
anteriores, pudiendo pasar las actuaciones protegibles a ser de mayor dimension —reformas de tipo
estructural- y en términos temporales mas permanentes. Con este Decreto se contempla la posibi-
lidad de que en funcién de un conjunto de caracteristicas que incluyen el valor arquitecténico, el
estado de las viviendas, la renta, el paro u otras variables de caracter socioecondémico, se designen
los Municipios de Actuacién Preferente a los que se dirigiran todos los esfuerzos rehabilitadores.

El Decreto 202/1989 de 3 de octubre no sustituye ni modifica la anterior normativa, tinica-
mente supone la creacion de las Barriadas de Actuacion Preferente con la intencion de favorecer
a zonas especialmente deprimidas, con altos indices de hacinamiento, disgregacién, marginalidad
y delincuencia. La articulacién de estas politicas se hace desde un punto de vista integral, po-
niendo en practica una auténtica politica de bienestar social que coordine las actuaciones
implementadas con anterioridad pero de forma aislada por la propia Junta de Andalucia o los
diferentes ayuntamientos. No obstante, 1a tan deseada amplia concepcion del proceso rehabilitador
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no deja de ser un simple propésito de enmienda; el reciente reconocimiento del escaso éxito de
estas iniciativas por parte de la Administracion Central asi lo corrobora. Por lo que se refiere a
Cadiz, los barrios a los que se propuso como de actuacién preferente en materia de rehabilita-
cion fueron los de La Vifia, Santa Maria y El Pépulo.

Por ultimo, el Decreto actualmente en vigor, el 51/1996 de 6 de Febrero de 1996, por el que
se regulan las actuaciones contenidas en el II Plan Andaluz de Vivienda y Suelo 1996-1999,
sigue en la linea de los anteriores al decantarse por la «rehabilitacion preferente» que pretende la
«proteccion y financiacién de las actuaciones de conservacion y mejora en viviendas y sus
elementos comunes, ubicadas en inmuebles cuyo destino principal sea la residencia habitual y
permanente». Junto a este requisito se apunta el conjunto de municipios susceptibles de recibir
las ayudas; entre ellos se encuentra, como en anteriores ocasiones, Cadiz.

También la normativa autonémica, en general, hace alusion a la rehabilitacidén entendiéndo-
la como perteneciente exclusivamente a los elementos internos de la vivienda. Asi, se conside-
ran objeto de las ayudas las obras destinadas a la estabilidad y seguridad estructural y construc-
tiva, estanqueidad frente a la lluvia, supresion de humedades de capilaridad y condensacion, las
referidas a instalaciones de suministros de agua, gas y electricidad y saneamiento, la redistribu-
cién interior y adecuacion de las viviendas y sus accesos para el uso de los minusvalidos, la
iluminacion y ventilacion de espacios y, por ultimo, la ampliacion de superficie.

Es de nuevo la concepcién social y de habitabilidad, puesto que también se exige un maximo
de ingresos familiares, la que domina la politica de rehabilitacién. Se presta especial atencion a
los residentes y a sus condiciones de vida para impedir el abandono, despoblacion y degrada-
cion del Centro.

3.2.24. Normativa municipal

En este apartado el Ayuntamiento de Cadiz dispone de dos Ordenanzas que regulan los dos
aspectos basicos de la rehabilitacion: la Ordenanza Municipal de ayuda a la rehabilitacién de
edificios residenciales y la Ordenanza Municipal de ayudas a la mejora del paisaje urbano. La
primera, fundamentalmente técnica en cuanto a la consideracién del tipo de edificio beneficia-
do, a las caracteristicas del beneficiario y a los tramites a seguir, no apunta nada interesante en
cuanto a objetivos diferentes al de la rehabilitacién en si.

También concibe esta circustancia como algo interior aunque con matices: «Seran actuacio-
nes de rehabilitacion las referidas a trabajos conducentes al cumplimiento de la normativa urba-
nistica, las obras encaminadas a garantizar la estabilidad y habitabilidad de los edificios, las
actuaciones sobre elementos privativos de las viviendas para obtener las condiciones minimas
de habitabilidad, adecuacién y funcionalidad y, por dltimo, los trabajos encaminados al mante-
nimiento del interés histérico, artistico o ambiental de edificios catalogados, mediante:

— La reparacién o reposicién de elementos arquitecténicos o decorativos.
— Recuperacién de su composicion arquitectdénica.
— Adecuacion de las fachadas de locales comerciales a los valores del edificio o entorno®'.»

“si AYUNTAMIENTO DE CADIZ (1989): Ordenanza Municipal de Ayudas a la Rehabilitacién de Edificios
Residenciales, pag. 4.
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La segunda ordenanza, de forma contraria a la primera, presenta una detallada exposicion de
motivos que hace hincapié en el importante papel del sector privado en la mejora del entorno. El
embellecimiento de la ciudad reportara beneficios al comercio y a la industria.

Son objeto de atencién de esta norma municipal los siguientes tipos de actuaciones:

Restauracién y limpieza integral de fachadas.

Tratamiento de patios principales como fachada interior del edificio.
Adecuacién de fachadas de locales comerciales al edificio.
Eliminacién de marquesinas y toldos fijos.

Adecuacion de rétulos publicitarios.

Eliminacién de antenas individuales y otras instalaciones similares.
Mejora de quioscos y terrazas.

Actuaciones de caracter especifico y extraordinario.

Servicios técnicos.

© 0N U AW

Es la norma maés rica en objetivos diferentes al de la mera rehabilitacion en sentido estricto;
ademads, un estudio de la misma muestra la posibilidad de acceder a ayudas de otras administra-
ciones, por lo que la exposicién de motivos se puede extender a dichas medidas.

Destaca, comparandola con la normativa estatal, autonémica y la municipal referida a edifi-
cios, la no exigencia de ningiin requisito econdmico por parte del beneficiario, lo que, por un
lado, permite controlar todas las actuaciones puesto que, salvo torpeza en contra, todas pasaran
por la Oficina y, por otro, discriminar no por rentas sino por edificios®2. De esta forma, a nuestro
juicio, el verdaderamente beneficiado sera el edificio y no el propietario o arrendatario. Este
hecho, ademads, incentiva por igual a propietarios reacios o no a esta inversion.

Como elemento novedoso hay que apuntar la potestad del ayuntamiento de requerir de for-
ma obligatoria la rehabilitacién de una fachada, lo que introduce un margen de maniobra muy
amplio en cuanto a la direccién de la politica.

Ya con caracter general y atendiendo por Gltimo al tipo de actuaciones susceptibles de pro-
teccion, en adelante dividiremos todas las ayudas en «edificios» —estatal, autonémica y munici-
pal- si estas conciernen a los elementos comunes del mismo, «viviendas» —estatal, autonémica
y municipal- si atafien a las condiciones de habitabilidad y a los elementos privativos, y «facha-
das» —Gnicamente municipal— si conciernen a los elementos externos.

3.2.3. LA POLITICA DE REHABILITACION EN CIFRAS

Analizadas las diferentes formas de intervencién en materia de rehabilitacion, se hace opor-
tuno estudiar la evolucién de dichas actuaciones tanto por zonas geograficas, como en el tiem-
po; con ello podremos enmarcar mejor el tipo de actuacion objeto de este trabajo y averiguar el
volumen de ayudas que se habilita para la consecucién de las metas finales.

22 A pesar de todo, la Oficina de Rehabilitacién es consciente de la existencia de rehabilitaciones de fachadas
que no solicitan ayudas por paisaje urbano, bien por desconocimiento o bien por evitar un engorroso tramite
burocratico, que en realidad no es tal. La imposibilidad de identificar estas actuaciones debe llevarnos a interpre-
tar los resultados de futuros capitulos con la debida cautela.
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El anélisis nacional del nimero de actuaciones en rehabilitacién (Tabla 1) deja ver un conti-
nuo descenso desde 1987, este hecho contrasta con el aumento del niimero de viviendas usadas
VPT y de la menor caida de la promocién de VPO. Esta importante disminucién puede estar
debida al creciente peso que ha adquirido la rehabilitacién autonémica.

Tabla 1. Actuaciones financiadas de politica de vivienda.

PROMOCION VIV, N°TOTAL  CREDITOS

vPo  UsapAvpr REHABIL.  SUELO VIV, CONC."
1982 oo 156.600 . . . 156.600  334.200
1983 ovvovvveeeeeesseesse e 135.200 . . . 135200  331.700
L S 101.600 ) 3.200 . 104800  323.000
1985 oo 114.500 . 10.100 . 124600  400.300
1986 v 115.260 . 27.000 . 142260  420.800
1987 oo 115.040 . 31.400 . 146440  442.900
1988 oo 84.190 . 22.800 . 106990  324.100
I D 46.440 900 19.700 . 67.040  195.500
1990 oo 39.540 2,700 20.800 . 63.040  187.400
I 48.180 2,900 8.800 . 50.880  236.100
T 60.700 12.230 5.000 7.970 85.900  402.800
1993 oo 79.638 35.435 7.009 44035 166117  697.604
Y B 78.839 39.556 4786 27671 150852  735.203

™) Millones de pesetas.
FUENTE: RODRIGUEZ, J. (1995): «El mercado inmobiliario residencial en 1994. Previsiones para 1995»,
CyTET, 111, 103, pp. 211-222.

El estudio de la evolucién del gasto de la Administracion Central en la Comunidad Auténo-
ma de Andalucia (Tabla 2) evidencia un incremento del nimero de viviendas iniciadas en los
primeros aflos, para estabilizarse a partir de 1987. La misma pauta, aunque partiendo de 1986, se
aprecia en la normativa autonomica.

Por provincias, y para la normativa estatal, es Sevilla la mas beneficiada, mientras que para
la autonémica, este honor lo posee Cadiz. El analisis detallado de las viviendas rehabilitadas con
cargo a la Junta de Andalucia desde 1988 hasta 1995 (Tablas 3, 4, 5, 6, 7. §, 9 y 10) permite
observar un hecho que justifica, en parte, la atencion puesta en este tema. Por lo que se refiere al
municipio de Cadiz, el nimero de actuaciones en rehabilitacion (publica o protegida) supera
todos los afios (excepto 1992 y 1993) al nimero total de viviendas iniciadas (VPO publicas,
VPO privadas y libres), mientras en el conjunto provincial y en Andalucia las segundas superan
con creces a las primeras. Esta circustancia, que podia parecer extrafia, se hace obvia si tenemos
en cuenta la falta total de espacio libre en la ciudad de Cadiz y, por tanto, su absoluta dependen-
cia del parque de viviendas ya existente y en concreto de las del Casco Antiguo®.

8 La comprension de las tablas exige aclarar que hasta 1991 el concepto «rehabilitacién piblica» incluia
actuaciones en reparacion de barriadas y de caracter singular, y la «protegida» el nimero de viviendas a través del
R.D. 224/89 (R.D. 1.494/87 en la tabla 3) y el D. 213/1988 de la Junta (en la tabla 3 también se incluyen las
viviendas beneficiadas por la electrificacién rural). A partir de 1992 (Tabla 7) s6lo se incluye la rehabilitacidn
protegida que distingue entre «normativa estatal» —viviendas con calificacién provisional segin el R.D. 1.932/
91- y «normativa autonémica» —viviendas con ayudas segin el D. 238/1985 y Orden de Octubre de 1991—. En
1993 (Tabla 8) se afiade a l1a normativa estatal el R.D. 726/93 y a la autonémica el D. 213/1988.
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Tabla 2. Rehabilitacion sobre patrimonio privado (n° de viviendas iniciadas).

NORM. AUTONOMICA
(D 238185 Y 213188)

1986 1987 1988 1989

NORMATIVA ESTATAL
(RD 1494/87 Y 224/89)
PROVINCIA 1984 1985 1986 1987 1988 1989
ALMERIA ..ot 63 103 295 387 313 399
(O7N0) 7/ 210 271 217 152 77 347
(6(0)51070): 7. NURRI 162 118 156 152 166 180
GRANADA oo 1 28 240 212 170 186
13 16151 77\ 212 526 230 193 189 165
LN 23 SO 76 212 262 178 104 139
VN 97X 7. N 62 2 75 109 354 528
(32014155 - NU OO 505 676 666 911 1034 630
ANDALUCIA oo 1.291 1.936 2.141 2294 2407 2.574

314 493 402

312 780 798

324 351 390

. 337 320 457
352 . 359 213
315 425 347

. 280 522 400
365 . 417 400
717 1.882 3.667 3.407

TOTAL

1986 1987 1988 1989
295 701 806 801
217 464 857 1.145
156 476 517 570
240 549 490 643
582 193 548 378
262 493 529 486
75 389 876 928
1.03] 911 1.451 1.030
2.858 4.176 6.074 5.981

FUENTE: Direccion General de Arquitectura y Vivienda.
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Tabla 3. Viviendas iniciadas y rehabilitadas, 1988.

VIVIENDAS INICIADAS VIV. REHABILITADAS
N° VPO. VPO.
POB. MUN PUB. PRIV LIBRE TOTAL PUB. PROT. TOTAL
CADIZ oo, 156.591 1 0 0 153 153 84 81 165
PROVINCIA ............ 1.070.963 42 336 975 5.122 6.433 1.200 225 1.425
ANDALUCIA .......... 6.613.607 765 2837 12436  64.994 80.267 7.583 3.680 11.263
Poblacién: Rectificacion del padron municipal (Ene. 1988). Poblacién de derecho.
FUENTE: Direccion General de Arquitectura y Vivienda. Junta de Andalucia.
Tabla 4. Viviendas iniciadas y rehabilitadas, 1989.
VIVIENDAS INICIADAS VIV. REHABILITADAS
N°® VPO. VPO.
POB. MUN. PUB. PRIV LIBRE TOTAL PUB. PROT. TOTAL
CADIZ ... 156.886 1 108 45 227 380 70 365 435
PROVINCIA ............ 1.081.139 42 699 1.199 7.262 9.160 926 1145 2.071
ANDALUCIA ......... 7.019.285 765 3.591 11.194 56936 71.721 7.767 5981 13.748
Poblacion: Rectificacion del padron municipal (Ene. 1989). Poblacion de derecho.
FUENTE: Direccion General de Arquitectura y Vivienda. Junta de Andalucia.
Tabla 5. Viviendas iniciadas y rehabilitadas, 1990.
B VIVIENDAS INICIADAS VIV. REHABILITADAS
N° VPO. VPO.
POB. MUN. PUB. PRIV LIBRE TOTAL PUB. PROT TOTAL
CADIZ ..o 15.6903 1 164 0 72 236 316 348 664
PROVINCIA ............ 109.0628 42 596 887 4.843 6.326 939 1.790 2.729
ANDALUCIA .......... 710.0060 766 3.366 9.264 45389 58.019 4.915 7.348  12.263
Poblacion. Rectificacion del padrén municipal (Ene. 1990). Poblacién de derecho.
FUENTE: Direccion General de Arquitectura y Vivienda. Junta de Andalucia.
Tabla 6. Viviendas iniciadas y rehabilitadas, 1991.
VIVIENDAS INICIADAS VIV. REHABILITADAS
N°¢ VPO. VPO.
POB. MUN. PUB. PRIV LIBRE TOTAL PUB. PROT. TOTAL
CADIZ ..o 156.558 1 41 0 68 109 82 481 563
PROVINCIA ............ 1.090.773 42 739 722 4.968 6.429 1.581 1.608 3.189
ANDALUCIA .......... 6.963.116 766 4.438 9997 33774 48.209 7.234 7.414  14.648

Poblacion: Censo 1991. Poblacion de derecho.
FUENTE: Direccion General de Arquitectura y Vivienda. Junta de Andalucia.
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Tabla 7. Viviendas iniciadas y rehabilitadas, 1992.

VIVIENDAS INICIADAS VIV. REHABILITADAS
N° VPO. VPO.
POB. MUN. PUB. PRIV LIBRE TOTAL PUB. PROT. TOTAL
CADIZ ..o 156558 1 52 255 239 546 61 110 171
PROVINCIA ............ 1.090.773 42 277 4.028 6.542 10.847 111 730 841
ANDALUCIA .......... 6.963.116 766 1.151 20.868 30.814 52.833 1.457 5.045 6.502
Poblacién: Censo 1991. Poblacion de derecho.
FUENTE: Direccion General de Arquitectura y Vivienda. Junta de Andalucia.
Tabla 8. Viviendas iniciadas y rehabilitadas, 1993,
VIVIENDAS INICIADAS VIV. REHABILITADAS
N° VPO. VPO.
POB. MUN. PUB. PRIV LIBRE TOTAL PUB. PROT. TOTAL
(07X ) v/ 156.558 1 88 142 142 372 43 63 106
PROVINCIA ............ 1.078.404 42 523 2.784 2.733 6.040 438 1.408 1.846
ANDALUCIA .......... 6.940.522 766 2.810 20.675 26.878 50.363 2.080 6050 8.130
Poblacion: Censo 1991. Poblacion de derecho.
FUENTE: Direccion General de Arquitectura y Vivienda. Junta de Andalucia.
Tabla 9. Viviendas iniciadas y rehabilitadas, 1994.
VIVIENDAS INICIADAS VIV. REHABILITADAS
N° VPO. VPO.
POB. MUN. PUB. PRIV LIBRE TOTAL  PUB. PROT. TOTAL
(67N ) VA 155.555 1 11 104 144 259 322 250 572
PROVINCIA ............ 1.104.258 42 480 1.987 4.488 6.955 513 1.173 1.686
ANDALUCIA .......... 7.145.357 766 3.361 19.233  32.488 55.082 2.365 8.248 10.613
Poblacion: Censo 1991. Poblacién de derecho.
FUENTE: Direccion General de Arquitectura y Vivienda. Junta de Andalucia.
Tabla 10. Viviendas iniciadas y rehabilitadas, 1995.
VIVIENDAS INICIADAS VIV. REHABILITADAS
N° VPO. VPO.
POB. MUN. PUB. PRIV LIBRE TOTAL  PUB. PROT. TOTAL
CADIZ ... 154.511 1 0 257 319 576 675 350 1025
PROVINCIA ............ 1.127.622 42 381 4.230 4.633 9.244 1.222 1.881 3.103
ANDALUCIA .......... 7.314.644 766 1.660 23.357 34.014 59.031 3.638 7.606 11.244

Poblacion: Rectificacion del Padron Municipal de Habitantes a 1-1-95. Poblacion de derecho.

FUENTE: Direccion General de Arquitectura y Vivienda. Junta de Andalucia.
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Si atendemos al presupuesto y subvenciones que dentro del municipio de Cadiz se han dedi-
cado al concepto de rehabilitacién (Tablas 11, 12, 13, 14, 15, 16 y 17), tenemos que senalar el
importante esfuerzo municipal en esta materia; asi, las partidas destinadas a viviendas, edificios
y paisaje urbano van en aumento desde 1988 a 1992, afio en el que inician un acusado descenso.
Estal la magnitud de esta cuantia que supera con creces a la destinada por el gobierno central via
Junta de Andalucia®*.

Tabla 11. Rehabilitacién en la ciudad de Cadiz, 1988 (municipal y estatal).

N N SUB. SUB.
EXPEDIENTES VIVIENDAS [RESUPUESTO  4yrp JUNTA
VIVIENDAS .o 21 21 34.342.964 5.846.906 2.212.697
EDIFICIOS............... 15 85 57.561.866  11.758.031 2.619.778
PJE. URBANO........ 38 101 96770.414  25.984.853 -

FUENTE: Oficina de Rehabilitacion Urbana de Cddiz.

Tabla 12. Rehabilitacion en la ciudad de Cadiz, 1989 (municipal y estatal).

N N° SUB. SUB.
EXPEDIENTES VIVIENDAS TRESUPUESTO — yro JUNTA
VIVIENDAS ... 47 47 70.027.933 19.737.058 5.221.858
EDIFICIOS ... 18 119 61.414.988 17.924.898 2.827.144
PJE. URBANO ......... 71 204 98.010.635  26.181.995 -

FUENTE: Oficina de Rehabilitacion Urbana de Cddiz.

Tabla 13. Rehabilitacion en la ciudad de Cadiz, 1990 (municipal y estatal).

Ne Ne SUB. SUB.
EXPEDIENTES VIVIENDAS TRESUPUESTO  4yrp JUNTA
VIVIENDAS ..o 61 61 131216731  33.359.561 7.853.202
EDIFICIOS .............. 30 315 118.123.596  19.786.690 4.430.855
PJE. URBANO ....... 84 207 149.478.520  38.504.871 -

FUENTE: Oficina de Rehabilitacion Urbana de Cadiz.

Tabla 14. Rehabilitacion en la ciudad de Cadiz, 1991 (municipal y estatal).

Ne N°  SuB. SUB.

EXPEDIENTES VIVIENDAS TRESUPUESTO 447 JUNTA
VIVIENDAS ........... 133 133 212986541 87286777  14.893.296
EDIFICIOS............. 2 452 150.997378 45286755  9.235.524
PJE. URBANO ........ 99 601 180.317.983  45.724323 -

FUENTE: Oficina de Rehabilitacion Urbana de Cddiz.

8 Los informes de la Oficina de Rehabilitacion en 1994, 1995 y 1996 no muestran el detalle que seria de
desear para poder compararlos con las tablas ya existentes. Por este motivo y por la ausencia de datos pormenorizados
de presupuesto, subvencién y niimero de actuaciones con la misma metodologia que la empleada hasta el momen-
to, se omite el analisis de los dltimos afos.
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Tabla 15. Rehabilitacion en la ciudad de Cadiz, 1992 (municipal y estatal).

N° N SUB. SUB.
EXPEDIENTES VIVIENDAS TRESUPUESTO  ,\rp JUNTA
VIVIENDAS ........... 61 61 86.488.647  45.057.023 5.959.430
EDIFICIOS.............. 16 117 60361171  25.271.602 2.897.950
PJE. URBANO......... 41 290 68.938.076  18.006.626 -

FUENTE: Oficina de Rehabilitacion Urbana de Cddiz.

Tabla 16. Rehabilitacion en la ciudad de Cadiz, 1993 (municipal y estatal).

N N° SUB. SUB.
EXPEDIENTES  VIVIENDAS TRESUPUESIO  ,urg JUNTA
VIVIENDAS ... 59 59 96241759 14.130.707 9.726.028
EDIFICIOS............... 5 23 21.634.065 4326813

PJE. URBANO.......... - - - - -
FUENTE: Oficina de Rehabilitacion Urbana de Cddiz.

Tabla 17. Rehabilitacién en la ciudad de Cadiz, 1988-1993 (municipal y estatal).

N° N° SUB. SUB.
EXPEDIENTES VIVIENDAS TRESUPUESTO  4yrp JUNTA
VIVIENDAS ... 495 495 631286575 205418032  45.848.511
EDIFICIOS............... 126 1.113 479.093.064  120.027.976  26.338.064
PJE. URBANO......... 333 1.403 503515628  154.402.668 _

FUENTE: Oficina de Rehabilitacion Urbana de Cddiz.

Para el periodo 1992-1996 un informe de la Oficina de Rehabilitacién del Ayuntamiento de
Cadiz revela un mayor esfuerzo por parte del gobierno municipal. La inversion generada por el
Ayuntamiento fue de 846.996.854 pesetas y las subvenciones concedidas ascendieron a
315.202.714 pesetas. Las ayudas estatales generaron una inversién de 1.082.814.361 pesetas,
con una subvencion total de 156.642.124 pesetas. Las actuaciones autonémicas han supuesto
una inversién de 617.045.672 pesetas y una subvencioén de 301.445.120 pesetas.

Diferenciando por ayudas se identifica un importante volumen de gasto en concepto de
paisaje urbano ~competencia exclusiva del gobierno municipal-; esta circustancia pone de ma-
nifiesto el importante papel que el ayuntamiento concede a este tipo de ayudas.

Podemos entonces concluir que se observa una clara tendencia a la disminucién de las actua-
ciones en rehabilitacion con excepcion de los afios 1994 y 1995. Esta escasez de fondos que
parece dominar el conjunto de las politicas urbanas exige una evaluacién de los resultados de lo
poco que se invierte; de este modo se determinara la bondad o no de la politica y se podra, de ser
necesario, redefinir su direccién.

Hasta el momento se ha hecho un estudio general del comportamiento de la inversidén en
rehabilitacion para el conjunto del municipio. A continuacién ampliaremos este apartado divi-
diendo el Centro Histérico de la ciudad en 7 distritos que a su vez se dividiran en un total de 40
secciones; esta particion —utilizada por el Instituto Nacional de Estadistica y que ya se utilizé en
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el capitulo anterior— no corresponde a ninguna consideracion histérica o de barrio pero permiti-
ra acceder a los datos censales con el méaximo grado de desagregacién espacial, proporcionando
ademas un nimero de observaciones suficientemente elevado®.

En las tablas 18 y 19 aparecen las caracteristicas y cuantias de las ayudas dedicadas a la
rehabilitacién de edificios. Antes de proceder a su anilisis conviene sefialar y aclarar cada
uno de los conceptos que en ellas se muestran; de esta forma, en las tres tablas se considera en
primer lugar el nimero de actuaciones para el intervalo temporal de referencia. A continua-
cién, el concepto por el que se ha recibido la ayuda por parte del ayuntamiento; para el caso
de edificios la actuacién puede recibir cuatro tipos de ayudas: ejecucién de obras de rehabili-
tacion, contratacién de servicios técnicos, adquisicién de viviendas para rehabilitar y adqui-
sicién de viviendas rehabilitadas. Las siguientes cinco columnas estan asignadas al nivel de
proteccion segiin el Plan Especial de Proteccion del Casco Antiguo de Cadiz (PEPCA) de
cada uno de los edificios (Grado 0, 1, 2, 3 o0 4)* que dan acceso en orden descendente a unos
coeficientes preferenciales. Seguidamente aparece el nimero de viviendas y el nimero de
locales comerciales afectados por la actuacion. Por altimo se proporciona el presupuesto
total de dicha intervencién y la subvencién de la Junta de Andalucia y del Ayuntamiento de
Cadiz®".

Atendiendo entonces al concepto de rehabilitacion de edificios observamos una concentra-
cion de las actuaciones en las secciones 3.3 y 1.2, si bien la mayor parte se puede considerar
incluida en los distritos 1, 2 y 3. Los distritos 4, 5, 6 y 7, mas modernos en cuanto a edificacio-
nes, quedan practicamente excluidos de cualquier intervencién.

Como era de esperar, la practica totalidad de las ayudas se conceden por el amplio concepto
de ejecucién de obras de rehabilitacion; la mayor parte de las mismas se concentra en edificios
sin ningun tipo de proteccién en el PEPCA o sin especificacion (en esta columna se han incluido
también las pocas actuaciones que no tenian definido el grado de proteccién). La compra de
viviendas rehabilitadas o para rehabilitar es nula.

En cuanto al nimero de viviendas y locales llama la atencién el nimero de hogares afecta-
dos no ya sélo en los distritos con mayor niimero de actuaciones sino también en aquellos en los
que no abundan estas intervenciones. Este hecho puede venir motivado por la diferente dimen-
sion y capacidad de los edificios en la parte «<moderna» y «antigua».

El presupuesto del total de actuaciones para el Casco Antiguo muestra una inversioén de 372
millones de pesetas, de los que la mayor parte se agrupan en las secciones 3.3,2.3, 1.5y 5.3.

Por su parte, las cifras relativizadas por el nimero de edificios (Tabla 19), que facilitan la
comparacién en igualdad de condiciones al eliminar el efecto del tamafio de cada seccidn, evi-
dencian un desplazamiento del peso en cuanto al nimero de actuaciones, sobre todo hacia el
distrito 3 y en menor medida hacia el 4.

& Las caracteristicas socioeconémicas de cada zona se detallaron en el capitulo anterior como un paso mas a
cubrir en el proceso de evaluacion.

% Los grados de proteccion hacen referencia respectivamente a edificios monumentales, edificios singulares,
edificios de proteccidn preferente, edificios de protecciéon ambiental y edificios sin catalogacion.

87 La cuantia de la rehabilitacion estatal no se consignara por la imposibilidad de extraer este dato de la base
estadistica proporcionada por la Oficina de Rehabilitacién del Ayuntamiento de Cadiz.
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Sin embargo, el esfuerzo inversor es mayor en los distritos 1, 2, 3 y 5. En cuanto a la ayuda
publica municipal —la mas generosa— hay que sefialar la importancia que ésta tiene en las seccio-
nes 3.3, 1.2,5.3y5.5.

Las tablas 20 y 21 corresponden a la rehabilitacion de viviendas; en ellas se explicita, en
primer lugar en valor absoluto y posteriormente relativizadas por el mimero de edificios, los
mismos conceptos que se observaban en la rehabilitacion de edificios.

El nimero total de actuaciones, como es 16gico, supera con creces al primer tipo de politica
comentada. También la distribucién por secciones es diferente. En este caso, en el periodo 1988-
1996 se aprecia una mayor cantidad de rehabilitaciones en las secciones 1.3 y 1.4; por distritos
el peso es mayor en el 1,2 y 6. De nuevo las ayudas tipo 1, las mas comunes, prevalecen sobre
las demas y, al igual que antes, las operaciones en viviendas se concentran en edificios sin
catalogar.

El ndmero de viviendas afectadas asciende a 1.812 y el niimero de locales de los edificios a
52. Por su parte, el montante presupuestado fue de 520 millones, siendo la autoridad municipal
la que mayor proporcién destina a este concepto con un global de 204 millones; en este caso son
los distritos 1 y 2 los que dominan abrumadoramente sobre los demés. La diferencia se mantiene
en el apartado de subvenciones; las secciones 1.3, 1.4 y 2.1 son las mas beneficiadas.

Con datos relativizados el peso o centro de gravedad se traslada a los distritos 4, 6 y 7; como
hemos visto, son los que mayor nivel de degradacién fisica y econdémica presentan. Sin embar-
g0, a la hora de analizar el presupuesto dedicado a cada seccidn, son las del distrito 1,2,5,6y7
las que se lo reparten practicamente por igual. Las subvenciones municipales devuelven el peso,
aunque no del todo, a las secciones 4.2, 6.4, 7.1 y 7.5.

Por iltimo, en las tablas 22 y 23 figuran las intervenciones en materia de fachadas o paisaje
urbano. Junto al niimero de intervenciones de la primera columna se puede observar el nimero
de edificios cuya rehabilitacion de fachadas ha sido exigida o requerida por parte de la autoridad
municipal. El tipo de ayuda para cada actuacién, hasta un total de nueve, aparece en las si-
guientes columnas de la tabla 22; asi, ésta puede ser, respetando el orden establecido, de res-
tauracion y limpieza integral de fachadas, tratamiento de patios principales como fachada, eli-
minacién de antenas individuales de TV y otros, eliminacién de marquesinas y toldos fijos,
adecuacion de rétulos publicitarios, mejora de kioscos y terrazas, actuaciones extraordinarias,
contratacion de servicios técnicos y, por ultimo, adecuacion de fachadas de locales comerciales.
A continuacion se muestra el tipo de uso de la vivienda (uso residencial, uso residencial y co-
mercial, uso comercial y otros usos). Sigue el ya habitual grado de catalogacion de los edificios
en el PEPCA (0, 1, 2,3y 4) vy, en las dos tiltimas columnas, el presupuesto total y la subvencion
municipal.

Atendiendo al nimero de actuaciones en el periodo de estudio se observa un importante
peso de los distritos 1y 2 sobre todos los demas, si bien dos o tres secciones del distrito 6 tienen
también una buena cantidad de rehabilitaciones. El requerimiento, que no se produce en todos
los casos pero si en un buen nimero de ellos, destaca en las secciones 1.4, 1.5, 3.3 y, especial-
mente, en la 6.4 y 6.6. Los criterios para la eleccion de los edificios que deben rehabilitar su
fachada por imperativo municipal son meramente conservacionistas, con ello se desvanece la
posibilidad de contar con una politica con algiin tinte de tipo economicista.
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Tabla 18. Rehabilitacion en concepto de Edificios, 1988-1996.

£ opado)

NUM. AMAY AMAY AMAY AMAY GRADO GRADO GRADO GRADO GRADO

SEC NUMV  NUML PRES SUBJTA SUBAYU

POl

ACT ! 2 3 4 0 1 2 3 4
19 (P 4 4 1 0 0 0 0 1 0 3 12 2 15.156.889  3.500.925 5.489.980
| 7 7 2 0 0 0 0 3 1 3 30 1 17.075.418 851.470  8.016.263
| G S 5 5 1 0 0 0 0 1 3 1 31 0 5.696.701 548.756  2.086.727
| S SO, 3 3 2 0 0 0 i 1 0 1 12 2 5.448.430 243.147  1.603.846
| B 4 4 3 0 0 3 0 0 1 0 23 3 26.563.369  1.711.683  4.280.513
2.1 v 4 4 1 0 0 0 0 1 1 2 22 4 13.755.845 710.565  4.416.904
22 i 4 4 1 0 0 0 0 0 1 3 10 2 11.610.254 1.903.543  3.194.344
2.3 i 4 4 3 0 0 1 0 2 0 1 28 1 26234.094 1.853.479 5.737.364
24 i 2 2 1 0 0 0 0 0 0 2 7 2 6.851.164 287.514  1.111.407
2.5 i 4 4 2 0 0 0 0 1 1 2 21 3 8.622.548 254.354  3.542.164
K0 ST 2 2 2 0 0 0 0 1 I 0 5 1 11.856.055 480.853  2.756.333
32 s 2 2 1 0 0 0 0 0 1 1 9 0 10.598.681  2.027.287 4.036.317
3.3 e, 9 9 4 0 0 0 0 1 2 5 49 4  38379.957 2.478.836 13.146.573
34 i 4 4 2 0 0 0 0 0 2 2 16 0 17.529.543  1.943.021  5.942.256
3.5 v 4 4 0 0 0 0 0 0 0 2 12 0 8.842.526  1.717.181  4.477.858
3.6 v, 1 | 0 0 0 0 0 0 1 0 8 0 1.884.047 169.564  1.401.543
L2 5 S, 3 3 1 0 0 0 0 0 0 3 23 1 8.229.603  1.840.664 3.613.804
4.2 v 3 3 0 0 0 0 0 0 0 3 10 0 6.079.068 308.731  1.624.696
4.3 i 3 3 1 0 0 0 0 0 0 3 23 1 4.383.683 102,772 1.473.383
X S, 2 2 0 0 0 0 0 0 0 2 13 1 1.863.813 200.191 802.489
45 e I 1 0 0 0 0 0 0 0 1 21 0 4.177.341 194.664  1.271.165
4.6 i 2 2 0 0 0 0 0 0 0 2 32 0 4.326.247 270.203  1.680.651
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Tabla 18. Continuacion.

NUM. AMAY AMAY AMAY AMAY GRADO GRADOQ GRADO GRADO GRADO

SEC ACT I 2 3 4 0 ] 2 3 4 NUMV  NUML PRES SUBJTA SUBAYU
_5.1 .................. 2 2 0 0 0 0 0 1 0 1 6 0 7.822.276  1.389.580  2.223.137
52 i 3 3 2 0 0 0 0 0 1 2 19 1 12.730.620  2.065.339  5.383.004
5.3 2 2 I 0 6 0 0 0 1 1 18 3 19.043.360  4.594.820  8.508.046
5S4 2 2 | 0 0 0 0 i 0 1 18 0 3.765.271 504.485 1.612.427
5.5 v 2 2 0 0 0 0 0 1 0 1 7 0 8.447.863 0  4.383.638
L T 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
6.1 s 1 1 1 0 0 0 0 0 0 1 5 0 4363346  1.333.875  1.527.171
6.2 i 4 4 1 0 0 0 1 0 1 2 29 3 9.736.056  1.014.039  3.266.864
6.3 e 1 1 1 0 0 0 0 0 1 0 3 1 4.475.551 313.280  2.878.674
6.4 e 2 2 1 0 0 0 0 0 I 1 17 5 8.710.912 388.543  3.847.201
6.5 vt 2 2 1 0 0 0 0 0 0 2 7 1 4.053.289 227365  2.232.350
S 3 3 0 0 0 0 I 0 0 2 12 2 5.192.965  1.113.563  1.589.835
8 T 1 1 ] 0 0 0 0 0 1 0 6 0 878.444 175.689 219.611
7.2 cvrrrerininnnns 2 2 i 0 0 0 0 i 0 1 14 0 9.504.816 188.293  1.735.460
I/ TR 2 2 2 0 0 0 1 1 0 0 16 0 6.503.305  2.013.832  1.695.703
7 S 2 2 2 0 0 0 0 2 0 0 13 4 3.821.945 593.625  1.932.657
7.5 civiiinenn 1 1 0 0 0 0 0 0 0 | 9 1 4.141.772 253.891  2.384.418
7.6 i 2 2 0 0 0 0 0 1 0 1 23 0 3.888.015 254.177  1.289.399
TOT .ot 111 111 43 0 0 4 4 20 21 59 639 49 372.245.082 40.023.806 128.416.174

NUM.ACT: Nimero de actuaciones; AMAY1: Ayudas por ejecucion de obras de rehabilitacion; AMAY2: Ayudas para la contratacion de servicios técnicos;
AMAY3: Ayudas para adquisicion de viviendas para rehabilitar; AMAY4: Ayudas para la adquisicion de viviendas rehabilitadas; GRADO 0: Edificios con
proteccion monumental; GRADO 1: Edificios con proteccion singular; GRADO 2: Edificios con proteccion preferente; GRADO 3: Edificios con proteccién
ambiental; GRADO 4: Edificios sin proteccion. NUMV: Nimero de viviendas afectadas; NUML: Niimero de locales afectados; PRES: Presupuesto total;

SUBJTA: Subvencién de la Junta de Andalucia; SUBAYU': Subvencion del Ayuntamiento de Cddiz.
FUENTE: Elaboracidn propia a partir de datos de la Oficina de Rehabilitacion.
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Tabla 19. Rehabilitacion en el concepto de edificios, 1988-1996 (Datos relativizados).

SEC NUM. AMAY AMAY AMAY
ACT ! 2 3

L s 0,0404 0,0404 0,0101 0,0000
| A— 0,0909 0,0909 0,0260 0,0000
| D S 0,0342 0,0342 0,0068 0,0000
L4 0,0176 0,0176 0,0118 0,0000
| 0,0396 0,0396 0,0297 0,0000
21 s 0,0253 0,0253 0,0063 0,0000
22 . 0,0270 0,0270 0,0068 0,0000
23 0,0345 0,0345 0,0259 0,0000
24, 0,0169 0,0169 0,0085 0,0000
25 e 0,0460 0,0460 0,0230 0,0000
31 0,0169 0,0169 0,0169 0,0000
32 e 0,0238 0,0238 0,0119 0,0000
33 e 0,0978 0,0978 0,0435 0,0000
34 0,0500 0,0500 0,0250 0,0000
35 s 0,0625 0,0625 0,0000 0,0000
KX 0,0137 0,0137 0,0000 0,0000
L2 QO 0,0345 0,0345 0,0115 0,0000
42 . 0,0698 0,0698 0,0000 0,0000
43 s 0,0526 0,0526 0,0175 0,0000
44 ... 0,0417 0,0417 0,0000 0,0000
45 s 0,0179 0,0179 0,0000 0,0000
X | 0,0313 0,0313 0,0000 0,0000

AMAY
4
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000

GRADO GRADO GRADO GRADO GRADO

0
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0297
0,0000
0,0000
0,0086
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000

1

0,0000
0,0000
0,0000
0,0059
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000

2
0,0101
0,0390
0,0068
0,0059
0,0000
0,0063
0,0000
0,0172
0,0000
0,0115
0,0085
0,0000
0,0109
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000

3

4

NUMV

NUML

0,0000
0,0130
0,0205
0,0000
0,0099
0,0063
0,0068
0,0000
0,0000
0,0115
0,0085
0,0119
0,0217
0,0250
0,0000
0,0137
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000

0,0303
0,0390
0,0068
0,0059
0,0000
0,0127
0,0203
0,0086
0,0169
0,0230
0,0000
0,0119
0,0543
0,0250
0,0313
0,0000
0,0345
0,0698
0,0526
0,0417
0,0179
0,0313

0,1212
0,3896
0,2123
0,0706
0,2277
0,1392
0,0676
0,2414
0,0593
0,2414
0,0424
0,1071
0,5326
0,2000
0,1875
0,1096
0,2644
0,2326
0,4035
0,2708
0,3750
0,5000

0,0202
0,0130
0,0000
0,0118
0,0297
0,0253
0,0135
0,0086
0,0169
0,0345
0,0085
0,0000
0,0435
0,0000
0,0000
0,0000
0,0115
0,0000
0,0175
0,0208
0,0000
0,0000

PRES SUBJTA SUBAYU
153.099,89 35.362,88 55.454,34
221.758,68 11.058,05  104.107,31

39.018,50 3.758,61 14.292,65
32.049,59 1.430,28 9.434,39
263.003,65 16.947,36 42.381,32
87.062,31 4.497,24 27.955,09
78.447,66 12.861,78 21.583,41
226.155,98 15.978,26 49.460,04
58.060,71 2.436,56 9.418,70
99.109,75 2.923,61 40.714,53
100.475,04 4.075,02 23.358,75
126.174,77 24.134,37 48.051,39
417.173,45 26.943,87  142.897,54
219.119,29 24.281,76 74.278,20
138.164,47 26.830,96 69.966,53
25.808,86 2.322,80 19.199,21
94.593,14 21.157,06 41.537,98
141.373,67 7.179,79 37.783,63
76.906,72 1.803,02 25.848,82
38.829,44 4.170,64 16.718,53
74.95,38 3.476,14 22.699,37
67.597,61 4.221,93 26.260,17
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Tabla 19. Continuacién.

NUM. AMAY AMAY AMAY AMAY GRADO GRADO GRADO GRADO GRADO

SEC ACT I 2 3 4 0 I 2 3 4 NUMV  NUML PRES SUBJTA SUBAYU
5.0 oo 0,0208 0,0208 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0104 0,0000 0,0104 0,0625 0,0000  81.482,04 14.474,79 23.157,68
52 e, 0,0294 0,0294 0,0196 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0098 00196 0,1863 0,0098 124.810,00 20.248,43 52.774,55
53 s 0,0299 0,0299 0,0149 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0149 0,0149 0,2687 0,0448  284.229,25 68.579,40  126.985,76
54 0,0455 0,0455 0,0227 0,0000 06,0000 0,0000 0,0000 0,0227 0,0000 0,0227 0,4091 0,0000  85.574,34 11.465,56 36.646,07
55 . 0,0476 0,0476 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0238 0,0000 0,0238 0,1667 0,0000 201.139,60 0,00 104.372,34
56, 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,00 0,00 0,00
6.1 s 0,0098 0,0098 0,0098 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 00098 0,0490 00000 42.777,90 13.077,20 14.972,27
6.2 e, 0,0533 0,0533 0,0133 0,0000 0,0000 0,0000 0,0133 0,0000 0,0133 0,0267 0,3867 0,0400 129.814,08 13.520,51 43.558,18
6.3 e 0,0172 0,0172 0,0172 0,06000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0172 0,0000 0,0517 00172  77.164,67 5.401,53 49.632,32
6.4 ... 0,0351 0,0351 0,0175 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0175 0,0175 0,2982 0,0877 152.823,02 6.816,54 67.494,75
6.5 s 0,0364 0,0364 0,0182 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 00364 0,1273 0,0182  73.696,16 4.133,90 40.588,18
6.6 ............ 0,0265 0,0265 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0088 0,0000 0,0000 00177 0,1062 00177 4595544 9.854,54 14.069,33
Tl s 0,0222 0,0222 0,0222 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0222 0,0000 0,1333 0,0000 19.520,98 3.904,20 4.880,24
T2 e 0,0392 0,0392 0,0196 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0196 0,0000 00196 0,2745 0,0000 186.368,94 3.692,01 34.028,63
[ T 0,0392 0,0392 0,0392 0,0000 0,0000 0,0000 00196 0,0196 0,0000 0,0000 0,3137 0,0000 127.15,78 39.486,90 33.249,07
U SO 0,0488 0,0488 0,0488 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0488 0,0000 00000 03171 0,0976  93.218,17 14.478,66 47.137,97
T 0,0250 0,0250 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0250 0,2250 0,0250 103.544,30 6.347,27 59.610,45
76 o, 0,0299 0,0299 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0149 0,0000 0,0149 0,3433 0,0000  58.030,07 3.793,69 19.244,76
TOT ......... 0,0342 0,0342 0,0132 0,0000 0,0000 0,0012 0,0012 0,0062 0,0065 000182 0,1968 0,0151 114.642,77 12.326,40 39.549,18

NUM_.ACT: Niimero de actuaciones; AMAY1: Ayudas por ejecucion de obras de rehabilitacion;, AMAY2: Ayudas para la contratacion de servicios técnicos;
AMAY3: Ayudas para adquisicion de viviendas para rehabilitar; AMAY4: Ayudas para la adquisicion de viviendas rehabilitadas; GRADO 0: Edificios con
proteccion monumental; GRADO 1: Edificios con proteccion singular; GRADO 2: Edificios con proteccion preferente; GRADO 3: Edificios con proteccion
ambiental; GRADO 4: Edificios sin proteccion. NUMV: Nimero de viviendas afectadas; NUML: Niimero de locales afectados; PRES: Presupuesto total;
SUBJTA: Subvencion de la Junta de Andalucia; SUBAYU': Subvencion del Ayuntamiento de Cddiz.

FUENTE: Elaboracidn propia a partir de datos del Censo de Poblacién (1991} y de la Oficina de Rehabilitacicn.
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Tabla 20. Rehabilitacion en concepto de vivivendas, 1988-1996.

NUM. AMAY AMAY AMAY AMAY GRADO GRADO GRADO GRADO GRADO

SEC er ) ; y ; ; ; ; , NUMV NUML  PRES SUBJTA SUBAYU
R 6 6 1 0o 0 0 0 i 0 5 16 0 15892572 2275255 7.814.958
1.2 oo 4 4 0 0 0 0 0 0 0 4 26 0 3150494 473527 1.638.184
T S 17 17 2 3 0 0 0 2 4 11 91 1 34.869.456  4.994.984 13.254.864
1o 6 16 1 0 0 0 1 4 29 8 5 30206412 4661.674 12.755.493
1.5 seeeeres s 0 10 2 2 0 2 1 4 0 3 62 0 30875157 4203243 7.848.094
21 e n o 4 2 0 0 0 4 3 4 52 5 33222355 3.476.693 12.018.743
2.2 e 10 10 1 0 0 0 0 3 25 4 4 26005886 3.426.473  7.471.092
2.3 e, 0 10 2 1 0 i 0 0 3 6 48 0 22965335 3.047.199  9.248.934
2 oo 9 9 2 0 0 0 i 4 1 356 0 2L171513 1817794  7.460.706
2.5 e 12 12 1 1 O 0 0 3 36 65 4 19309.640 2.461.807  7.111.117
3N 6 6 2 0 0 0 0 3 1 2 28 2 11239472 LO3LII3  5.656.030
32 i, 5 5 0 0 0 0 0 0 1 4 48 0 7.853.733 1338481 2854255
33 s 8 8 2 | 0 0 0 2 2 4 41 1 14455333 1.937.880 6.187.074
34 o, 6 6 1 0 () 0 0 0 | 5 30 0 6.448.645 613.729  2.793.062
35 6 6 2 0 0 0 0 0 1 5 27 0 875176 405518 3452571
3.6 s 2 2 0 0 0 0 0 0 | | 0 0 2.523.409 412,645  1.346.040
R T 8 8§ 1 0 0 0 0 0 17 st 2 6543323 595288  3.250.520
A2 e 0 10 1 0 0 0 0 0 I 9 60 S 1192709  1.287.007  5.467.440
43 e 2 12 0 0 0 0 2 | 1 8§ 107 4 10335985 1.104791  5.506.499
44 e, 9 9 0 0 0 0 0 0 I g8 52 | 8599223  790.784  4.463.438
45 oo 5 0 0 0 0 0 0 0 5 22 0 4769597  767.862  1.886.367
46w 5 5 0 0 0 0 0 2 0 3 17 2 3746069  508.822  1.827.556
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Tabla 20. Continuacion.

NUM. AMAY AMAY AMAY AMAY GRADO GRADO GRADO GRADO GRADO

SEC ACT / 5 3 4 0 ] 7 3 4 NUMV  NUML PRES SUBJTA SUBAYU
5.0 e 6 6 2 1 0 0 0 2 2 2 51 3 10.335.614  1.548.731  4.630.254
5.2 et 7 6 3 2 0 0 0 0 2 5 31 3 24782131  3.157.059  7.103.555
5.3 i 3 3 0 0 0 0 0 ] 1 1 6 0 4.357.724 776.615  1.679.510
S i 4 4 0 1 0 0 0 ! 1 2 36 0 11.398.331  1.333.553  3.567.884
55 9 9 1 0 0 0 0 1 0 8 37 0 7.934.357  1.499.551  3.522.199
56 i 4 4 0 0 0 0 0 0 2 2 21 0 3.182.992 303.454  1.468.114
6.1 e 7 7 2 0 0 0 0 1 3 3 39 3 16.200.097  1.832.106  6.804.693
6.2 i 10 10 3 0 0 0 0 h 0 5 48 0 20.433.681 1.753.226  7.016.390
6.3 i 1 1 0 0 0 0 0 0 0 1 8 0 1.453.745 0 799.560
6.4 .. 11 11 0 0 0 0 1 1 4 S 62 3 17.905.159  18.79.729  6.788.861
6.5 s 11 11 0 0 0 1 0 4 0 6 118 0 9.695.338  1.402.567  4.811.958
6.6 e 8 8 2 1 0 0 0 2 0 6 36 0 17324959  2.163.080 5.132.661
Tl 7 7 0 0 0 0 0 i 1 5 24 1 13.110.762  1.566.969  5.412.885
I 2R 11 11 0 0 0 0 2 0 0 9 84 1 5.215.893 744202 3.071.227
5 ST 5 5 0 1 0 0 0 1 2 2 32 | 6.057.006  1.087.148  1.634.145
T4 s 3 3 0 0 0 0 0 0 1 2 15 1 3.574.217 476.337  1.733.051
TS5 i 8 8 0 0 0 0 1 3 0 4 119 0 9.678.079 894.925  6.090.087
7.6 i 3 3 0 1 0 0 0 0 0 3 21 0 3.395.017 221.764  2.138.571
TOT .o 305 304 38 17 0 4 9 56 48 188 1.812 52 520.869.983 064.273.581 204.718.639

NA: Nimero de actuaciones; AMBAY1: Ayudas para la ejecucion de obras de rehabilitacion; AMBAY2: Ayudas para la contratacion de servicios técnicos;
AMBAY3: Ayudas para la adquisicién de viviendas para rehabilitar; AMBAY4: Ayudas para la adquisicién de viviendas rehabilitadas; GO: Edificios con
proteccion monumental; G1: Edificios con proteccion singular; G2: Edificios con proteccion preferente; G3: Edificios con proteccion ambiental; G4: Edificios
sin proteccion; NUV: Niimero de viviendas afectadas; NUL: Niimero de locales afectados; PRESEST: Presupuesto total; SUBJTA: Subvencidn de la Junta de

Andalucia; SUBAYU': Subvencion del Ayuntamiento de Cddiz.
FUENTE: Elaboracion propia a partir de datos de la Oficina de Rehabilitacion.
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Tabla 20. Rehabilitacion en concepto de vivivendas, 1988-1996.

NUM. AMAY AMAY AMAY AMAY GRADO GRADO GRADO GRADO GRADO

SEC ACT ! 2 3 4 0 ] 2 3 4 NUMV NUML PRES SUBJTA SUBAYU
) 0 6 6 1 0 0 0 0 1 0 5 16 0 15892572 2275255  7.814.958
L2 i, 4 4 0 0 0 0 0 0 0 4 26 0 3.159.494 473527  1.638.184
| G S 17 17 2 3 0 0 0 2 4 11 91 1 34.869.456 4.994.984 13.254.864
| I SO 16 16 1 0 0 0 1 4 2 9 83 5 30.206.412 4.661.674 12.755.493
L5 i 10 10 2 2 0 2 1 4 0 3 62 0 30.875.157 4.203.243  7.848.094
21 s 11 11 4 2 0 0 0 4 3 4 52 5 33.222.355  3.476.693 12.018.743
22 s 10 10 1 0 0 0 0 3 2 5 42 4 26.005.886 3.426.473  7.471.092
23 10 10 2 1 0 1 0 0 3 6 48 0 22965335 3.047.199  9.248.934
24 s 9 9 2 0 0 0 1 4 1 3 56 0 21.171.513 1.817.794  7.460.706
2.5 v 12 12 1 1 0 0 0 3 3 6 65 4 19.309.640  2.461.807  7.111.117
K70 (R 6 6 2 0 0 0 0 3 1 2 28 2 11.239.472  1.031.113  5.656.030
32 s 5 5 0 0 0 0 0 0 | 4 48 0 7.853.733 1338481 2854255
3.3 i 8 8 2 1 0 0 0 2 2 4 4] 1 14.455.333  1.937.880  6.187.074
34, 6 6 1 0 0 0 0 0 1 5 30 0 6.448.645 613.729  2.793.062
35 6 6 2 0 0 0 0 0 1 5 27 0 8.715.176 405.518  3.452.571
3.6 i 2 2 0 0 0 0 0 0 1 1 0 0 2.523.409 412,645  1.346.040
T SR 8 8 1 0 0 0 0 0 1 7 51 2 6.543.323 595.288  3.250.520
42 i, 10 10 1 0 0 0 0 0 1 9 60 5 11.927.096 1.287.007 5.467.440
43 e 12 12 0 0 0 0 2 1 1 8 107 4 10335985 1.104791  5.506.499
44 s 9 9 0 0 0 0 0 0 1 8 52 1 8.599.223 790.784  4.463.438
L S 5 0 0 0 0 0 0 0 5 22 0 4.769.597 767.862  1.886.367
4.6 . 5 5 0 0 0 0 0 2 0 3 17 2 3.746.069 508.822  1.827.556
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Tabla 20. Continuacién.

NUM. AMAY AMAY AMAY AMAY GRADO GRADO GRADO GRADO GRADO

SEC ACT | 2 3 4 0 ] 2 3 4 NUMV  NUML PRES SUBJTA SUBAYU
5.1 i 6 6 2 1 0 0 0 2 2 2 51 3 10.335.614  1.548.731  4.630.254
5.2 i 7 6 3 2 0 0 0 0 2 5 31 3 24782.131  3.157.059  7.103.555
53 s 3 3 0 0 0 0 0 | 1 1 6 0 4.357.724 776.615  1.679.510
54, 4 4 0 1 0 0 0 1 1 2 36 0 11.398.331  1.333.553  3.567.884
5.5 i 9 9 1 0 0 0 0 1 0 8 37 0 7.934.357  1.499.551  3.522.199
56 i 4 4 0 0 0 0 0 0 2 2 21 0 3.182.992 303.454  1.468.114
6.1 i 7 7 p) 0 0 0 0 1 3 3 39 3 16.200.097  1.832.106  6.804.693
6.2 i 10 10 3 0 0 0 0 5 0 5 48 0 20.433.681 1.753.226 7.016.390
6.3 e 1 1 0 0 0 0 0 0 0 1 8 0 1.453.745 0 799.560
0.4 .ot 11 11 0 0 0 0 1 1 4 5 62 3 17.905.159 18.79.729  6.788.861
6.5 s 11 11 0 0 0 1 0 4 0 6 118 0 9.695.338  1.402.567  4.811.958
6.6 ..o 8 8 2 1 0 0 0 2 0 6 36 0 17324959 2.163.080 5.132.661
T 7 7 0 0 0 0 0 I 1 5 24 I 13.110.762  1.566.969  5.412.885
T2 i 11 11 0 0 0 0 2 0 0 9 84 1 5.215.893 744.202  3.071.227
73 i 5 5 0 1 0 0 0 1 2 2 32 1 6.057.006  1.087.148  1.634.145
S, 3 3 0 0 0 0 0 0 1 2 15 1 3.574.217 476.337  1.733.051
7.5 i 8 8 0 0 0 0 1 3 0 4 119 0 9.678.079 894925  6.090.087
7.6 v 3 3 0 1 0 0 0 0 0 3 21 0 3.395.017 221.764  2.138.571
TOT .covvevinnn 305 304 38 17 0 4 9 56 48 188 1.812 52 520.869.983 64.273.581 204.718.639

NA: Nimero de actuaciones; AMBAY 1: Ayudas para la ejecucion de obras de rehabilitacion; AMBAY2: Ayudas para la contratacion de servicios técnicos;
AMBAY3: Ayudas para la adquisicion de viviendas para rehabilitar; AMBAY4: Ayudas para la adquisicion de viviendas rehabilitadas; G0: Edificios con
proteccion monumental; G1: Edificios con proteccion singular; G2: Edificios con proteccion preferente; G3: Edificios con proteccién ambiental; G4: Edificios
sin proteccién; NUV: Niimero de viviendas afectadas; NUL: Nimero de locales afectados; PRESEST: Presupuesto total; SUBJTA: Subvencién de la Junta de

Andalucia; SUBAYU: Subvencion del Ayuntamiento de Cddiz.
FUENTE: Elaboracion propia a partir de datos de la Oficina de Rehabilitacion.
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Tabla 21.

Rehabilitacién en concepto de viviendas, 1988-1996 (Datos relativizados).

NUM. AMAY AMAY AMAY AMAY GRADO GRADO GRADO GRADO GRADO

SEC pcr 1 2 3 4 0 ] 2 3 4
R 0.0606 00606 00101 00000 00000 0,0000 0,0000 00101 0,0000 0,0505
12 00519 00519 00000 00000 00000 0,0000 00000 00000 0,0000 00519
13 0,1164 0,164 00137 0,0205 0,0000 0,0000 0,0000 00137 0,0274 0,0753
T 00941 00941 00059 00000 0,0000 0,0000 0,005 00235 00118 0,529
15 o 0,0990 00990 00198 0,0198 0,0000 0,0198 0,009 0,0396 0,0000 0,0297
2l 00696 00696 00253 00127 00000 0,0000 00000 00253 00190 0,253
22 0,0676 00676 00068 0,0000 00000 00000 0,0000 00203 00135 0,0338
23 0,0862 00862 00172 0,008 00000 0,0086 0,0000 0,0000 00259 0,0517
Vo 00763 0,0763 0,0169 0,0000 0,0000 0,0000 0,0085 00339 00085 0,0254
25 0,1379 01379 00115 00115 00000 0,0000 0,0000 00345 00345 0,0690
3l 0,0508 0,0508 00169 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0254 0,0085 0,0169
32 0,0595 0,595 0,0000 0,0000 00000 0,0000 0,0000 00000 0,0119 0,0476
33 0,0870 0,0870 00217 0,0i09 0,0000 0,0000 00000 00217 00217 0,0435
34 0,0750 0,0750 0,0125 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 00125 0,0625
35 0,0938 00938 00313 0,0000 00000 0,0000 0,0000 00000 0,0156 0,0781
36 0,0274 00274 00000 0,0000 00000 0,0000 0,0000 0,000 00137 0,0137
A o 0,0920 00920 00115 0,0000 00000 0,0000 0,0000 0,0000 00115 0,0805
42 . 02326 02326 00233 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 00000 0,0233 0,203
43 i, 02105 02105 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 00351 00175 00175 0,1404
4. 0,1875 0,1875 0,0000 0,000 00000 0,0000 00000 00000 0,0208 0,1667
45 . 0,0893 0,0893 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 00000 0,000 0,0000 0,0893
46 . 0,0781 0,0781 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 00000 00313 00000 0,469

NUMV

NUML

PRES

SUBITA

SUBAYU

0,1616
0,3377
0,6233
0,4882
0,6139
0,3291
0,2838
0,4138
0,4746
0,7471
0,2373
0.5714
0,4457
0,3750
0,4219
0,0000
0,5862
1,3953
1,8772
1,0833
0,3929
0,2656

0,0000
0,0000
0,0068
0,0294
0,0000
0,0316
0,0270
0,0000
0,0000
0,0460
0,0169
0,0000
0,0109
0,0000
0,0000
0,0000
0,0230
0,1163
0,0702
0,0208
0,0000
0,0313

160.531,0303
41.032,3896
238.831,8904
177.684,7765
305.694,6238
210.268,0696
175.715,4459
197.977,0259
179.419,6017
221.949,8851
95.249,7627
93.496,8214
157.123,1848
80.608,0625
136.174,6250
34.567,2466
75.210,6092
277.374,3256
181.333,0702
179.150,4792
85.171,3750
58.532,3281

22.982,3719
6.149,7016
34.212,2225
27.421,6105
41.616,2637
22.004,3878
23.151,8430
26.268,9554
15.405,0324
28.296,6329
8.738,2485
15.934,2976
21.063,9130
7.671,6181
6.336,2220
5.652,6685
6.842,3913
29.930,3851
19.382,3004
16.474,6765
13.711,8159
7.950,3369

78.938,96670
21.275,1143
90.786,7387
75.032,3135
71.703,8961
76.067,9918
50.480,3495
79.732,1879
63.226,3179
81.736,9816
47.932,4576
33.979,2208
67.250,8048
34.913,2781
53.946,4214
18.438,9034
37.362,2966

127.149,7570
96.605,2395
92.988,2858
33.685,1232
28.555,5674
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Tabla 21. Continuacion.

SEC NUM. AMAY AMAY AMAY AMAY GRADO GRADO GRADO GRADO GRADO NUMY  NUML PRES SUBITA SUBAYU

ACT ) 2 3 4 0 1 2 3 4

5.0 . 0,0625 0,0625 0,0208 0,0104 0,0000 0,0000 0,0000 0,0208 0,0208 0,0208 0,5313 0,0313 107.662,6458 16.132,6172 48.231,8109
52 e, 0,0686 0,0588 0,0294 0,0196 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0196 0,0490 0,3039 0,0294 242.962,0686 30.951,5549 69.642,6966
5.3 e 0,0448 0,0448 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 00149 00149 00149 0,0896 0,0000  65040,6567 11.591,2657 25.067,3201
54 . 0,0909 0,009 0,0000 0,0227 0,0000 0,0000 0,0000 0,0227 0,0227 0,0455 0,8182 0,0000 259.052,9773 30.308,0227 81.088,2759
55 e 0,2143 0,2143 0,0238 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0238 0,0000 0,1905 0,8810 0,0000 188.913,2619 35.703,5857 83.861,8745
56 i 0,0727 0,0727 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0364 0,0364 0,3818 0,0000 57.872,5818  5.517,3411 26.692,9891
6.1 e, 0,0686 10,0686 0,0196 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 000098 0,0294 0,0294 0,3824 0,0294 158.824,4804 17.961,8189 66.712,6794
6.2 e 0,1333 0,1333 0,0400 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0667 0,0000 0,0667 0,6400 0,0000 272.449,0800 23.376,3401 93.551,8624
(i T 0,0172 0,0172 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 00172 0,1379 0,0000 25.064,5690 0,0000 13.785,5129
64....... 0,1930 0,1930 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 00175 0,0175 0,0702 0,0877 1,0877 0,0526 314.125,5965 32.977,6933 119.102,8211
6.5 e 0,2000 0,2000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0182 0,0000 0,0727 0,0000 0,1091 2,1455 0,0000 176.278,8727 25.501,2100 87.490,1395
6.6 ... 0,0708 0,0708 0,0177 0,0088 0,0000 0,0000 0,0000 0,0177 0,0000 0,0531 0,3186 0,0000 153.318,2212 19.142,3023 45.421,7831
U N 0,1556 0,1556 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0222 0,0222 0,1111 0,5333 0,0222 291.350,2667 34.821,5422 120.286,3311
[V 0,2157 0,2157 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0392 0,0000 0,0000 0,1765 1,6471 0,0196 102.272,4118 14.592,1957 60.220,1294
73 e 0,0980 0,0980 0,0000 0,0196 0,0000 0,0000 0,0000 00196 0,0392 0,0392 0,6275 0,0196 118.764,8235 21.316,6267 32.042,0635
T4 . 0,0732 0,0732 0,0000 0,0000 0,0000 0,06000 0,0000 0,0000 0,0244 0,0488 0,3659 0,0244 87.176,0244 11.617,9659 42.269,5402
TS eveieens 0,2000 0,2000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0250 0,0750 0,0000 0,1000 2,9750 0,0000 241.951,9750 22.373,1138 152.252,1839
7.6 oo 0,0448 0,0448 0,0000 0,0149 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0448 0,3134 0,0000 50.671,8955  3.309,9090 31.918,9657
TOT ........ 0,0929 0,0926 0,0116 0,0052 0,0000 00012 0,0027 00171 0,0146 0,0573 0,5521 0,0158 158.705,0527 19.583,6628 62.376,1850

NA: Niimero de actuaciones; AMBAY1: Ayudas para la ejecucidn de obras de rehabilitacion; AMBAY2:
AMBAY3: Ayudas para la adquisicion de viviendas para rehabilitar; AMBAY4: Ayudas para la adquisicién de viviendas rehabilitadas; GO: Edificios con
proteccién monumental; G1: Edificios con proteccion singular; G2: Edificios con proteccion preferente; G3: Edificios con proteccion ambiental; G4: Edifi-
cios sin proteccion; NUV: Nimero de viviendas afectadas; NUL: Nimero de locales afectados; PRESEST: Presupuesto total; SUBJTA: Subvencién de la

Junta de Andalucia; SUBAYU: Subvencion del Ayuntamiento de Cddiz.
FUENTE: Elaboracidn propia a partir de datos del Censo de Poblacidn (1991) y de la Oficina de Rehabilitacién.

Ayudas para la contratacién de servicios técnicos,
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Tabla 22. Rehabilitaciéon en concepto de paisaje urbano, 1988-1996.

wo O N o e o s e
1.1 _ ............ 15 9 15 2 0 0 0 O 0 0O o0 10 5 0 0 0 0 3 6 6 17.649.536  4.087.007
1.2 creeeeenne 9 6 8§ 3 6 0 0 O 0 0O 0 7 1 0 1 0 0 3 3 3 9.672.344  2.395.282
1.3 e 13 9 13 1. 0 0 O 0 O 0 0 11 2 0 0 0 1 1 7 4 12760.178  3.190.045
| B OO 2 15 22 2 O O O O 0 1 0 10 11 1 0 1 2 9 2 8 39.053.915 10.057.700
15 s 26 14 26 3 0 o0 0O O O 4 0 20 6 0 O 4 6 8 2 6 47.599.831 12.927.031
20 e 16 11 16 2 0 O O 0 O 2 0 9 7 0 0 0 1 6 6 3 23.589.040 6.657.489
2.2 e 19 11 19 1 0 0 0 0 0 0O 0 10 8§ O 0 0 2 3 8 6 23.474939  5.320.546
2.3 e 16 13 15 3 0 0 O o0 O I 0 7 9 0 O 1 0 5 3 7 33.570.870  7.810.793
24 .. 12 11 12 1 0 1 o 0 O 0 0 4 8§ 0 O 1 0 4 0 7 25573.075 17.525.600
2.5 s 18 10 16 3 0 O 0 O 0 2 1 6 11 1 0 0 1 6 4 7 31.472.514 7.848.391
K70 [ 7 5 7 0 0 o 0 O 0 1 0 5 2 0 0 0 0 3 3 1 6.984.505 1.782.460
3.2 s 0o o0 o0 o0 0 0 o0 o 0 0 O 0 0 0 0 0O 0 0O 0 o 0 0
33 e, 19 15 19 1 0 0 0 0 0 3 0 10 9 0 0 0 0 1 10 8 20.412.631 5.180.063
34 6 4 6 1 1 0 0 0 0 0 0 5 1 0 0 6 0 0 2 4 10.869.671  2.677.695
35 e 5 4 5 0 0 0 0 o0 0 0 O 4 i 0 0 0 0 0 1 4  5845.140 1.589.704
3.6 1 0 1 1 0 0 0 O 0 0 O 1 0O 0 0O 0O 0 o 1 0 1.580.387 365.273
;35 U 6 5 6 0 0 0 0O 0 O 0 O 1 5 0 O 0 0 0 0 6 3455248 863.814
4.2 oo 2 2 2 0 0 6 0 O 0 0 O 2 0 0 0 0O 0 0 O 2 1.750.362 437.591
43 .. 9 6 9 1 0 0 0 0 0 0O O 5 4 0 O 0 0 1 0 8  5.649.695 1.494.094
44 ... 3 2 3 0 O 0 0 0 0 0O 0 3 0 0 0 0 0 1 0 2 2.437.157 609.289
45 e 7 3 7 0 0 0 0 0 0 0O 0 4 3 0 0 0 0 1 0 6 15.907.427 3.976.858
4.6 ..eeevverreenn 4 2 4 0 0 O 0 O O 0 0 4 0 0 O 0 0 O 1 3 11.856.043 2.964.011
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Tabla 22. Continuacion.

e e e T T s
5.1 s o 7 10 1 0 0 0 O 0 0 0 5 50 0 0 O 3 3 4 14248812 4.036.702
5.2 v 1 7 11 1 0 o 0 O 0 0 O 9 2 0 O 0 O 5 4 2 12.746.362  3.608.881
5.3 s 3 3 3 0 0 0 0 0 0 0 0 1 2 0 0 0 0 0 0 3 2.604.866 651.217
54...eeeen. 3 3 0 0 0 0 0 0 6 O 2 i 0 0 0 0 2 0 1 2.929.734 732.434
5.5 e 3 3 3 6 0 0 o0 0 o 0 0 3 0O 0 ¢ 0 o 0 O 3 4.001.341 1.000.335
56 cevrierrenn 7 8§ 0 O 0 0 O 0 0 0 5 30 0 0 0 3 0 S 8.255.190 2.063.798
6.1 .ooveirrrrenns 12 8§ 12 1 O O 0 0o 0 0 0 4 7 0 1 1 0 4 1 6 19.100.195 5.248.238
6.2 e 10 6 9 1 0 1 0 1 0 0 1 7 30 O 0 0 | 4 5 12.233.882 3.574.217
6.3 e 7 5 6 1 1 o 0 o0 0 1 0 4 2 0 1 0 0 2 5 0 5.978.519 1.664.380
6.4 crererrenare 16 13 16 0 0 0 O 0 O 1 1 9 6 0 1 2 0 3 5 6 16.833.229 4.238.742
6.5 e 4 3 4 1 0 O O O O 1 0 4 0 0 O 0O 0 O 1 3 4275849 1.128.775
6.6..cceuvennnee 18 13 17 0 O 1 0 0 0 1 1 7 10 1 0 1 1 4 8 4 21.100.659 6.091.839
T e 3 3 3 1 0 o 0 0o 0 0 0 2 1 0 0 0 0 o0 1 2 3983779 1.200.773
T2 veriervenne 3 2 2 1 0 o 0 O 0 0 o 3 0 0 0 0 0 1 1 1 4.346.327 935.000
T3 e 4 4 4 0 0 O 0 O 0 0 0 2 2 0 O 0 2 1 0 1 3.722.805 613.231
Tdcoeracrnaens 8 6 7 0 0 1 0O 0 0 1 0 1 5 2 0 0 0 4 2 2 51.258.419 12.951.028
75 ereenaenns 6 5 6 0 0 O 6 0 O 0 0 4 2 0 0 0O 0 O 1 5 10.207.380  2.551.845
7.6 .. 2 2 2 1 0 0 0 0 0 0 O 1 1 0 0 0 0 1 0 1 3.172.359 754.979
TOT ..coveeeee 367 257 357 34 2 4 0 1 0 19 4 211 145 5 4 11 16 89 95 155 552.164.215 142.807.150

N.ACT: Nimero de actuaciones; REQAYU': Requerimiento del ayuntamiento; AY1: Ayudas a la restauracion y limpieza integral de fachadas; AY2: Ayudas al
tratamiento de patios principales como fachada; AY3: Ayudas a la eliminacion de antenas individuales de TV y otros; AY4: Ayudas a la eliminacion de
marquesinas y toldos fijos; AY5: Ayudas a la adecuacion de rétulos publicitarios; AY6: Ayudas a la mejora de kioscos y terrazas; AY7: Ayudas a actuaciones
extraordinarias; AYS8: Ayudas a la contratacion de servicios técnicos; AY9: Ayudas a la adecuacion de fachadas de locales comerciales; USOR: Edificios de
uso residencial; USORYC: Edificios de uso residencial y comercial; USOC: Edificios de uso comercial; USOOTR: Edificios con otros usos; GRO: Edificios
con proteccién monumental; GRI: Edificios con proteccién singular; GR2: Edificios con proteccion preferente; GR3: Edificios con proteccidn ambiental;
GR4: Edificios sin proteccion; PRES: Presupuesto total; SUBV: Subvencién municipal.

FUENTE: Elaboracion propia a partir de datos de la Oficina de Rehabilitacion.
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Capitulo 3

La politica de rehabilitacién urbana en Cddiz

Tabla 23. Rehabilitacion en concepto de paisaje urbano, 1988-1996 (Datos relativizados).

SEC NACT REQAY AYl AY2 AY3 AY4 AYS AY6 AY7 AYS8 AY9
| AR 0,1515 0,0909 0,1515 0,0202 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
L2 e 0,1169 0,0779 0,1039 0,0390 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
1.3 e 0,0890 0,0616 0,0890 0,0068 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
| S 0,1353 0,0882 0,1294 0,0118 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0059 0,0000
15 i 0,2574 0,1386 0,2574 0,0297 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0396 0,0000
2.1 i 0,1013 0,0696 0,1013 0,0127 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0127 0,0000
2.2 i 0,1284 0,0743 0,1284 0,0068 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
23 s 0,1379 0,1121 10,1293 0,0259 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0086 0,0000
24 v 0,1017 0,0932 0,1017 0,0085 0,0000 0,0085 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
25 s 0,2069 0,1149 10,1839 0,0345 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0230 00115
CT) SR 0,0593 0,0424 0,0593 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0085 0,0000
32 s 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
CTC R 0,2065 10,1630 0,2065 0,0109 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0326 0,0000
34 e 0,0750 10,0500 0,0750 0,0125 0,0125 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
35 0,0781 0,0625 0,0781 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
3.6 e 0,0137 0,0000 0,0137 0,0137 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
3 0,0690 10,0575 0,0690 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
4.2 i 0,0465 0,0465 0,0465 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
43 e 0,1579 10,1053 0,1579 0,0175 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
44 e 0,0625 0,0417 0,0625 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
45 i 0,1250 0,0536 0,1250 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
4.6 ., 0,0625 0,0313 0,0625 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
S s 0,1042 0,0729 0,1042 0,0104 0,0000 ©,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
5.2 e, 0,1078 0,0686 0,1078 0,0098 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
53 e 0,0448 0,0448 0,0448 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
- 0,0682 0,0682 0,0682 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
5.5 v 0,0714 0,0714 0,0714 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
5.6 i 0,1455 0,1273 0,1455 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
570 S 0,1176 0,0784 0,1176 0,0098 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
6.2 ., 0,1333 0,0800 0,1200 0,0133 0,0000 0,0133 0,0000 0,0133 0,0000 0,0000 0,0133
6.3 e 0,1207 10,0862 0,1034 0,0172 0,0172 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0172 0,0000
6.4 0,2807 0,2281 0,2807 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0175 0,0175
6.5 i 0,0727 10,0545 0,0727 0,0182 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0182 0,0000
6.6 oo 0,1593 0,1150 0,1504 0,0000 0,0000 0,0088 0,0000 0,0000 0,0000 0,0088 0,0088
78 R 0,0667 0,0667 0,0667 0,0222 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
T2 i 0,0588 0,0392 0,0392 0,0196 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
T3 s 0,0784 0,0784 0,0784 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
T A vinans 0,1951 0,1463 0,1707 0,0000 0,0000 0,0244 0,0000 0,0000 0,0000 0,0244 0,0000
TS5 e 0,1500 0,1250 0,1500 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
7.6 e 0,0299 0,0299 0,0299 0,0149 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
TOT .o 0,1130 0,0791 0,1099 0,0105 0,0006 0,0012 0,0000 0,0003 0,0000 ©0,0059 0,0012

N.ACT: Nimero de actuaciones; REQAY: Requerimiento del ayuntamiento; AY1: Ayudas a la restauracion y
limpieza integral de fachadas; AY2: Ayudas al tratamiento de patios principales como fachada; AY3: Ayudas a la
eliminacion de antenas individuales de TV y otros; AY4: Ayudas a la eliminacion de marquesinas y toldos fijos;
AYS5: Ayudas a la adecuacion de rétulos publicitarios; AY6: Ayudas a la mejora de kioscos y terrazas; AY7:
Ayudas a actuaciones extraordinarias; AY8: Ayudas a la contratacion de servicios técnicos; AY9: Ayudas a la
adecuacion de fachadas de locales comerciales.
FUENTE: Elaboracicn propia a partir de datos del Censo de Poblacidn (1991) y de la Oficina de Rehabilitacion.
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La politica de rehabilitacion urbana en Cddiz Capitulo 3
Tabla 23. Continuacion.
UsO USO USO USO GR GR GR GR GR
SEC R RIC ¢ oOWR o0 1 2 3 4  PRES SUBV

| ) I 0,1010 0,0505 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0303 0,0606 0,0606 178.278,14 41.282,90
| 0,0909 0,0130 0,0000 0,0130 0,0000 0,0000 0,0390 0,0390 0,0390 125.614,86 31.107,56
1.3 e 0,0753 0,0137 0,0000 0,0000 0,0000 0,0068 0,0068 0,0479 0,0274 87.398,48 21.849,62
| S 0,0588 0,0647 0,0059 0,0000 0,0059 00118 0,0529 0,0118 0,0471 229.72891 59.162,94
| ST 0,1980 0,0594 0,0000 0,0000 0,0396 0,0594 0,0792 0,0198 0,0594 471.285,46 127.990,41
2.1 e 0,0570 0,0443 0,0000 0,0000 0,0000 0,0063 0,0380 0,0380 0,0190 149.297,72 42.136,01
2.2 s 0,0676 0,0541 0,0000 0,0000 0,0000 0,0135 0,0203 0,0541 0,0405 158.614,45 35.949,64
2.3 s 0,0603 0,0776 0,0000 0,0000 0,0086 0,0000 0,0431 0,0259 0,0603 289.404,05 67.334,42
2.4 . 0,0339 0,0678 0,0000 0,0000 0,0085 0,0000 0,0339 0,0000 0,0593 216.720,97 63.776,27
2.5 s 0,0690 0,1264 0,0115 0,0000 0,0000 0,0115 0,0690 0,0460 0,0805 361.753,03 90.211,39
3l 0,0424 0,0169 0,0000 0,0000 0,0000 000000 0,0254 0,0254 00085 59.190,72 15.105,59
3.2 v 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 90,0000 0,00 0,00
3.3 0,1087 0,0978 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0109 0,1087 0,0870 221.876,42 56.305,03
34 e 0,0625 0,0125 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0250 0,0500 135.870,89 33.471,19
3.5 e 0,0625 0,0156 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0156 0,0625 91.330,31 24.839,13
K S 0,0137 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0137 0,0000 21.649,14  5.003,74
7% S 0,0115 0,0575 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 00690 39.715,49  9.928,90
42 e 0,0465 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0465 40.706,09 10.176,53
43 . 0,0877 0,0702 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0175 0,0000 0,1404 99.117,46 26.212,18
4.4 .. 0,0625 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0208 0,0000 0,0417 50.774,10 12.693,52
45 e 0,0714 0,053 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0179 0,0000 0,1071 284.061,20 71.015,32
4.6 .ooeeee. 0,0625 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0156 0,0469 185.250,67 46.312,67
5.0 e 0,0521 0,0521 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0313 0,0313 0,0417 148.425,13 42.048,98
5.2 e 0,0882 0,0196 0,0000 0,0000 0,0000 00000 0,0490 0,0392 00196 124.964,33 35.381,19
5.3 e 0,0149 0,0299 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 00448 38.878,60  97.19,66
5.4 o 0,0455 0,0227 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0455 0,0000 0,0227 66.584,86 16.646,23
5.5 e 0,0714 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 00714 95.270,02 23.817,50
5.6 cerrenrennns 0,0909 0,0545 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0545 0,0000 0,0909 150.094,36 37.523,60
6.1 oo 0,0392 0,0686 0,0000 0,0098 0,0098 0,0000 0,0392 0,0098 0,0588 187.256,81 51.453,31
6.2 oo 0,0933 0,0400 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0133 0,0533 0,0667 163.118,43 47.656,23
6.3 v 0,0690 0,0345 0,0000 0,0172 0,0000 0,0000 0,0345 0,0862 0,0000 103.077,91 28.696,21
X 0,1579 0,1053 0,0000 0,0175 0,0351 0,0000 0,0526 0,0877 0,1053 295.319,81 74.363,89
[T 0,0727 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0182 0,0545 77.742,71 20.523,18
(X J— 0,0619 0,0885 0,0088 0,0000 0,0088 0,0088 0,0354 0,0708 0,0354 186.731,50 5391008
2 R 0,0444 0,0222 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0222 0,0444 88.528,42 26.683,84
72 e 0,0588 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 000196 00196 00196 85.222,10 18.333,33
73 e 0,0392 0,0392 0,0000 0,0000 0,0000 0,0392 00196 0,0000 00196 72.996,18 12.024,14
[ 0,0244 0,1220 0,0488 0,0000 0,0000 0,0000 0,0976 0,0488 0,0488 1.250.205,34 315.878,73
7.5 e 0,1000 0,0500 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0250 0,1250 255.184,50 63.796,13
7.6 oo 0,0149 0,0149 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0149 0,0000 0,0149  47.348,64 11.268,34
TOT .......... 0,0650 0,0447 0,0015 0,0012 0,0034 00049 0,0274 0,0293 0,0477 170.053,65 43.981,26

USOR: Edificios de uso residencial; USORYC: Edificios de uso residencial y comercial; USOC: Edificios de uso
comercial; USOOTR: Edificios con otros usos; GRO: Edificios con proteccion monumental; GRI: Edificios con
proteccion singular; GR2: Edificios con proteccidn preferente; GR3: Edificios con proteccion ambiental; GR4:
Edificios sin proteccion; PRES: Presupuesto total; SUBV: Subvencién municipal.
FUENTE: Elaboracidn propia a partir de datos del Censo de Poblacion (1991) y de la Oficina de Rehabilitacion.
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Por otra parte, la practica totalidad de las ayudas se atienen al tipo 1, es decir a las de restau-
racién y limpieza integral de fachadas. El uso de los edificios es principalmente residencial, si
bien también abundan los de uso mixto: residencial y comercial. Como en los casos anteriores
las ayudas se concentran en edificios sin grado de catalogacién en el PEPCA, aunque las rehabi-
litaciones de fachadas en edificios de proteccién preferente y ambiental también son abundan-
tes. No obstante, resulta extrafio no encontrar una mayor cantidad de actuaciones en edificios
monumentales y singulares.

El presupuesto total asciende a 552 millones y a 142 las subvenciones municipales, lo que
supone un menor esfuerzo que el dedicado a la rehabilitacion de viviendas. Por secciones son la
1.5 y la 7.4 las de mayor montante acumulado; en subvencién destacan también estas mismas
secciones.

Los datos que eliminan el efecto tamafio suponen un cambio de escenario en cuanto a niime-
ro de intervenciones. En general, aunque las actuaciones son pocas, se observa un mayor esfuer-
zo en edificios con una catalogacion importante. En cuanto a la distribucién por secciones,
aunque no pierden importancia los distritos 1 y 2, ganan en ella el 6 y 7. Por su inesperada
aparicion destaca la seccion 6.4, cuya cifra relativa tanto en actuaciones como en actuaciones
requeridas por el ayuntamiento supera a las demas. También en datos relativizados el peso por
presupuesto y subvencién es inusitadamente alto para la seccién 7.4.

Una vez expuestas las diferentes medidas existentes y las cantidades que se han destinado a
este fin, tenemos que preguntarnos por el efecto que las mismas van a tener sobre la zona a la
que van dirigidas. Ser4 la discusion de estos aspectos tedricos la que nos dir4 si la politica tiene
posibilidades de cumplir el efecto deseado.
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) CAPITULO 4.
EFECTOS DE LA POLITICA DE REHABILITACION
EN EL CASCO ANTIGUO DE CADIZ

4.1. INTRODUCCION

En este capitulo se va a evaluar la politica de rehabilitacion entendida en sentido amplio, es
decir, tanto la estatal, autonémica y municipal que afecta a los aspectos internos de las viviendas
y edificios, como la municipal que afecta a los elementos externos de estos. Como es 16gico,
antes se impone un estudio de todo lo relacionado con la evaluacién de politicas urbanas; en el
apartado correspondiente trataremos su definicién, los problemas con los que nos podemos en-
contrar y algunas experiencias previas de interés para nuestro propoésito. Posteriormente, antes de
proceder a la medicién de los resultados se va a intentar averiguar su sentido y distribucion. De
esta forma se comprobara el comportamiento de este tipo de ayudas por zonas, y si las areas a las
que se han dirigido padecian los problemas que los objetivos de las medidas pretendian resolver.

Para la concrecion de los resultados se hara uso de una desagregacién espacial distinta a las ya
habituales secciones. La discusion de este nuevo tipo de observaciones. asi como las ventajas que
plantea y los problemas con que nos vamos a encontrar, dara pie a la ¢valuacién propiamente
dicha.

En ella nos referiremos —siempre teniendo presentes los objetivos de las politicas y
explicitando las hipétesis de partida, la metodologia y variables y los resultados—, a los efectos
sobre la poblacion -disminucién de la pérdida de poblacién o atraccién de nuevas familias y
efecto expulsién de los residentes habituales— y a los efectos sobre el desempleo.

El estudio de estos aspectos se apoyara en el uso de indicadores y en medidas de asociacién
lineal entre variables-objetivo e instrumentos.

4.2. LA EVALUACION DE POLITICAS URBANAS

4.2.1. CoNCePTO

Tradicionalmente hemos entendido por evaluacién de una politica econémica —sea ésta del
caracter que sea— la medicién de sus metas de forma cuantitativa a través de un indicador o
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variable-objetivo. La atencion, por tanto, se centraba inicamente en la evolucién de dicho indi-
cador sin tener en cuenta otras cuestiones que podian influir en el mismo. Esta visién —algo
primitiva— ha evolucionado hacia una concepcién mas amplia que incluye el anterior concepto
como un elemento mas del proceso evaluador en el que se consideraran, segiin Folmer®, las
multiples y complejas relaciones que puedan existir entre las metas, objetivos e instrumentos de
la politica.

Esta concepcion més amplia y que engloba tanto un analisis cualitativo como uno cuantita-
tivo se debe, segun Hart®, a que éstas ultimas técnicas, aplicadas de forma aislada, no han
proporcionado los resultados que esperaban sus defensores, ademas de haber suministrado poca
utilidad a los decisores politicos.

Turok®®, haciendo referencia a la aplicacion regional del proceso, coincide con esta idea.
Para este autor, la evaluacion de politicas econdmicas en general se puede definir como el «con-
trol y analisis del impacto y efectividad de las politicas y programas». Un estudio de evaluacioén,
ademas de aislar y medir los efectos de la politica econémica por medio de estimaciones, debe
prestar atencion a la investigacién de los mecanismos causales bajo los cuales se producen los
efectos y al analisis de los condicionantes para su efectividad.

Para la Documentation Francaise (1986)°', evaluar una politica es «reconocer y medir sus
efectos». Segin Tricart?, esta definicion pone el énfasis, en primer lugar, en la integracién del
proceso evaluador en un marco cientifico, y por tanto riguroso, guiado por unos principios gene-
rales que no impiden sin embargo que estén siempre presentes los inevitables juicios de valor;
en segundo lugar, en la identificacion de la politica objeto de evaluacion, evitando el error de
proporcionar un dnico dato y ampliando asi el campo visual para propiciar un mejor resultado;
y en tercer y ultimo lugar, en la consideracién de la estadistica como una dimensién mas del
proceso evaluador. El célculo de un indicador o una medida cuantitativa no constituye un fin en
si mismo, sino una parte del amplio proceso evaluador.

A pesar de inclinarnos por una vasta concepcién del término, al objeto de sistematizar la
exposicion, algunos autores distinguen entre la evaluacién en sentido general o amplio —que
incluye juicios ex-ante y ex-post sobre la bondad de la politica— y lo que se considera la valora-
cion o analisis de politicas —inicamente un juicio ex-ante—, «el término usado normalmente para
un anélisis anterior a la puesta en practica de la politica» (HM Treasury, 1988)%. Esta diferencia
coincide en el fondo con la que establecen Gray y Jenkins® al distinguir entre el analisis de
politicas y la evaluacion de las mismas: «el analisis de politicas era distinto a la evaluacion,

88 FOLMER, H. (1986): Regional economic policy. Martinus Nijholf Publishers, Dordrecht, pag. 17.

# HART, D. (1991): «US Urban policy evaluation in the 1980s: Lessons from practice», Regional Studies,
Vol. 25, n° 3, pp. 255-261.

% TUROK, L. (1989): «Evaluation and understanding in local economic policy», Urban Studies, 26, pp. 587-
606.

! Citado por TRICART, J. (1991): «Evaluation of neighbourhood social development policy»,en ALTERMAN,
R.; CARS, G. (eds.): Neighourhood regeneration. Mansell. London, pp. 189-196.

2 TRICART, J. (1991): «Evaluation of...», op. cit.

> Citado por MARTIN, S.; PEARCE, G. (1995): «The evaluation of urban policy project appraisal», en
HAMBLETON, R.; THOMAS. H. (eds.): Urban policy evaluation. Paul Chapman, London, pp. 100-110.

% GRAY. A.; JENKINS, B. (1983): Policy analysis and evaluation in British Government. Royal Institute of
Public Administration, London, pag. 25.
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porque la evaluacidn era esencialmente ex-post mientras el analisis de la politicas era, en el
fondo, una bisqueda de los cambios y una mirada hacia adelante»®.

No obstante, para algunos autores como Masey®, esta separacion del proceso no esté clara.
Larelacién entre la formulacion de la politica, la implementacién y los resultados obtenidos no
son separables; la politica se informa y se transforma. La formulacién de las politicas se debe
basar en los conocimientos sobre las restricciones propias de la implementacion, la anticipacién
de los efectos obtenidos en experiencias previas —quizés a partir de otras evaluaciones—, y asi
sucesivamente.

Por tanto, cabe pensar, y este serd nuestro punto de partida, que la evaluacioén de una deter-
minada politica urbana debe ser entendida en sentido amplio. Los efectos esperados a priori, su
forma de actuar y toda la informacién que se pueda obtener antes de llevar a cabo el proceso de
implementacion, seran ttiles para contribuir a la comprensién de todos los mecanismos de ac-
tuacion, de forma tal que la medicién a posteriori, una vez que ya se han aplicado los fondos,
permita clarificar ain mas si se han conseguido los objetivos fijados o, de no ser asi, averiguar
donde est4 el fallo”.

4.2.2. PROBLEMAS EN LA EVALUACION DE POLITICAS URBANAS

La determinacién de los problemas con que nos podemos encontrar en nuestra exploracién
de los efectos de las actnaciones urbanas nos ayudara a comprender lo complejo de la cuestién y
la cautela con que habra que considerar e interpretar todos los resultados.

Lever y Moore%, antes de plantear cualquier tipo de problema o inconveniente en el proceso
de evaluacion de una politica econdémica de carécter urbano, sefialan la imposibilidad de abordar
desde un prisma regional este tipo de analisis, en primer lugar, por una cuestién de ambito
espacial al escaparse de nuestra zona los efectos de una determinada medida sobre el territorio y,
en segundo lugar, porque lo reciente de este tipo de cuestiones (en su mayor parte posteriores a
1978), hace imposible la utilizacién de series temporales para comparar periodos de politica
activa y politica pasiva como es habitual en el contexto regional®.

Ademas, existen otra serie de obstaculos o inconvenientes adicionales que en gran parte de
los casos pueden llegar a impedir la conclusién de cualquier estudio. Entre ellos podemos citar:

% Para un andlisis de los origenes y bases de este tipo de trabajos, se puede ver el estudio de BARRO, S.;
VAUGHAN, R. (1977): The urban impact of Federal Policies. Rand Corporation, Santa Monica. La aplicacién de
estos métodos, tanto en las zonas urbanas de Norteamérica como de Gran Bretafia. puede verse en BREHENY, M.
(1984): Urban policy impact analysis. ESRC, London.

% MASEY, D. (1980): «Urban impact analysis the potential for its application in the UK», Buitl Environment,
Vol. 6 n° 2, pp. 131-135.

9 A pesar de todo, si se pretende profundizar en el analisis de las politicas urbanas puede verse el libro de
BREHENY, M. (1984): Urban Policy..., op. cit.

% LEVER, W.; MOORE, C. (1986): «Future directions for urban policy» en LEVER, W.; MOORE, C. (eds.):
The city in transition. Clarendon Press, Oxford, pp. 142-162.

% Por otro lado DIAMOND, D.; SPENCE, N. (1983): Regional Policy evaluation: A methodological review
and the Scotish Example. Gower, Aldershot, pag. 4, sefialan que el lapso de tiempo desde el que se viene aplicando
la politica urbana es mucho més inestable y mas complejo que el referido a la politica regional; este factor compli-
ca aun més todo el proceso.
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- La escala temporal. Por lo general la evaluacidén se centra en politicas que han sido
implementadas hace poco tiempo o aun lo estan siendo; quizas todavia no se hayan dejado
sentir los efectos reales de aquellas'®.

— La mayor parte de las evaluaciones atienden Unicamente a los efectos en términos de
indicadores, nunca al mecanismo causal que lleva a estos resultados. Es decir, ese efecto
puede ser debido a otros factores, o 1o que es peor, la politica puede incluso ser contraprodu-
cente para los objetivos deseados y no saberlo por estar el efecto, la creacién de empleo por lo
general, enmascarado!?,

— No se pueden aislar de forma sencilla los efectos no debidos exclusivamente a la politica.
Debe imponerse un analisis integral, las condiciones generales de la economia y el resto de
factores que pueden ejercer una influencia sobre los objetivos forman parte de las condicio-
nes en las que la politica actia. Como dice Turok!'®?, los efectos que se intentan medir no se
pueden aislar del conjunto de hechos econémicos y sociales que los han motivado, las causas
son multiples y no se deben exclusivamente a la politica urbana implementada.

Otro hecho a destacar es la falta de concrecién de las diferentes politicas por lo que a obje-
tivos a priori se refiere!®. Por ejemplo, Foleyi% cita los objetivos de tres programas diferentes
puestos en practica por la administracién central; entre los innumerables objetivos, la creacién
de empleo constituye nicamente uno mas. Esta situacién se complica cuando confluyen diver-
SOS programas y sus objetivos no coinciden o cuando, como sefiala Tricart'®, se dan un conjunto
inconexo de medidas cuyo punto en comiin es un objetivo muy poco especifico o concreto. O
ain peor, cuando la medida implementada no consigue por si misma y de forma directa la meta
deseadal'®,

Si los objetivos son poco precisos no se puede esperar de ellos que vengan cuantificados'” o
determinados en el tiempo'®, por lo tanto, es el propio evaluador el que debe considerar subjeti-
vamente cuando una cantidad determina la consecucién o no del mismo o, en otros casos, cuéles
son los efectos indirectos esperados.

Ademas, una cuestion de especial importancia segiin Foley'® es la escala geografica. Un
ambito geografico excesivamente amplio implica que una medida de menor escala, aiin tenien-
do efectos, no los refleje en nuestra medicion. En Gltima instancia, si uno atiende a una referen-

% STOREY, D. (1990): «Evaluation of policies and measures to create local employment», Urban Studies,
n° 27, pp. 669-684.

9 FOLEY, P. (1992): «Local economic policy and job creation: A review of evaluation studies», Urban
Studies, 29, 3/4, pp. 557-598.

12 TUROK, I. (1989): «Evaluation...», op. cit.

1% LAWLESS, P. (1991): «Urban policy in the Thatcher decade: English inner-city policy 1979-90»,
Environment and Planning C, 9, pp. 15-30.

o4+ FOLEY, P. (1992): «Local...», op. cit.

15 TRICART, J. (1991): «Evaluation...», op. cit.

1 TUROK, L. (1989): «Evaluation...», op. Cit.

17 POLYTECHNIC OF CENTRAL LONDON et al. (1990): Tourism and the Inner City. HMSO, London,
pag. 58.

1% HUGHES, J. T. (1991): «Evaluation of local economic development: A challenge for policy research»,
Urban Studies, 28, 6, pp. 909-918.

1 FOLEY, P. (1992): «Local...», op. cit.
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cia nacional para evaluar una medida local, los beneficios serdn nulos. Asi, como método a
seguir, conviene cefiirse al ambito geografico en el que se aplica la medida.

Un inconveniente importante en cualquier proceso evaluador es la falta de un marco teérico
que facilite a priori el estudio de los posibles efectos que cabe esperar de las politicas!''®. Este
hecho viene también apuntado por Kaplan'!! y esta relacionado con el desconocimiento real de
los efectos que se pueden desprender de las diferentes politicas urbanas, lo que también pone de
manifiesto Alterman''? al sefialar que «... incluso si los criterios de evaluacién fueran los mis-
mos, seria complicado sefialar una relacién causal entre programas de regeneracién urbana y
cambios econdmicos, fisicos o sociales en entornos urbanos. Las mejoras sociales o econémicas
e incluso algunas mejoras fisicas, pueden ser causadas por una tendencia general mas que por un
programa de regeneracién especifico». En definitiva, estos autores vienen a poner de relieve la
dificultad de aislar los efectos asociados a las politicas urbanas de otras influencias ajenas a las
mismas.

Otro gran inconveniente a la hora de poder medir los efectos de cualquier tipo de actuacién
piblica es la disponibilidad de datos. A medida que descendemos espacialmente de escala, pa-
sando de indicadores nacionales a regionales y de éstos a municipales o locales, se hace cada vez
mas complicado contar con una bateria de estadisticos capaces de ofrecer informacién sobre los
aspectos deseados en un proceso politico. Esta imposibilidad lleva necesariamente a crear medi-
das ex profeso para el trabajo en cuestién —lo que introduce la duda de si seran aceptadas por el
resto de la comunidad cientifica— o a recurrir a las ya muy usadas y en algunos casos poco
fiables encuestas de opinién.

Por iltimo, y para tener una idea de la falta de homogeneidad y de la inexistencia de un
inico camino a seguir, apuntaremos un conjunto de inconvenientes y cuestiones a tener en cuen-
ta que Diamond y Spence!’® y Robson et. al.!'* catalogan, haciendo referencia a las iniciales
anglosajonas como las seis Cs, y Munro'® y Lever y Moore!'¢, aunque con ligeras diferencias,
como las cinco Ds.

Para el primer grupo de autores, las seis Cs responden a las siguientes cuestiones:

1. ;Qué hubiera ocurrido de no aplicarse una determinada medida? Este hecho tiene que ver
con la consideracién del efecto neto y no el bruto, es decir, sustraer de la medida todas
aquellas circustancias que, formando parte del resultado, se hubieran producido de no apli-
carse la politica.

2. Un problema de diferenciacién o distincion. Sobre el resultado realmente observado pueden
confluir multiplicidad de politicas de diferentes autoridades ademas de la ya considerada.

1o TRICART, J. (1991): «Evaluation...», op. cit.

1 KAPLAN, M. (1991): «American neighbourhood policies: Mixed results and uneven evaluations», en
ALTERMAN, R.; CARS, G. (eds.): Neighbouhood regeneration. Mansell, London, pp. 28-43.

12 ALTERMAN, R. (1991): «Cross-national transferability of neighbourhood programmes», en ALTERMAN,
R.; CARS, G. (eds.): Neighbouhood regeneration. Mansell, London, pp. 209-221.

12 DIAMOND, D.; SPENCE, N. (1983): Regional..., op. cit., pag. 4.

114 ROBSON, B. et al. (1994): Assessing the impact of urban policy. HMSO, London, pag. 4.

s MUNRO, M. (1993): «Evaluating the links betwen housing change and economic change», Urban Studies,
Vol. 30, n° 2, pp. 387-398.

s LEVER, W.; MOORE, C. (1986): The city in transition. Clarendon Press, Oxford, pp. 152-155.
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3. Un problema contextual derivado de que los decisores politicos que actualmente ejecutan
una medida, han heredado la situacion de partida de sus predecesores.

4. Enla evaluacion se considera s6lo una zona, pero las medidas tomadas pueden haber afec-
tado positiva 0 negativamente a zonas contiguas que no entran en el anélisis y que habria
que haber tenido en cuenta.

5. Las ayudas concedidas puede que se repartan en la zona de tal modo que la combinacién de
algunas de ellas, sin saberlo los decisores o sin tenerlo previsto, produzca un efecto diferente.

6. Las politicas y los programas cambian y evolucionan, y quizas una zona afectada por las
ayudas publicas pueda verse privada de ellas durante un lapso de tiempo. Esto dificultara la
asignacién homogénea de zonas afectadas y zonas no afectadas.

El segundo grupo de autores, haciendo alusién a la aplicacién concreta de una medida de
rehabilitacidn —es el caso de Moira Munro—, definen las cinco Ds como:

1. Un problema de saber lo que hubiera ocurrido si la medida de politica no se hubiera aplicado.

2. Un problema de desplazamiento que podria ser tanto de expulsién del mercado como de
simple relocalizacién.

3. Duracién del empleo creado. Hasta muy recientemente se consideraba fijo y de por vida; en
la actualidad es temporal y se puede perder en poco tiempo.

4. (Quienes son los beneficiarios de los nuevos puestos de trabajo? Surge aqui el dilema de
ofrecer dichos empleos a los residentes de un area desfavorecida, con el riesgo de que la
costosa inversién hecha se pierda con el tiempo, o a gente cualificada que garantice una
mayor rentabilidad temporal.

5. Duplicacién: Por lo general, en una zona en la que confluyen diversos programas, un empleo
ha sido subvencionado o apoyado por diversas ayudas y por tanto, los resultados, en lugar de
ser medidos desde la optica de la politica, lo deberian ser desde la 6ptica del receptor.

Ademas de todos estos inconvenientes , por si fuera poco, Storey!'” apunta la necesidad de
abandonar estas practicas initiles para centrar todos los esfuerzos en resolver el enorme proble-
ma del desempleo. Evidentemente no compartimos la opinién de Storey; la evaluacion es una
herramienta (til para la mejora de los resultados de la politica.

4.2.3. Experiencias previas de evaluacion

Asi como para otro tipo de politicas es relativamente sencillo encontrar ejemplos de evalua-
cidén de actuaciones publicas, en el entorno urbano esta cuestion se convierte en una tarea com-
plicada. Si pretendemos exponer algunos ejemplos relevantes, debemos tener en cuenta que no
existe una metodologia generalmente aceptada y utilizada por toda la comunidad cientifica. Este
hecho ha llevado a la realizacion de trabajos aislados que poco tienen que ver entre si o a plan-
teamientos excesivamente simplistas que se limitan a la evaluacion de los objetivos de las poli-
ticas urbanas atendiendo a unos pocos indicadores econémicos o sociales.

A pesar de todo, el presente apartado debe ayudarnos a comprender la complejidad del tema
y a tomar de cada uno de los casos aquello que de mas representativo o 1til tenga. En este
sentido, pretendemos abarcar un amplio grupo de métodos y ambitos geograficos, evitando asi

17 STOREY, D. (1990): «Evaluation...», op. cit.
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la posibilidad de centrarnos en un tnico procedimiento. Junto con un breve comentario de la
metodologia empleada, intentaremos hacer referencia a las aplicaciones més sobresalientes
—obligada mencion en cualquier trabajo de investigacion en esta materia— y a aquellas otras con
cierto interés para el caso que aqui nos ocupa.

A continuacién dividiremos estos planteamientos metodologicos en dos grandes bloques,
aunque sin pretensiones de recoger todos los esquemas existentes; somos conscientes que que-
daran notables ejemplos en el tintero!®.

4.2.3.1. La metodologia del Department of the Environent

Uno de los procedimientos de evaluacién con mas pretensiones es el desarroliado por el
Department of the Environment (DoE) britanico. En los trabajos que diversos autores han hecho
para este organismo se han utilizado dos tipos de métodos. Por un lado, aquél que concierne al
empleo y que como tal aparece enunciado de forma general y teérica y, por otro, un conjunto
heterogéneo de técnicas o procederes que varian dependiendo del tipo de iniciativa a evaluar, de
sus objetivos y de su ambito geografico.

4.23.1.1. Efectos sobre el empleo

Esta metodologia, centrada en el impacto que sobre el empleo tiene la politica urbana en
cuestion, ha sido aplicada con mayor o menor €xito en practicamente todas las iniciativas financia-
das con cargo a este Departamento. Al ser el empleo uno de los objetivos tltimos de casi todas
las medidas de politica econémica, su revision es obligada en cualquier proceso de evaluacion.

El primer paso en esta metodologia!’® (Figura 1) es el célculo de los «puestos de trabajo
brutos» derivados del gasto inicial. Este puede ser empleo directo proveniente de la actividad
que se va a crear o localizar en el area en cuestién, 2mpleo indirecto derivado de la relacion de
estas actividades con las empresas auxiliares de la zona y puestos de trabajo generados en la
construccion de los proyectos en cuestion. Esta dltima categoria se considera empleo temporal;
las restantes, puestos de trabajo permanentes.

Para calcular la creacién neta de empleo se deben sustraer dos componentes. El primero de
ellos. «lastre», proviene del empleo que se hubiera creado si de no disponer de ayuda se hubiera
desarrollado un proyecto similar o equivalente; por ejemplo, si en ausencia de ayuda se hubiera
desarrollado la misma actividad econémica, la creacion neta de empleo hubiera sido nula. El
segundo es lo que se denomina «desplazamiento» y se produce cuando los puestos de trabajo
brutos ya existen en el drea o cuando otro tipo de proyectos pudieran haber generado el empleo
derivado de las nuevas inversiones.

Ademés, existen una serie de efectos multiplicadores que se deben afiadir al empleo neto
para llegar al efecto neto adicional. A corto plazo hay un multiplicador de renta que refleja la

113 Uno de estos casos es el de la metodologia GEAR (Glasgow Eastern Area Renewal), de menor aplicacién
que las que estudiaremos, pero de una gran consistencia logica. Una referencia a la misma puede encontrarse en
NAIRN, A. G. H. (1987): «Area policy impacts: A multiplier analysis of GEAR», Urban Studies, 24, pp. 31-45,y
en McCELDOWNEY, J.J. (1991): «Evaluation and European Regional Policy», Regional Studies, Vol. 25, n° 3, pp.
261-265.

19 Tomado de PRICE WATERHOUSE (1993): Evaluation of Urban Development Grant, Urban Regeneration
Grant and City Grant. HMSO, London, pp. 19-23.
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Figura | —Metodologia para la evaluacion de los efectos sobre el empleo. Tomado de PRICE WATERHOUSE
(1993): Evaluation..., op. cit., pdg. 21.
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actividad econdémica generada por los nuevos puestos creados que residen y trabajan en la zona.
Ademas, las relaciones de estas empresas con otras generaran actividad; esto es lo que se deno-
mina el multiplicador de desarrollo econémico.

El efecto neto adicional se expresa, por tanto, en términos de puestos de trabajo creados,
afiadiendo a la creacion neta de empleo lo derivado de los multiplicadores a corto y largo plazo.
Esta cantidad pasa a formar parte del denominador del indicador final, el coste neto por empleo!®.

Al intentar desarrollar este esquema se deben omitir una serie de factores que dificultan
todos los célculos y cuyo efecto es practicamente irrelevante. Con esta intencidn se suprimen los
empieos en la construccion, los empleos temporales, el multiplicador a corto plazo y el
multiplicador a largo plazo. El proceso resultante (Figura 2) es de célculo mas sencillo y suscep-
tible de ser utilizado en una gran cantidad de iniciativas.

Asi se plantea en el trabajo de Price Waterhouse'?; utilizando un conjunto de encuestas se estima
el empleo bruto por sectores y zonas, a continuacién, también partiendo de una serie de cuestiona-
rios, se procede al calculo del lastre —que se considera inexistente— y del efecto desplazamiento. El
efecto neto se obtiene, como se sefiald, por sustraccion de los dos efectos anteriores al empleo bruto.

A pesar de desarrollar esta estimacion llegando al méaximo detalle en la cuantificacion de los
empleos, el trabajo advierte —y debemos tomar buena nota de ello— de los peligros de su aplica-
cién generalizada o de atender a sus resultados como determinantes a la hora de plantear nuevas
ayudas. En contra de este planteamiento y en este mismo trabajo, se propone una bateria de
indicadores que contribuirj a clarificar el panorama y a no hacer tanto hincapié en unos resulta-
dos que, en tltima instancia, dependen en gran medida de la voluntad del encuestado.

Por su parte, la Polytechnic of Central London!??, con una gran cantidad de restricciones y
Unicamente en tres actuaciones de las veinte que analiza, estima el coste por empleo haciendo
también uso de encuestas. Se advierte, ademaés, sobre los problemas existentes a la hora de
comparar esta variable para diferentes proyectos.

PA Cambridge Economic Consultants et al.!?*, haciendo uso de encuestas y de opiniones de
expertos, plantean también este mismo calculo. Esta empresa, en un contexto diferente y a tra-
vés del mismo método de recopilacion de datos, llega al mismo indicador’*.

Aunque atractiva, esta metodologia plantea problemas insalvables si se aplica a una politica
cuyas actuaciones son de escasa envergadura y se dan de forma dispersa en el territorio.

4.2.3.1.2. Otros efectos

Como es légico, aunque el principal objetivo de la mayor parte de las actuaciones es la
creacién de empleo, existen otro tipo de efectos, explicitados o no en la exposicion de motivos
de la politica urbana, que deben ser considerados. La buena consecucién de los mismos puede,
en algunos casos, sobrepasar en importancia al principal.

120 En algunos casos el coste adicional neto de la inversién efectuada se contempla en términos monetarios.

12 PRICE WATERHOUSE (1993): Evaluation..., op. cit., pp. 24-27.

12 POLYTECHNIC OF CENTRAL LONDON et al. (1990): Tourism..., op. cit. pp. 15-28.

12 PA CAMBRIDGE ECONOMIC CONSULTANTS et al. (1990): An evaluation of garden festivals. HMSQO,
London, pp. 34-40.

124 PA CAMBRIDGE ECONOMIC CONSULTANTS (1987): An evaluation of Enterprise Zone experiment.
HMSO, London, pp. 9-53.
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La gran cantidad de metas —principales o secundarias— que puede tener una medida del tipo a la
que estamos haciendo referencia, obliga a utilizar una amplia variedad de técnicas. Es més, en mu-
chos casos esta tarea se convierte en algo muy complicado por la naturaleza de la politica en cuestién.

En este sentido, el DoE contempla efectos sobre el mercado de la propiedad inmobiliaria,
efectos medioambientales e impacto social y comunitario. Si el estudio concierne a un conjunto
muy variado de politicas, se hard referencia a un grupo de indicadores capaces de captar los
cambios generales de la economia. De todas formas, ninguno de estos trabajos llega a determi-
nar de forma exacta estos efectos y se suele recurrir a comentarios vagos y generales al respecto.

Para el primero de ellos —efectos sobre el mercado de la propiedad inmobiliaria—, Price
Waterhouse'?, utilizando datos provenientes principalmente de encuestas y entrevistas y una pe-
quefia muestra de proyectos financiados, pretende medir la adicionalidad y la inversion inducida en
este mercado. Por su parie PA Cambridge Consultants'? —aunque con deliberada confusién— plan-
tea un analisis cuantitativo en el que desarrollan un modelo de regresién. Los efectos
medioambientales se contemplan en los estudios de la Polytechnic of Central London, et al.’?’ y de
Price Waterhouse!®. El primero de ellos, haciendo uso de encuestas y de las caracteristicas de los
proyectos sugiere el céalculo de efectos primarios y secundarios, éstos dltimos de imposible
cuantificacion. El segundo, también a través de encuestas y de un estudio pormenorizado de algu-
nos proyectos, plantea una puntuacion para un gran grupo de caracteristicas ambientales de la zona.

El impacto social y comunitario se intenta determinar también en estos dos trabajos a través
de encuestas, entrevistas y estudio de casos concretos, con efectos primarios y secundarios el
primero, y a través de encuestas y entrevistas con puntuaciones el segundo.

En el caso de coincidencia de varias politicas urbanas con distintos objetivos, la evaluacién
se convertird en una tarea excesivamente extensa y costosa. En estos casos Robson et al.'?,
también para el DoE, sugieren €l uso de indicadores de caracter general susceptibles de incluirse
en modelos de regresion y tratarse en encuestas y opiniones de expertos; ademas, éstos deberan
estar referidos a los resultados de las politicas y no a la capacidad financiera de las mismas.

Para este analisis se escogen cinco indicadores socio-econdmicos para los que se aporta una
justificacién y una discusidén sobre sus limitaciones:

Desempleo y desempleo de larga duracion, 1983-1991.

Cambios netos en el empleo, 1981-1989.

Cambio porcentual en el nimero de pequefias empresas, 1979-1990.

Cambio en el precio de las viviendas, 1983-1990.

Cambio neto en el niimero/proporcion de jovenes entre 25 y 34 afios, 1981-1990.

R o

El estudio cuantitativo, que se realiza a escala nacional y a escala local por comparacién de
zonas con ayuda y sin ayuda, considera las cantidades de dinero percibidas por las autoridades
competentes y los resultados obtenidos a través de los cinco indicadores mencionados anteriormente.

125 PRICE WATERHOUSE (1993): Evaluation..., op. cit., pp. 8-18.

126 PA CAMBRIDGE CONSULTANTS (1987): An evaluation..., pp. 63-76.

127 POLYTECHNIC OF CENTRAL LONDON, et al. (1990): Tourism..., pp. 29-33.
12 PRICE WATERHOUSE (1993): Evaluation..., op. cit., pp. 29-42.

12 ROBSON, B. et al. (1994): Assessing..., op. cit., pp. 1-17.
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Estos datos llevaran a afirmar si se consiguen o no los dos grandes objetivos: la mejora de las
oportunidades de empleo y el incremento del nivel de atraccion residencial de la zona en cuestion.
Este conjunto de datos se relacionan a través de correlaciones y modelos de regresion. Para dicho
estudio se plantean dos hip6tesis nulas: no existe diferencia entre las zonas que han recibido las
ayudas y las zonas que no las han recibido, en primer lugar, y que las inversiones no tienen efecto
alguno sobre los cinco indicadores socio-econdmicos, en segundo. Cualquier mejora relativa en
las zonas perceptoras se atribuird a los fondos invertidos, mientras que cualquier deterioro sera
imputado a la ausencia de efectos o a que, sin dichas medidas, la situacién habria sido mucho peor.

Los resultados de todas las regresiones, excepto la de un subperiodo para el desempleo, no
conducen a relaciones explicativas. En este estudio, a nuestro juicio de forma desacertada, solo
se proporciona el resultado del tinico modelo significativo.

Dicha regresion entre el porcentaje de desempleo (1986-1990) como variable dependiente y
los gastos de dos tipos de ayudas como independientes, proporciona signos negativos, por lo que
cabe suponer que han tenido un papel positivo en el descenso del desempleo.

A pesar de obtener unos buenos parametros, en el modelo no se incluyen —en contra de lo
que la 16gica indica- otras variables que podrian haber ayudado al cambio de ese porcentaje de
desempleo. Para completar el estudio y salvar sus limitaciones, se hace un especial énfasis en el
analisis descriptivo de los indicadores en diferentes subperiodos.

La parte cualitativa, también a escala local, pretende cubrir las carencias de los métodos
cuantitativos. Para ello se realizan, por una parte, una serie de encuestas y entrevistas con exper-
tos para atender al desarrollo de cada uno de los programas a escala local; por otra, encuestas a
residentes y empleados en esas zonas.

4.2.3.2. Otras metodologias

El resto de metodologias de evaluacion utilizadas en aplicaciones concretas, forman un gru-
po muy heterogéneo en el que coexisten desde simples indicadores hasta complejos modelos de
regresion. Estas t€cnicas vienen muy condicionadas por el &mbito geografico de la politica y por
los objetivos de la misma.

Es necesario sefialar que la falta de un esquema comin a seguir lleva a plantear con mucho
mas detalle todos y cada uno de los aspectos de la politica —objetivos, relacion instrumentos-
objetivos, implementacion, etc.—; esta circustancia enriquece los miltiples trabajos existentes. '*

4.2.3.2.1. Experiencias basadas en el uso de indicadores

Por lo que se refiere al uso de indicadores, se suelen utilizar aquellos generalmente acepta-
dos como la creacion de empleo®! u otro grupo de indicadores si el anterior no se considera
oportuno o suficiente!*2.

130 E] articulo de MUNRO, M. (1993): «Evaluating...», op. cit., es un buen ejemplo.

31t HUGHES, 1. (1991): «Evaluation...», op. cit. El indicador de empleo se puede complicar tanto como en la
metodologia del DoE. Para una revision de los métodos de cilculo de la adicionalidad, desplazamiento,
multiplicadores, etc., puede verse FOLEY, P. (1992): «Local...», op. cit.

132 En BOVAIRD, T. (1992): «Local economic development and the city», Urban Studies. Vol. 29, n° 3/4. pp.
343-368, pueden encontrarse algunos ejemplos.
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Incluidas en este tipo de trabajos se encuentran las escasas propuestas de evaluacion plan-
teadas por la Unién Europea para sus iniciativas urbanas. La poca incidencia politica de este
organismo en el ambito urbano y su importante peso en el regional ha decantado la balanza en
favor de los estudios relativos a este tltimo ambito.

Sin embargo, la importancia de las ciudades y de los problemas sociales que encierran, ha
provocado en los dltimos tiempos un timido cambio de tendencia'®. En esta linea, por lo recien-
te del planteamiento y por la trascendencia que adquirira en un futuro no muy lejano, debemos
dejar constancia de los indicadores sugeridos para el seguimiento de la Iniciativa Comunitaria
URBAN!3,

La necesidad de un control de los resultados de las politicas de la Unién Europea en el
entorno urbano requiere la creacién de unas medidas que garanticen el éxito de la politica y
sirvan de soporte para la renovacién de las ayudas. En nuestro caso esto supone el calculo de
unos indicadores dependiendo de los diferentes programas de la iniciativa. Para los programas
de mejora del soporte econémico y tejido social se utilizaran las «ayudas concedidas, volumen
de inversion generada e inducida, puestos de trabajo creados y mantenidos y grado de creacion
de empresas. Para los programas de formacién y empleo: namero de personas formadas, vivien-
das afectadas por rehabilitacién, grado de creacién de empresas y memoria de actividades reali-
zadas en el grupo de excluidos sociales. Para los programas de mejora del soporte fisico y del
espacio urbano: certificaciones de obras, plan de obras contenido en los proyectos que marca el
ritmo de los trabajos, poblacién con mejores servicios de abastecimiento de agua, saneamiento
y electricidad y volumen de inversién generada inducida. Por dltimo, para los programas de
equipamiento dotacionales: volumen de inversidn generada inducida y niimero de locales recu-
perados para la instalacién de actividades econémicas y turisticas»'®.

Como es l6gico, cualquier intento de sistematizacion, y este es uno de ellos. contribuird a
una cierta homogeneidad y facilitara la comparacion entre zonas, sin embargo se limitard el uso
de medidas especificas para cada caso concreto y se empobrecera el resultade final. A nuestro
juicio, la flexibilidad del método y la adaptacion del mismo al entorno es una cuestion de vital
importancia.

4.2.3.2.2.  Experiencias basadas en el uso de modelos de regresion

Los modelos de regresion tienen su maximo exponente en la ingente literatura de modelos
de precios heddnicos y en concreto en los usados para determinar el efecto de la zonificacion a
través de la teoria de las preferencias individuales.

13 En CHAPMAN, M. (1995): «Urban policy and urban evaluation: The impact of the European Union», en
HAMBLETON, R.; THOMAS, H. (eds.): Urban policy evaluation. Paul Chapman, London, pp. 72-86, pueden
encontrarse unos interesantes comentartos al respecto.

1% La preocupacién por estos temas es. no obstante, anterior. Un andlisis de los mismos desde la éptica
comunitaria puede encontrarse en: CEC (1987): Urban problems and regional policy in the European Community.
CEC, Luxemburg. y en CCE (1991): Medio ambiente urbano. CCE, Bruselas.

35 DELEGACION DE FOMENTO (1993): Iniciativa Comunitaria Urban: Programa Integrado de Actua-
cion en los barrios de El Pépulo y Santa Maria, Ayuntamiento de Cédiz, pp. 15-16.

136 ROSEN, S. (1974): «Hedonic prices and implicit markets: Product differentation in pure competition»,
Journal of Political Economy, 72, pp. 34-55.
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Estos modelos, cuyo marco teérico fue desarrollado formalmente por Rosen'*, tratan de
estimar los precios implicitos de las caracteristicas que marcan las diferencias entre variedades
de bienes de una misma clase’’. Se pretende llegar a obtener el precio —los coeficientes de los
parametros— de cada una de las caracteristicas que determinan el coste de un bien privado o
publico haciendo uso de un modelo econométrico.

En general el modelo hedénico estandar puede expresarse de la siguiente forma's#:
Pi=BO+sz(Xij)+sz Y +2 B, (Z)
donde:

P:: precio de venta de la casa i

B3: coeficientes estimados

X: caracteristicas fisicas de la casa.

Y.: condiciones de mercado

Z,;: externalidad (entorno agradable, trafico, contaminacién,...)

Es en el conjunto de variables que se ha incluido en Z donde —por lo general con variables
ficticias—, se recogeran las politicas a evaluar.

Segtin Kain y Quigley'*, este tipo de trabajos permite obtener estimaciones minimas del bene-
ficio de diferentes politicas; estos modelos se han usado para estimar los beneficios de programas
de renovacién urbana en los Estados Unidos'“. Si deseamos destacar alguno, conviene citar el
trabajo de Mark y Goldberg'*' en el que se pretende evaluar el efecto de los controles sobre los
usos del suelo a lo largo de un periodo. McMillen y McDonald!#, por su parte, determinan dicho
efecto a través de una regresion para valores referidos a una fecha anterior a la puesta en practica
de la medida. Para el caso del Reino Unido y haciendo uso de datos provenientes de anuncios de
venta (al igual que en nuestro pais la confidencialidad de los datos necesarios dificulta el uso de
esta técnica), Gibb'* pretende averiguar el impacto de una iniciativa en el mercado de la propiedad
inmobiliaria; en este caso se plantea una regresién para datos anteriores a la medida y otra para
unos afios después cuando ya la medida lleva un tiempo funcionando. Un cambio significativo de
magnitud o signo en los pardmetros se interpretara como un efecto propio de la politica a medir.

37 FREEMAN, A. M. (1992): «El método hedénico», en FERREIRO, A.; AZQUETA, D. (Coord.) Evalua-
cion economica de los costes y beneficios de la mejora ambiental. AMA, Sevilla, pp. 125-154.

1% Algunos comentarios adicionales pueden encontrarse en JAEN, M.; MOLINA, A. (1995): Modelos
econométricos de tenencia y demanda de vivienda. Servicio de Publicaciones de la Universidad de Almeria,
Almeria.

3 KAIN, J.; QUIGLEY, J. (1970): «Measuring the value of housing quality», Journal of the American
Statistical Association, Vol. 65, n° 30, pp. 532-548.

0 En POGODZINSKI, J.; SASS, T. (1991): «Measuring the effects of municipal zoning regulations: A survey»,
Urban Studies, Vol. 28, n° 4, pp. 597-621, puede encontrarse una revisién medianamente actualizada de este tipo
de trabajos.

14 MARK, J.; GOLDBERG, M. (1986): «A study of the impacts of zoning on housing values over time»,
Journal of Urban Economics, 20, pp. 257-273.

12 McMILLEN, D.; McDONALD, J. (1993): «Could zoning have increased land values in Chicago?», Journal
of Urban Economics, 33, pp. 167-188.

14 GIBB, K. (1994): «Before and after deregulation: Market renting in Glasgow and Edinburgh», Urban
Studies, Vol. 31, n° 9, pp. 1481-1495.
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Ademas de los modelos de precios hedénicos, el uso del anélisis de regresion se extiende a
otros casos y contextos diferentes. Es habitual hacer uso de los objetivos de la politica urbana
como variable endégena. Como exdgenas se introducirdn los instrumentos de la politica y el
resto de factores explicativos de la primera.

Asi por ejemplo, Carmon y Baron'* relacionan una variable acorde con los objetivos de la
politica y un conjunto de regresores que incluyen el hecho de que exista o no dicha iniciativa.
Aunque ceifiido a una cuestién muy concreta, este trabajo merece nuestra atencion. El articulo
empieza con una justificacién tedrica de la direccién de la politica a evaluar; se comentan las
diferentes opciones disponibles para la provisién de unos determinados servicios por parte del
Estado y se opta por aquella que pueda ofrecer mejores resultados. Sin embargo, esta cuestion
no constituye una exposicién de la relacion causal existente entre los fondos ptiblicos y el obje-
tivo deseado: reduccién de las disparidades socio-econdmicas entre residentes de una zona a
través de la mejora urbana; de forma deliberada o no, se evita este planteamiento.

Estos autores plantean en la evaluacién de dicha politica un estudio cuantitativo que deter-
minara si la aplicacion de los fondos ha mejorado o no el «status» de los residentes en esa zona.
Para ello, se medira este dato antes y después de la aplicacion de la politica en las zonas objeto
de atencidén y en unas zonas de control no sujetas a las ayudas pero cuyas caracteristicas son
similares a las anteriores.

La eleccidén de la variable dependiente para el analisis de regresién que fijara el éxito o
fracaso de la iniciativa, pasa por la construccién de un indice en funcién de:

-~ Un ratio que mide el «status» econémico de la poblacion a partir de tres indicadores
socioecondémicos (porcentaje de poblacion escolar de 13 o més afios, ingresos mensuales per
capita y porcentaje de densidad inferior a 2,5).

El poder de atraccion del area medido por los movimientos migratorios y por las caracteristi-
cas socio-econdmicas de los inmigrantes y emigrantes.

El estudio descriptivo de estos datos no parece proporcionar resultados concluyentes al no
corroborar lo que en un principio se esperaba de la implementaci6n de la politica. El posterior
estudio cuantitativo a través de un modelo de regresion. utiliza como variable dependiente el
indice anteriormente descrito de los nuevos residentes de la zona, puesto que se supone que las
areas favorecidas atraeran nuevos residentes de mejor nivel econdmico. Las variabies explicati-
Vas somn:

- Una variable ficticia dependiendo de que la zona sea o no centro de atraccién de la inversion.
— Distancia a un centro metropolitano

- Distancia al centro de la ciudad

— Caracteristicas socio-econdmicas de los residentes que permanecen en la zona.

— Caracteristicas de las viviendas.

Los resultados coinciden con el estudio descriptivo y no parece existir un efecto derivado de la
implementacién de Ia politica sobre la atraccién de poblacién con un mejor nivel socio-econémico.

144 CARMON, N: BARON, M. (1994): «Reducing inequality by means of neighbourhood rehabilitation: An
Israeli experiment and its lessons», Urban Studies, Vol. 31, n° 9, pp. 1465-1479,
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Seran estos modelos los que mas utilidad proporcionan en la evaluacion de politicas econé-
micas urbanas; son flexibles, en cuanto a las variables que se incluyen para reflejar la actuacion,
y completos, ya que como elemento explicativo puede intervenir cualquier factor que se consi-
dere oportuno. Como es 16gico, no estan exentos de problemas; éstos proceden tanto de la elabo-
racion y construccion de los modelos, como de la dificultad que entrafia encontrar datos de todos
los factores que inciden en la variable dependiente.

4.3. IDENTIFICACION DE LA DIRECCION Y SENTIDO DE LA POLITICA
DE REHABILITACION

Antes de avanzar medidas concretas sobre los efectos, pretendemos averiguar el sentido y
direccion de la politica. Las preguntas a las que pretendemos dar respuesta en este apartado son:
(Donde convendria un mayor esfuerzo rehabilitador? ;Qué caracteristicas tienen las zonas del
Casco Antiguo donde se invierte mas? ;Se concentra cada tipo de actuacion alli donde puede
tener un mejor resultado?

Las conclusiones del apartado no determinaran si la politica tiene o no un buen efecto en el
Centro, sino unicamente si la distribucién espacial de la misma es la idénea para esperar de ella
los mejores resultados. Cualquier otra interpretacion queda para apartados posteriores.

4.3.1. HipOTESIS

El analisis de la legislacion vigente revelo la diferencia de objetivos entre los diversos tipos
de medidas con que contabamos. Una politica destinada a la rehabilitacién de viviendas y edifi-
cios tiene por objeto evitar el progresivo abandono del Centro por parte de la poblacidn, a la par
que mejorar su nivel de vida; por su parte, la politica dirigida a la rehabilitacion del paisaje
urbano —medida exclusiva del ayuntamiento—, pretende devolver al Casco una imagen agrada-
kle que tavorezca la actividad econdmica y haga placentero el entorno.

Por tanto, lo correcto seria aplicar esas medidas en aquellas zonas mas necesitadas o en las
areas donde pueden tener un mayor éxito y donde tendran una mayor rentabilidad en cuanto a
wonsecucion del objetivo buscado. Seri entonces en las zonas mas degradadas econémicamente
y con una mayor cantidad de poblacién donde debera actuar una parte de estas medidas —vivien-
das y edificios—, mejorando la calidad de vida de los residentes e impidiendo que éstos abando-
nen sus viviendas. Por contra, la rehabilitacién de fachadas debera dirigirse a zonas con predo-
minio de edificios histéricos y protegidos y, en 1o posible, con un peso comercial lo suficiente-
mente alto como para fomentar la creacion de nuevas actividades y la consolidacion de las ya
existentes.

De esta forma debemos detectar una mayor proporcién de rehabilitacion de viviendas y
edificios en las secciones con una mayor degradacién fisica y econémica, mientras que en aque-
llas con mas edificios monumentales y una actividad tradicionalmente comercial, se deberia
observar una mayor cantidad de actuaciones en fachadas.

4.3.2. METODOLOGIA Y VARIABLES

Aprovechando la clasificacion en siete grupos de las 40 secciones del Centro de Cadiz,
vamos a estudiar el comportamiento que en ellas ha tenido la rehabilitacidn; el anélisis de esta
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politica y las caracteristicas de dichos grupos, determinaran la buena o mala direccion de la
iniciativa publica.

La fecha de referencia utilizada para la formacion de los clusters —como se ha puesto de
relieve en el capitulo 2- ha sido la del Censo de Poblacion de 1991, por lo tanto, aunque algunas
variables no cambien con el tiempo, es de suponer que €stas pueden variar en afios posteriores.
Para evitar este hecho, reuniendo ademas un volumen de informacion suficiente, el analisis de la
direccion de la politica de rehabilitacién se harad Unicamente para el periodo 1988-1993. El
supuesto del que se parte es que las caracteristicas que han permitido la formacién de las agru-
paciones son permanentes y no varian en esos 6 afios'®.

La contrastacion se hara para la politica de rehabilitacion de viviendas, edificios y fachadas,
tanto en términos absolutos como relativos. Utilizaremos en este caso, el nimero de actuaciones
segin tipo de intervencion.

4.3.3. RESULTADOS

Los datos relativos a rehabilitacion para la fecha de referencia figuran en la tabla 1. En gene-
ral, viendo el montante total de actuaciones, sin establecer aiin diferencias por tipo de inversion,
se observa un mayor nimero de las mismas en la agrupacion 2 seguida por la 1 y 3; no obstante,
aunque digno de mencién, el comentario debe considerar la influencia que tiene la dimension de
cada seccion y la diferente cantidad de secciones que entran a formar parte de cada cluster.

Los subtotales absolutos por agrupacién evidencian un numero de actuaciones en el aparta-
do de edificios similar entre clusters; en viviendas dominan los grupos 4 y 6, mientras en facha-
das éstas son mucho mas abundantesen los 1,2y 3.

A pesar de todo, serd el estudio de los datos relativizados —citra en la que se ha eliminado la
influencia del tamatfio del cluster-'%, la que efectivamente dara una idea de la direccién de la
politica. En estos términos, y atendiendo en primer lugar a la rehabilitacién de edificios, pode-
mos decir que el peso es el mismo en todas las agrupaciones, cor: 1o que esta variable nc discri-
mina por renta, condiciones de vida o tipo de vivienda.

La rehabilitacion de viviendas, como era de esperar, se muestra especialmente alta en ¢l
cluster 6. luego el 4 y por tltimo el 5 —recordemos que el grupo sexto era el mas degradado fisica
y economicamente, a la vez que bastante poblado; el grupo 4 es el segundo en cuanto a degraca-
¢ién y el quinto, el siguiente-.

Por su parte, la rehabilitacién del paisaje urbano tiene un peso muy importante en €l cluster
1 yenel 2y 3 -la primera agrupacién era una zona muy monumental, poco degradada y relati-
vamente comercial, la segunda, aunque con muchos menos edificios protegidos, es mas comer-
cial y la tercera, con menos comercios, cuenta también con menos edificios protegidos—. El
ultimo cluster, no mencionado hasta el momento, que no presenta ningin tipo de degradacion y
esta compuesto por viviendas recientes y en propiedad, es el que menos ayudas recibe.

145 Se podria pensar que los efectos de la propia politica de rehabilitacién han hecho cambiar radicalmente
dichas caracteristicas, sin embargo, a nuestro favor juega el corto espacio de tiempo y, sobre todo, €l escaso
volumen de inversion. El desarrollo de dichas medidas debe cambiar la “ituacién de las zonas pero no tan
drasticamente como para pensar que en uno o dos afios se puede haber provocado una completa transformacién
del Centro.

1% Para esta operacion se ha utilizado el nimero de edificios.
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Tabla 1. Niimero de actuaciones de rehabilitacion 1988-1993.

CLUSTER SEC  EDIF %1% FACH EDIFINEDIF VIVINEDIF FACHINEDIF

Cl L5 3 5 23 2,97 4,95 22,77
2.3 2 5 13 1,72 431 11,21

2.4 1 8 9 0,85 6,78 7,63

2.5 3 9 16 3,45 10,34 18,39

. _ TOTAL 9 27 61 2,13 6,40 14,45

C2 1.4 2 9 20 1,18 5,29 11,76
2.1 4 8 15 2,53 5,06 9,49

2.2 2 7 14 1,35 473 9,46

3.1 2 5 6 1,69 4,24 5,08

6.1 0 5 11 0,00 4,90 10,78

6.6 I 3 16 0,88 2,65 14,16

7.4 1 2 8 2,44 4,88 19,51

TOTAL 12 39 90 1,41 4,59 10,59

C3 1.1 2 5 13 2,02 5,05 13,13
13 2 6 9 1,37 4,11 6,16

33 5 6 14 5,43 6,52 15,22

5.1 0 4 6 0,00 4,17 6,25

5.2 2 5 1 1,96 4,90 10,78

5.6 0 4 8 0,00 7,27 14,55

6.3 1 1 6 1,72 1,72 10,34

TOTAL 12 31 67 1,85 4,78 10,34

C4 1.2 5 3 8 6,49 3,90 10,39
3.2 1 4 0 1,19 4,76 0,00

42 2 9 1 4,65 20,93 2,33

5.4 0 2 3 0,00 4,55 6,82

6.4 2 7 14 3,51 12,28 24,56

6.5 i 9 3 1,82 16,36 5,45

7.3 0 3 2 0,00 5,88 3,92

7.5 1 6 4 2,50 15,00 10,00

TOTAL 12 43 35 2,66 9,53 7,76

C5 3.4 2 5 5 2,50 6,25 6,25
3.5 1 4 4 1,56 6,25 6,25

4.1 2 8 6 2,30 9,20 6,90

45 1 4 7 1,79 7,14 12,50

4.6 1 4 4 1,56 6,25 6,25

5.3 0 1 3 0,00 1,49 4,48

6.2 3 9 10 4,00 12,00 13,33

TOTAL 10 35 39 2,03 7,10 7,91

cé 43 2 11 9 3,51 19,30 15,79
4.4 1 9 2 2,08 18,75 417

55 0 6 2 0,00 14,29 4,76

7.1 0 4 3 0,00 8,89 6,67

7.2 2 10 3 3,92 19,61 5,88

7.6 2 2 1 2,99 2,99 1,49

TOTAL 7 o) 20 2,26 13,55 6,45

c7 3.6 1 1 1 1,37 1,37 1,37
TOTAL 1 1 1 1,37 1,37 1,37

EDIF: N°de actuaciones en rehabilitacion de edificios; VIV: N° de actuaciones en rehabilitacién de viviendas; FACH:
N°de actuaciones en rehabilitacion de fachadas; EDIFINEDIF: N° de act. en rehab. de edificios relativizada por el
nimero de edificios de la seccion; VIVIEDIF: N° de act. en rehab. de viviendas relativizada por el mimero de edificios
de la seccion; FACH/EDIF: N°de act. en rehab. de fachadas relativizada por el niimero de edificios de la seccidn.
FUENTE: Oficina de Rehabilitacion y elaboracion propia.
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Atendiendo entonces a este analisis podriamos decir que, mientras la politica de rehabilitacién
concerniente a edificios parece no diferenciar entre zonas y se reparte por igual en el Centro, la
politica de viviendas se centra —como era de esperar— en las zonas més pobladas y con un mayor
nivel de degradacion; la politica de fachadas, por su parte, acumula sus actuaciones alli donde
también se esperaba que lo hiciera y donde quizas potencialmente tenga un mejor resultado.

Sin embargo, en este Gltimo caso puede surgir una duda: la proveniente de la importancia
relativa de las ayudas en rehabilitacidén de paisaje urbano en el cluster 3. Esta agrupacion, aun-
que con bloques antiguos, no dispone de un gran nimero de edificios protegidos y de comercios
minoristas; podriamos entonces llegar a pensar —pendientes de un estudio mas detallado—, que
los efectos de las ayudas se diluiran con mayor facilidad de la que lo harian en las otras zonas.

Por lo tanto, la respuesta a las preguntas iniciales, salvando este (ltimo comentario, debe
tener un sentido positivo. La distribucion espacial de la politica de rehabilitacién por apartados
deja ver posibilidades en cuanto a la consecucion de los objetivos deseados; ésta se concentra en
las zonas mas sensibles.

4.4. EFECTOS SOBRE LA POBLACION Y EL EMPLEO

Con el presente apartado entramos directamente en la medicién concreta de los resultados
de la politica de rehabilitacion. Para ello nos vamos a centrar en la evaluacién de la politica
atendiendo a tres aspectos:

- Incremento o decremento de la poblacién residente en el Centro.
— Desplazamiento o expulsion de los residentes tradicionales.
— Disminucion del desempleo.

Para un apartado posterior quedara un cuarto aspecto relativo a los efectos sobre la actividad
economica. Esta separacién, aun siendo los elementos mencionados objetivos —explicitos 0 no~
de la politica de rehabilitacion, se debe a la distinta forma de abordar la evaluacion. Para los tres
primeros se atendera a la evolucion de algunos indicadores y a coeficientes de correlacion; en el
caso de la actividad econdémica a un modelo de localizacién comercial.

Este tratamiento diferenciado y la especial atencién que se prestara al dltimo, tienen su ori-
gen, como posteriormente veremos, en la forma de obtener los datos relativos a dichas variables.

Antes de proceder con el desarrollo de este epigrafe, conviene dedicar un espacio a la nueva
particién geografica del Cascc Antiguo de Cadiz. En adelante y en la medida de lo posible,
seguiremos esta division para la evaluacién de la politica de rehabilitacion.

4.4.1. EL MARCO DE ANALISIS

Las explicaciones y datos que se han ofrecido en capitulos anteriores tienen siempre como
referente geografico la divisién por secciones que establece el Instituto Nacional de Estadistica.
Esta clasificacion facilita el acceso a un importante conjunto de informacion pero s6lo permite el
uso de las 40 observaciones en las que esta dividido el Casco Antiguo de Cadiz; la cifra es escasa
si pretendemos utilizar la informacién disponible para el contraste estadistico de relaciones.

Este inconveniente, asi como los problemas derivados del hecho de que las secciones no
consideran la homogeneidad y relacién existente entre las unidades de una misma calle —llegan-
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do incluso a dividir una confluencia de dos viales en cuatro secciones distintas—, nos ha llevado
a intentar hacer uso de una informacién mas detallada y mas l6gica desde un punto de vista
estrictamente espacial. A partir de ahora las observaciones, salvo mencién expresa, seran las
calles del Centro Histérico de la ciudad de Cadiz'¥.

Para disponer de la misma informacién que la que tuvimos cuando habldbamos de seccio-
nes, se ha tenido que proceder a una transformacion a través de un supuesto: hemos considerado
que el reparto de edificios o poblacién es homogéneo dentro de cada seccion'*.

El conjunto de operaciones a realizar requiere la construccién de una tabla de doble entrada
en la que por columnas figuran las 40 secciones y por filas las 257 calles que hemos tenido en
cuenta. En las diferentes celdas aparecera la cantidad de nimeros que el callejero de la ciudad
concede al tramo de calle de cada seccién'®.

Como disponemos de los datos por secciones y tenemos ¢l total de niimeros de cada seccién
—sumatorio de los diferentes elementos de cada columna—-, podemos obtener el valor correspon-
diente dividido por el nimero de edificios existentes. Posteriormente, en otra tabla, se reparte
ese numero atendiendo a la cantidad de elementos de cada segmento de calle, con lo que 1a suma
de cada fila determinara el valor deseado para cada observacion.

Como es 16gico, existe una gran diferencia entre datos; en el Casco coexisten calles que atravie-
san de extremo a extremo la ciudad y calles que apenas cuentan con dos o tres edificios. Por tanto,
si tenemos en cuenta las variables originales en valor absoluto obtendremos valores muy altos y
muy bajos, corriéndose el peligro de obtener relaciones contrarias a las realmente existentes.

Esta cuestion obliga a relativizar los datos; para ello contamos con la distancia de cada calle,
facilitada por un técnico de urbanismo del ayuntamiento. Las variables que tengan que ver con
los edificios se dividiran por esa cifra. En la medida de lo posible, las variables referidas a pobla-
cion se relativizaran de otra forma; el analisis detallado queda para el epigrafe correspondiente.

4,4.2. MOVIMIENTO POBLACIONAL

4.4.2.1. Hipoétesis

Uno de los principales objetivos, por su explicita mencién en la exposicion de motivos de la
ley y por la alusion que al mismo hacen diversos autores, es el evitar el continuo abandono de

!9 La mayor parte de los trabajos empiricos desarrollados en un contexto urbano —casi todos en el mundo anglo-
sajon—, han hecho uso de la division por «blocks» (bloques 0 manzanas); en nuestro caso es imposible obtener datos con
una referencia de este tipo. Para una revision de este concepto y de otras formas de ordenacion puede verse YINGER,
J. (1993): «Around the block: Urban models with a street grid», Journal of urban economics, 33, pp. 305-330.

!4 Aunque pueda parecerlo, este supuesto no es nada restrictivo. Si se conoce un poco el entorno en el que
nos movemos, éste es aceptable desde cualquier punto de vista. El principal inconveniente podria estar en la
diferencia de altura y niimero de viviendas —y por tanto residentes—, entre zonas; sin embargo, las secciones que
incluyen edificios altos y modernos —las menos—, no incluyen viviendas pequefias y de pocas plantas, y viceversa.

1 Por desgracia las pocas fuentes originales de datos por calles con que contamos no distinguen si se trata de una
calle, una plaza o un callejon; el problema no seria tal si no existieran tres calles y tres plazas con el mismo nombre. Para
evitar confusiones y siendo conscientes de la pérdida de informacién, se ha recurrido a resumir en un sélo dato todo lo
referente a la C/de la Merced, Pza. de la Merced y Callejon de 1a Merced, a 1a C/San Francisco y Pza. San Francisco y
alaPza. San Juan de Dios y C/San Juan de Dios; si fuera necesario catalogar como calle o plaza cada uno de estos casos,
prevaleceria la de mayor tamafio segin el callejero municipal. Todo ello deja el nimero final de observaciones en 253.
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estas areas por parte de los residentes. Esta despoblacion provocaré un deterioro progresivo de
los edificios que ya no son atendidos —no es 16gico pensar en su reocupacion inmediata-; ade-
més, supondra la pérdida de la actividad econdmica relacionada con dicha poblacion y la
infrautilizacién del parque de viviendas y de los servicios ptiblicos.

Por tanto, al plantear estas medidas, se pretende que las mismas contribuyan a mejorar las
condiciones de vida en la zona a través de la mejora de las viviendas, y que aquellas personas
que tenian intencién de cambiar de residencia no lo hagan o que las que no vivian en la zona
tengan incentivos o menos impedimentos para trasladarse al area objeto de atencién.

Nuestro propdsito es ver si existe una relacion positiva e importante entre el incremento
poblacional y la inversion en rehabilitacién. Debemos tener en cuenta que las actuaciones dirigi-
das a edificios y viviendas tienen un claro objetivo en esta variable, mientras la relativa a paisaje
urbano —fachadas— tiene unos objetivos asociados directamente con la actividad econdémica.

4.4.2.2. Metodologia y variables

Para tener una buena medida de la evolucién de la poblacion y de si sobre esa evolucién
puede incidir una politica urbana, necesitamos un periodo temporal de referencia muy amplio;
los nuevos datos del Padrén de Habitantes, facilitados hace escasos meses por €l Ayuntamiento
de Cadiz, nos proporcionan esta oportunidad.

La medida que usaremos para reflejar la evolucion de esta variable es la tasa de crecimiento
de la poblacion de derecho entre 1986 y 1996 (POB8696), lapso de tiempo lo suficientemente
amplio como para que una politica deje sentir sus efectos y para que cualquier incidencia cir-
cunstancial —si la hubiere—, pueda desaparecer o ser absorbida por la tendencia general.

A pesar de contar con los datos del Padrén, surgen dos obstaculos para un uso més detallado
de esta variable. En primer lugar, el dato no se ha extraido de la fuente original sino que, obteni-
do por secciones, se ha desagregado por calles atendiendo al procedimiento descrito en el apar-
tado anterior. Por tanto, cualquier error o problema conceptual, de existir, se trasladara a la varia-
ble objetivo. Por otra parte, el dato no explicita el motivo del incremento poblacional que se
puede experimentar en una observacién; estos cambios pueden ser por nacimientos en familias
ya residentes, nacimientos en familias desplazadas a esa zona o cualquier otra circunstancia que
puede oscurecer su significado.

Nuestra intencién no es averiguar inicamente la relacion entre el instrumento y el objetivo,
sino también, como medida de control, comprobar si la asociacién existe entre éste y otras
variables que puede influir en él. Teniendo en cuenta las limitaciones ya mencionadas relativas
a la recogida de informacion, la relacion se medira con el coeficiente de correlacién.

A continuacién se expondran los dos grupos de variables que podrian tener alguna inciden-
cia en este cambio poblacional: un conjunto de factores de diversa indole y el grupo de instru-
mentos a través de los que actiia la politica de rehabilitacién. Centrandonos en el primer grupo,
la asuncion de un planteamiento tedrico reciente y muy flexible, como el de la maximizacion del
valor del precio de venta, facilitara este hecho ya que en €l tiene cabida practicamente cualquier
elemento.

En esta linea parece 16gico pensar que la poblacién se vea atraida por zonas con un mayor
valor historico de los edificios; es decir, que haya un desplazamiento de residentes de zonas mas
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modernas o con peores condiciones de habitabilidad a zonas mejores o mas atractivas. Asi, la
variable a considerar serd el nimero de edificios de construccién anterior a 1941 (ANT41) —
variable estatica que no cambiara con el paso del tiempo—'*°.

Otros regresores que explican el comportamiento del objetivo vienen dados por el valor
histérico de cada una de las calles. Asi, no es tan agradable una calle con abundancia de edificios
catalogados como importantes —independientemente de la fecha de construccion—, que otraen la
que no existe ninguno de valor singular. Esto lleva a la inclusién de un conjunto de variables —
también estaticas—, entre las que se encuentran:

— El nimero de edificios residenciales de caracter monumental segiin el PEPCA (NMON).

— El nimero de edificios residenciales de caracter singular segin el PEPCA (NSIN).

— El numero de edificios residenciales de proteccion preferente segiin el PEPCA (NPRE).

— El nimero de edificios residenciales de proteccién ambiental segin el PEPCA (NAMB).

— El nimero de edificios no residenciales con cualquier tipo de proteccién segin el PEPCA
(NPNR).

— El namero de edificios catalogados como sustituibles (NSUS) que se supone que ejerceran un
efecto negativo o contrario al de los anteriores.

Las condiciones de vida de la zona a la que se desplaza la poblacién o de la que la poblacion
huye, son algo crucial para el célculo de relaciones. Estas variables indicaréan si la poblacion se
mueve —en un sentido u otro— buscando una mejor calidad de vida. Son varias las variables que
se podrian considerar en este apartado, pero por su importancia incluiremos el nimero de vi-
viendas con retrete en el exterior (RETEXT) y el niimero de viviendas sin cocina (NOCOC),
ambas en 1991 y extraidas del Censo de Poblacién. Por su caricter, estos datos pueden variar
con el paso de los afios, pero no es de esperar un cambio radical en el comportamiento de los
mismos. Como medida de precaucion no debemos olvidar que no son mas que indicadores
generales de las condiciones de una calle.

Que ia poblacién se ve atraida por una zona con una buena calidad de vida es evidente, lo
dificil es reflejar este dato con un indicador. Con este propdsito se va a incluir en el modelo el
namero de desempleados segiin Censo de Poblacion de 1991 (PARO), entendiendo que aquella
zona con un menor nimero de poblacidn parada, dispondra de un mayor nivel de ida o de renta;
este hecho se percibe facilmente por el futuro residente en el momento de fijar su residencia.

Dentro del segundo grupo de factores explicativos de la evolucién poblacional se deben in-
cluir las medidas de rehabilitacion atendiendo a cada uno de los tres conceptos que venimos ana-
lizando —viviendas, edificios y fachadas—. Lo adecuado, puesto que disponemos de los datos nece-
sarios, es reflejar en cada calle el nimero de actuaciones que se han producido desde el inicio de la
politica de rehabilitacion, o bien la suma de los presupuestos totales para cada observacion. Con
esta tltima opcion reflejaremos la importancia de cada una, evitando la comparacién en similares
circustancias de dos operaciones quizas muy distintas entre si. Es mas, el uso del presupuesto es
incluso més conveniente que el de la cuantia subvencionada por cada administracién —s6lo una
parte del presupuesto total— ya que, en tltima instancia, aquél es el que dejara sentir sus efectos.

150 Se podria haber optado por hacer uso del niimero de edificios de construccién posterior a 1971, que parece
mas fiable, pero dado que la referencia de la variable objetivo llega hasta 1996, incurririamos en el error de no
incluir los edificios de nueva construccidn posteriores a 1991, fecha para la que se obtiene el dato manejado.
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Por tanto, se incluirdn como explicativas:

— Una variable referida a la rehabilitacion de fachadas o paisaje urbano (FACH), que considera-
ra el presupuesto total por cada observacion (suma de todos los incluidos) desde los tltimos
meses de 1988 —primera referencia en las bases de datos de la Oficina de Rehabilitacién-—-
hasta 1996.

— En cuanto a rehabilitacién de viviendas (VIV) se incluye el mismo tipo de variable: presu-
puesto total dedicado a este concepto desde 1988 a 1996.

— Para la rehabilitacion de edificios (EDIF) de nuevo el presupuesto total para el mismo periodo
de referencia.

Como es 16gico, todas las variables, con la excepcidn de la tasa de crecimiento de la pobla-
cién, se han relativizado para evitar la perniciosa influencia del tamafio en los resultados finales.
Para esta operacion se ha optado por hacer uso de la distancia en metros de cada calle, ya que las
variables a transformar tenian que ver con el entorno urbano o arquitecténico. Los datos que
hacen alusion a una variable poblacional —desempleo— se han relativizado por el nimero total de
residentes.

4.4.2.3. Resultados

Antes de proceder a la elaboracion de la matriz, se impone un analisis de los posibles puntos
extremos que puedan distorsionar los resultados. Este estudio, que hemos efectuado de forma
grafica y mediante el analisis de residuos, nos ha llevado a suprimir 7 observaciones, con lo que
el nimero total de las mismas queda en 246"'.

En la tabla 2 aparecen los resultados de los coeficientes de correlacion entre las variables
comentadas con anterioridad. Merece la pena destacar la importante relacion negativa —teniendo
en cuenta que nuestra muestra es de corte transversal— entre la variable objeto de nuestro interés
v aquellas otras que dan idea de la calidad de las mismas —viviendas con retrete en el exterior y
viviendas sin cocina—.

Por su parte, el indicador relacionado con el nivel de vida de la zona, el que viene represen-
tado por el nimero de desempleados, muestra un coeficiente de correlacion negativo de 0,424,
sintoma de la falta de atraccién de poblacion por parte de las observaciones mas desfavorecidas.

El resto de las variables, entre las que incluimos las propias de la politica de rehabilitacion,
carecen de importancia en cuanto a relacion con el incremento de residentes en la zona.

4.4.3., EEFECTO DE EXPULSION

4.4.3.1. Hipotesis

Para el desarrollo de este apartado, la pregunta que nos formulabamos en el primer tema es
crucial: ;A quién beneficia la politica? jFavorece a los residentes de bajos ingresos o

151 Los datos eliminados corresponden al nimero de orden 16, 40, 59, 77, 198, 214 y 244. En los cuatro
primeros casos €l motivo estriba en el dato nulo de la poblacidn, que viene a su vez motivado por la regla de
reparto establecida para desagregar los valores que inicialmente teniamos en secciones estadisticas. Las dltimas
tres observaciones poseen unos datos de poblacion demasiado elevados, llegando a distorsionar la verdadera
relacion para el resto de observaciones.
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Tabla 2. Matriz de correlaciones entre variables .

POB RET NO ANT N N N N N NP PARO FACH EDIF VIV
896 EXT COC 41 MON SIN PRE AMB SUS MR

POB8696 1

RETEXT -0,367 1

NOCOC 0,342 0,921 1

ANT41 -0,076 0,582 0,577 1
NMON -0,026 0,013-0,014 0,075 1

NSIN 0,016 0,025 0,005 0,149 0,110 1

NPRE 0,078 0,050 0,055 0,405 0,196 0,201 1

NAMB 0,142 0,056 0,026 0,364 0,021 0,022 0,212 1
NSUS 0,080 0,061 0,105-0,041-0,065-0,108-0,081 -0,003 1

NPNR -0,023 0,005 0,063 0,126 0,137 0,311 0,362 0,023 -0,084 1
PARO -0,424 0,525 0,558 0,256-0,096-0,126-0,092 0,016 0,147 0,005 1

FACH 0,000-0,020-0,075 0,157 0,315 0,165 0,186 0,154-0,138 0,228 -0,020 1
EDIF -0,035-0,003 0,002 0,083 0,281 0,017 0,082 0,055-0,016 0,060 0,050 0,238 1
VIV 0,040 0,085 0,047 0,181 0,182 0,073 0,184 0,175-0,038 0,044 0,003 0,187 0,189 1

POBS8696:Tasa de crecimiento de la poblacion (1986-1996); RETEXT: N° de viviendas con retrete en el exterior;
NOCOC: N” de viviendas sin cocina; ANT41 : N° de viviendas construidas con anterioridad a 1941; NMON: N°de
edificios residenciales monumentales; NSIN: N° de edificios residenciales singulares; NPRE: N° de edificios
residenciales preferentes; NAMB: N° de edificios residenciales ambientales; NSUS; N° de edificios sustituibles.
NPNR: N°de edificios protegidos de cardcter no residencial; PARO: N°de desempleados; FACH : Presupuesto de
las actuaciones en rehabilitacion de fachadas; EDIF: Presupuesto de las actuaciones en rehabilitacion de edifi-
cios; VIV: Presupuesto de las actuaciones en rehabilitacion de viviendas.

FUENTE: Elaboracion propia.

premia a las clases de mayores rentas que no viven en la zona? Como hemos visto en capitulos
anteriores. ia rehabilitacion de viviendas puede provocar un efecto expulsion sin habérselo pro-
puesto.

Nuestra normativa no hace mencién a este efecto, pero la intencioén de impedir el abandone
progresivo de las clases residentes y el caracter social de las medidas, supone un pronuncia-
miento mmplicito. No obstante, la atraccién de nuevos residentes, siempre y cuando no suponga
la expulsion de los antiguos, no debe ser un problema; el importante stock de viviendas desocu-
padas concede un amplio margen de maniobra.

Puesto que la gentrificacién supone la irrupcién en escena de una clase joven y de renta
media, la evolucidn de este segmento de poblacién indicara la presencia o no del efecto.

4.4.3.2. Metodologia y variables

Siguiendo la muy interesante evaluacién que hacen Bailey y Robertson'>? de la politica de
rehabilitacion britanica y el amplio trabajo de Robson et al.'?, utilizaremos la magnitud del
cambio entre dos porcentajes referidos a dos momentos de tiempo muy separados entre si para
valorar si ésta, por su dimensidn, es o no causa de las medidas analizadas.

152 BAILEY, N.; ROBERTSON, D. (1997): «<Housing renewal, urban policy and gentrification», Urban studies,
Vol. 34, n° 4, pp. 561-578.
153 ROBSON, B. et al. (1994): Assessing the impact of urban policy. HMSQ, London.
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Para la medicién de este efecto en una zona se tomaré el porcentaje de poblacién residente
entre 25 y 34 afios —informacién que proporciona el Censo de Poblacién y los Padrones—, y se
comprobara su evolucién entre 1986 y 1996'5. La imposibilidad de contar con esta cifra por
secciones para el primer afio, nos obliga a utilizar una desagregacion por distritos.

4.4.3.3. Resultados

En la tabla 3 se muestran los porcentajes de poblacién en el grupo de edad seleccionado para
los afios 1986, 1991 y 1996. Los resultados de la comparacidn, independientemente de las can-
tidades invertidas en cada zona, evidencian una ausencia total del efecto expulsién o, si se pre-
fiere, de la atraccidén de nuevos residentes jovenes y de clase media.

En los trabajos anteriormente mencionados, las diferencias en diez afios entre estos porcen-
tajes estaban cercanas a los 20 puntos, mientras que en nuestro caso esta diferencia no llega a los
tres puntos.

Este dato, que puede ser interpretado como un éxito de la politica de rehabilitacion, debe
relativizarse y enmarcarse en el escaso movimiento poblacional que se ha visto en el apartado
anterior, en el poco relevante esfuerzo financiero y en el abundante parque de viviendas desocu-
padas.

Tabla 3. Evolucion de la poblacion de derecho entre 25 y 34 aiios.

1986 1991 1996

POB.  POB. . POB.  POB. . POB.  POB. %

TOT.  (25-34) ° TOT.  (25-35) ’ TOT. (25-34) 7
15 31 4 . 9.199 1315 1430 8596 1316 1531 8337 1360 1631
DIST 2w 8.420 1240 14,73 7689  1.189 15,64 7509  1.206 16,06
DIST 3 o 9.664 1.392 14,40 9645 1.529 15,85 8875  1.485 16,73
DIST 4 ... 8238 1.020 12,38 7542 1.053 13,96 7.007 1.146 16,36
DIST 5 e 7.106  1.001 14,09 6977  1.109 15,90 6322 1.059 16,75
DIST6 ............. 7.197 1.026 1426 6924 1102 15,92 6.494 1154 17,77
DIST 7 cervvenen 6.910 937 13,56 6.307 976 15,47 5.530 930 16,82
TOT. C. v 56734 7931 1398 53.680 8274 1541 50.074 8340 16,66
CADIZ............. 155299 22.050 14,20 154347 23.656 1533 145.073 23204 1599

POB. TOT: Poblacion total; POB(25-34): Poblacion con edad comprendida entre 25 y 34 afios; %: Porcentaje de
poblacion entre 25 y 34 afios sobre el total.
FUENTE: Elaboracion propia a partir de datos del Censo y Padron.

4.4.4. DISMINUCION DEL EMPLEO

4.4.4.1. Hipotesis

Otra de las variables que debemos tener en cuenta para la evaluacién de la politica de reha-
bilitacién es el naimero de desempleados. Los objetivos de estas politicas incluyen la creacion de
empleo, aunque haciendo referencia al sector de la construccién. De todas formas, a cualquier

54 El tral;ajo de BAILEY, N.; ROBERTSON, D. (1997): «Housing...», op. cit., a pesar de inclinarse por este
segmento, toma un grupo de poblacién entre 25 y 39 afios por problemas de informacion censal.
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medida que pretenda incidir en la calidad de vida de la poblacién, se le supone un efecto sobre el
empleo. Por otra parte, también se coment en un capitulo anterior la relacién entre vivienda y
autoestima, lo que tenia que repercutir en la mejora del acceso al mercado de trabajo.

El efecto sobre el empleo en el sector de la construccién, en el caso que aqui nos ocupa y
teniendo en cuenta la informacién disponible, es de imposible medicién. La Gnica posibilidad de
controlar el resultado de esta ayuda seria encuestar en el mismo momento a los constructores
que estan llevando a cabo las obras. El recurso a la variable «desempleo registrado» en el Casco
Antiguo de Cadiz (méaxima desagregacion espacial que proporciona el Instituto Nacional de
Empleo) es initil puesto que no hay nada que obligue a que una persona que reside en esa zona
trabaje en ella —de hecho es muy dificil que eso ocurra—; ademas, la evolucién de esta variable
puede verse influida por nuevas construcciones y obras en el drea metropolitana o en su entorno.

Sera entonces la evolucion del desempleo total 1a que relacionaremos con las medidas pro-
pias de la rehabilitacion. Sin embargo, ademas de tener en cuenta que sélo se dispone del dato de
desempleo total y no por sectores econdmicos, hemos de considerar la dificultad que entrafa
utilizar como variable objetivo un dato cuya evolucidn o comportamiento depende de factores
ajenos al de la mera localizacidn; la naturaleza de la variable no tiene practicamente nada que
ver con factores relacionados con la localizacién de un tipo de edificios en un reducido espacio,
una inversion o cualquier otra variable de similares caracteristicas. Parece 16gico pensar que
factores como la disponibilidad de empleo en el entorno metropolitano, las comunicaciones en
este &mbito territorial, la situacién econdémica general o cualquier otra circustancia de este tipo,
ejerceran una mayor influencia que las variables propias de la rehabilitacién.

Para no incurrir entonces en un error debemos tomar con mucha cautela y reserva esta rela-
cién y todos los resultados derivados de la misma.

4.44.2. Metodologia y variables

Las relaciones que se proponen en este apartado —en el que se retoman los datos por calles—,
estan basados en el coeficiente de correlacion. Como en el caso anterior este coeficiente medira
el grado de asociacién lineal entre variables, sin llegar por ello a plantear ninguna relacion de
causalidad o dependencia. También ahora se impone la cautela a la hora de hacer uso de una
variable objetivo que, como comprobaremos a continuacién, ha sido extraida de datos agregados
por secciones y no de forma original.

En el problema que aqui nos ocupa y por carecer de informaciéon mas detallada, vamos a
utilizar como variable objetivo el niimero de desempleados en 1991 segin el Censo de Pobla-
cion (PARO); como ya se ha comentado, es totalmente imposible contar con esta variable por
sectores econdmicos o en distintos momentos de tiempo.

El conjunto de variables que vamos a utilizar no difiere mucho del anterior apartado. En este
caso se ha de incluir el grado de instruccién de la poblacién; es decir, la poblacidén con un nivel
de estudios superior o igual a la diplomatura segiin el Censo de Poblacién de 1991 (EDUC).
Parece obvio, y asi lo sefialan multiples planteamientos tedricos y evidencias empiricas, que el
nivel educativo y la especializacién de la mano de obra favorecen el empleo; por este motivo, el
dato al que hace referencia la variable es el de poblacién con estudios de grado medio o superior
hasta un nivel de doctor.
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Junto a este factor se podria haber incluido el nivel de actividad econémica de la zona; sin
embargo, surge el problema de la consideracién subjetiva del entorno de influencia y la inexis-
tencia del coste de desplazamiento a la hora de conseguir un puesto de trabajo.

Las variables instrumentales propias de la actividad asociada con la rehabilitacién son las
mismas que en el apartado anterior: presupuesto en rehabilitaciones de fachadas (FACH), presu-
puesto en rehabilitaciones de viviendas (VIV) y presupuesto en rehabilitaciones de edificios
(EDIF); sin embargo, como la variable objetivo viene referida al momento censal -1991-, se ha
considerado el periodo 1988-1991.

Los datos originales se han relativizado con la intencion de evitar la influencia del dispar
tamaiio de las 249 observaciones con las que nos hemos quedado tras el oportuno proceso de
depuracion.'> Para las variables relacionadas con la arquitectura se ha utilizado la distancia de
las calles, mientras que para el nivel educativo de la poblacién y el paro se ha empleado la
poblacion total en €l mismo afio de referencia.

4.4.4.3. Resultados

En la tabla 4 figuran los coeficientes de correlacidn entre las variables seleccionadas. Como
era de esperar, el dato entre el desempleo y el nivel de estudios es negativo y de 0,6. De hecho,
una representacién gréafica de la nube de puntos evidencia una forma funcional de tipo hiperbdlica
o polinémica.'®

Tabla 4. Matriz de correlaciones entre variables

PARO EDUC FACH viv EDIF
PARO ...ttt et 1
EDUC .ot crrtriciiies crviat e ceiveveesnencesnessnens -0,633 1
FACH ..ottt e, -0,021 0.105 I
VIV et ettt e 0,022 0,042 0,489 1
22 S OO -0,031 0,063 0,464 0,216 i

PARO: N° de desempleados; EDUC: N° de personas con estudios iguales o superiores a la diplomatura; FACH:
Presupuesto en rehabilitaciones de fachadas; VIV: Presupuesto en rehabilitaciones de viviendas; EDIF: Presu-
puesto en rehabilitaciones de edificios.

FUENTE: Elaboracion propia.

Como suponiamos, la inversion en fachadas, edificios y viviendas posee coeficientes de
correlaciéon muy cercanos al 0. Este hecho da a entender una ausencia de relacién entre las
variables instrumentales y la variable objetivo.

155 1.as observaciones suprimidas son la 16, 40, 59 y 77 ya que la poblacion en ellas, utilizada como factor de
relativizacién, es nula.

156 Presentamos este resultado como un dato mas, sin animo de profundizar en él, puesto que se escapa del fin
ultimo de esta obra.
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CAPITULO 5.

UN MODELO DE LOCALIZACION COMERCIAL
PARA LA DETERMINACION DE LOS EFECTOS
SOBRE LA ACTIVIDAD ECONOMICA

5.1. INTRODUCCION

Como se coment6 en el anterior capitulo, los objetivos de la politica de rehabilitacion no se
limitan a la poblacion, al efecto expulsion y al desempleo. La normativa municipal hace alusién
directa a la mejora de la actividad econémica al regular las ayudas sobre paisaje urbano —facha-
das-. La nacional y autonémica, aunque de forma indirecta, también se refieren a esta mejora.

La forma de abordar los efectos sobre la actividad econdémica —totalmente distinta a la plan-
teada para los otros objetivos en capitulos anteriores—, da entidad propia a esta parte. Por ello
hemos preferido abordar el estudio desde la 6ptica de un capitulo aparte en el que podremos
profundizar mas en todos los elementos novedosos y destacables.

Con esta idea se plantearan las limitaciones con que nos encontramos al medir todo lo rela-
cionado con la actividad econémica, llegando a la conclusién de que lo mis adecuado, por la
naturaleza de las ayudas y las caracteristicas del Casco Antiguo, es centrar nuestra atencién en
las actividades minoristas. La obtencién directa de las variables requeridas permitird comparar
dos momentos de tiempo diferentes y ver su evolucion.

La metodologia empleada vendra condicionada por las caracteristicas de la variable-objeti-
vo y de los datos disponibles. En nuestro caso, estas circunstancias nos llevan al planteamiento
de un modelo Tobit. La construccién de dicha regresion y la exposicién de los resultados deter-
minaran la consecucién o no de los efectos buscados.

5.2. HIPOTESIS

La continua degradacién econémica de los centros de las ciudades también es objeto de aten-
cién por parte de la politica de rehabilitacién; este tipo de actuaciones pablicas debe contribuir a
disminuir ese deterioro fomentando la actividad econémica. Es de esperar que el embellecimiento
de los edificios atraiga actividades que se localicen en esa zona; de esta forma, seran las activida-
des econémicas mas sensibles al aspecto estético del entorno las que quizas se vean més afectadas.
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En concreto seré el comercio minorista el mas influido en uno u otro sentido por la estética
del Casco Antiguo; se observara una mayor localizacion de actividades minoristas sensibles a
un entorno agradable en aquellas zonas mejor conservadas que en las mas deterioradas.

Nuestra intencion en este apartado es comparar el efecto que pueden haber tenido las medi-
das que influyen directamente —fachadas— e indirectamente —viviendas y edificios—, en dos mo-
mentos del tiempo: 1991 y 1996. Construiremos en cada uno de los casos un modelo de locali-
zacion comercial que intentara determinar la sensibilidad de los comercios minoristas a un con-
Jjunto variado de factores entre los que vamos a incluir las ya habituales variables instrumentales.

Para este analisis nos vamos a basar en los modelos de localizacién comercial propuestos
por diversos autores para estudiar los factores que inciden sobre esta variable. Asi por ejemplo,
aunque todos los casos a los que se hara alusion estén aplicados a contextos geograficos distin-
tos, Rozenblat y Pumain'*’ establecen un conjunto de elementos —entre ellos la dimensién de las
ciudades— para explicar el nimero total y el total relativizado de empresas multinacionales.

En un trabajo muy similar en cuanto a planteamiento econométrico al que aqui se hara
alusién, Smith y Florida'® sugieren un conjunto de elementos explicativos de la localizacién de
las empresas automovilisticas japonesas en los EE.UU. La variable dependiente que ellos utili-
zan, el nimero total de empresas sin relativizar, presenta valores positivos y nulos, por lo que
hacen uso de un modelo Tobit para el analisis de regresion.

Gottlieb™, por su parte, con un enfoque més pragmatico y con el mismo tipo de modelo
economeétrico, pretende reflejar la importancia del entorno o de los servicios propios de un lugar
o emplazamiento (presencia de minorias €tnicas, contaminacion, tipo de servicios publicos, etc.)
en la localizacién de empresas y el desarrolio econdémico de la zona en cuestion.

Por altimo, Moore et al.'®, aunque con una metodologia distinta a todos los anteriores, y con
el sesgo propio de toda encuesta sobre incentivos publicos, plantean un conjunto de modelos
tipo probit para explicar la decisién de localizacién por parte de un conjunto de empresarios.
Los factores explicativos son de muy diversa indole y al ser recogidos mediante encuestacion,
no estan sometidos a las restricciones propias de los datos recopilados en fuentes de informacion
oficiales.

Nuestro planteamiento, en consonancia con los casos comentados, pretendera determinar la
influencia de una serie de factores sobre la localizacién empresarial en un entorno mucho mas
reducido y, por lo tanto, con una mayor limitacién en cuanto a informacién disponible. Si se
hace uso de un conjunto de variables propias de la politica de rehabilitacién, estaremos determi-
nando el papel que dicha actuacion juega en la localizacién comercial y, asi, en la vida y el
desarrollo econémico del Casco Antiguo de Cadiz.

157 ROZENBLAT, C.; PUMAIN, D. (1993): «The location of multinational firms in the European urban
system», Urban studies, Vol. 30, n° 10, pp. 1691-1709.

** SMITH, D.; FLORIDA, R. (1994): «Agglomeration and industrial location: An econometric analysis of
Jjapanese-affiliated manufacturing establishments in automovile-related industries», Journal of urban economics,
36, pp. 23-41.

1% GOTTLIEB, P. (1995): «Residential amenities, firm location and economic development», Urban Studies,
Vol. 32,n° 9, pp. 1413-1436.

10 MOORE, B. C. et al. (1991): «The influence of regional development incentives and infrastructure on the
location of small and medium sized companies in Europe», Urban studies, Vol. 28, n° 6, pp. 1001-1026.
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Estas relaciones se plantearian en dos momentos del tiempo distintos —1991 y 1996- ¢ inclu-
yendo como factores explicativos variables propias del momento temporal de referencia y varia-
bles estaticas que no experimentan evolucién o modificacién. Este hecho permitird comparar su
influencia pasada y presente.

5.3. METODOLOGIA

En el caso que aqui nos ocupa la variable dependiente, por su naturaleza, va a tomar valores
positivos y nulos'é!. Si la variable dependiente est4 censurada —para un conjunto de observacio-
nes el valor es cero—, nos vemos obligados a plantear un modelo que, incluyendo el mismo tipo
de variables explicativas que hemos visto hasta el momento, responde al nombre de modelo con
variable dependiente limitada o modelo Tobit'é2. Su expresion en términos formales quedaria de
la siguiente forma:

Y=xf+¢ sixfi+e>0
= 0 en caso contrario

La resolucién seréd por maxima verosimilitud ya que como apuntan diversos autores, mini-
mos cuadrados ordinarios aplicados al conjunto de la muestra proporciona estimadores incon-
sistentes's’, mientras que este método, aplicado inicamente a las observaciones con valores
positivos para la variable dependiente, proporciona estimadores también inconsistentes'®*.

La funcién de verosimilitud de este modelo, como sefiala Amemiya'®, es la siguiente:

L=T[1-9 (x";p/o)] Mo $ [(y:—x";B)/0]

donde ¢ y ¢ son las funciones de distribucién y de densidad, respectivamente, de la variable
normal estandar y I,y TI, son, por este orden, los productos para las observaciones con valores
nulos y positivos.

El algoritmo empleado en la estimacién seré el de Newton-Raphson, si bien los resultados
obtenidos coinciden exactamente con el método BHHH propuesto por Berndt et al.’® y casi
exactamente con el DFP de Fletcher y Powell'¢’.

161 Realmente no sabemos si el valor es nulo o no; lo unico que se sabe es que la variable no se observa para
esa calle, aunque pudiera existir alguna actividad no reflejada por error o que no pagara la correspondiente licen-
cia fiscal por voluntad propia.

162 E]l nombre de modelo Tobit proviene del célebre economista, que abogé por la utilizacién de este tipo de
relaciones en su articulo: TOBIN, J. (1958): «Estimation of relationships for limited dependent variables»,
Econométrica, Vol. 26, pp. 24-36.

13 JUDGE, B. et al. (1981): Introduction to the theory and practice of econometrics. Wiley & Sons, New
York, pp. 785-805.

184 Véase AMEMIYA, T. (1988): «Una revisién de los modelos Tobit», Cuadernos Econdémicos de ICE, Vol.
39, n° 2, pp. 73-128. y DRHYMES, P. (1988): «Variables dependientes limitadas», Cuadernos Econdémicos de
ICE, Vol. 39, n° 2, pp. 353-412.

165 AMEMIYA, T. (1985): Advanced econometrics, Basil Blackwell, Cornwall, pp. 363-364.

16 BERNDT, E. R. etal. (1974): «Estimation and inference in nonlinear structural models», Annals of economic
and social measurement, 3, pp. 653-666.

17 FLETCHER, R.; POWEL, M. (1963): «A rapidly convergent descent method for minimization», Computer
Journal, 6, pp. 163-168.
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54. VARIABLES

La variable que debe constituir el factor explicado en nuestros modelos, atendiendo al man-
dato implicito de la politica de rehabilitacion de favorecer la actividad econdémica y la revita-
lizacion de la zona, va a ser precisamente la relacionada con las actividades comerciales mino-
ristas. Se ha optado por el conjunto de comercios minoristas porque aquellos mas sensibles a la
localizacion —ropa, calzado y regalos—, no forman un nimero lo suficientemente significativo
como para poder operar con ellos. Este dato se ha recogido en dos momentos de tiempo distin-
tos: 1991 y 1996. Al primero le corresponden los datos de Licencias Fiscales en la agrupacion 64
(LF64)'¢, Las caracteristicas de estas licencias obligaron, en la recopilacién manual de la infor-
macion a partir de los datos de la Camara de Comercio, a evitar duplicidades correspondientes a
un mismo contribuyente y a un mismo local. Las cantidades pagadas por licencia se considera-
ron confidenciales, por lo que nos hemos visto forzados a recurrir al nimero total de las mismas.

En 1996 el dato utilizado ya no corresponde a licencias fiscales sino al Impuesto de Activi-
dades Econémicas (IAE65), indicador que también hemos tenido que recoger manualmente a
partir de los listados de la Camara de Comercio; el tipo de actividad en uno y otro caso es el
mismo —COmercio minorista—, aunque ahora el epigrafe es el 65. Hay que sefialar que, aunque la
correspondencia en cuanto a actividad empresarial es inmediata y la Camara de Comercio dis-
pone de una tabla de conversiéon Licencia Fiscal-Impuesto de Actividades Econdmicas, en nues-
tro caso se hace imposible el cambio por la diferente consideracién y forma de recopilacién de
los dos conceptos.

Por tanto, la inclusién de las variables se hara en dos momentos de tiempo distintos, dando
lugar a dos relaciones diferentes que no permiten una comparacién directa, sino relativa.

Las variables que vamos a utilizar como factores explicativos de ese comportamiento, como
en casos anteriores, tienen que dividirse en dos grupos: las relacionadas con la politica de reha-
bilitacién, por un lado, y el resto de factores que de una u otra forma influiran en el comporta-
miento espacial de las actividades minoristas, por otro.

En el primer grupo se incluyen las tres variables instrumentales ya utilizadas en apartados
anteriores:

— El presupuesto acumulado desde 1988 a 1991 para la rehabilitacién de fachadas (F91PR para
el modelo de 1991).

— El presupuesto desde 1988 a 1991 para la rehabilitacion de edificios (E91PR en el primer
modelo)

— El presupuesto total desde 1988 a 1991 para la rehabilitacion de viviendas (V91PR para el
modelo de 1991).

De nuevo la fecha de referencia de 1a variable dependiente obliga a utilizar la inversion hasta
1991 que, también como en los casos anteriores, se acumula al considerar el deterioro nulo de
cualquier obra desarrollada en ese lapso temporal. Para el caso del modelo referido a 1996
acumulamos el presupuesto total desde 1988 hasta 1996; en este caso las variables seran FO6PR,
E96PR y V96PR.

¢ Todo tipo de comercio minorista en general.
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Formando parte del segundo grupo de factores determinantes o explicativos de la localiza-
cion comercial se incluye:

- El niimero de edificios residenciales catalogados en el PEPCA como monumentales (NMON).

— El ndmero de edificios residenciales catalogados en el PEPCA como singulares (NSIN).

— Elntmero de edificios residenciales catalogados en el PEPCA como de proteccién preferente
(NPRE).

— El nimero de edificios residenciales catalogados en el PEPCA como de interés ambiental
(NAMB).

— Elntmero de edificios no residenciales catalogados en el PEPCA como susceptibles de algiin
tipo de proteccion (NMSPNR).

- El nimero de edificios sustituibles, también segtin el PEPCA (NSUS).

Con la introduccién de estas variables se asume la influencia que en la localizacién comercial
va a tener el valor histérico de la zona o calle. Estos datos no cambian de un modelo a otro pues
un edificio catalogado de una forma lo seguira estando ahora y en el futuro, salvo catastrofe.

Otro factor explicativo de ese asentamiento comercial es, o al menos teéricamente puede
ser, la poblacién que efectivamente vive en cada calle (POB91 en el primer modelo y POB96
en el segundo). Pensariamos en este caso que la actividad econdémica puede depender de la
proximidad de los clientes; quizas fuera 16gico tener en cuenta la poblacién en el ambito de
influencia de cada comercio, pero dado el nimero de los mismos y el diferente tipo de tamafio
y actividad, esta operacién resulta a todas luces imposible. La idea de usar la poblacion de la
calle descansa también en el hecho de que aunque se producen diferencias importantes en el
Centro, dichos cambios son graduales y no es de esperar que una calle con una gran cantidad de
poblacién residiendo en ella, tenga a su alrededor todo un conjunto de viales totalmente
deshabitados.

Junto a estos elementos, atendiendo a lo que sugerian algunas teorias de localizacién comer-
cial que hemos comentado en capitulos anteriores, debemos incluir una variable que refleje el
grado de aglomeracidn o concentracion de actividades similares a la estudiada. Como apunta la
teoria de la minima diferenciacién, existe la posibilidad de que cierto tipo de actividades deci-
dan situarse cerca de sus competidores al constituir todos un importante niicleo de atraccion de
clientes. En este caso, se ha optado por utilizar el porcentaje de actividades econémicas del
grupo estudiado sobre el total de empresas en cada observacion (AGL91 en el modelo corres-
pondiente a 1991 y AGL96 en el de 1996).

Otro elemento importante viene dado por las caracteristicas de la calle en la que se hallan las
actividades analizadas. En nuestro caso pretendemos establecer una distincién entre calles y
plazas, esperando que sea mas atractiva la localizacion en una plaza que en una calle. Para
reflejar este hecho se ha utilizado una variable ficticia que tomara valor 1 si la unidad en cues-
tién es una plaza y O en caso contrario (CLPL).

De nuevo ha habido que relativizar todas las variables utilizadas con la excepcién, como es
16gico, de la ficticia; de esta forma, al contar con observaciones de muy dispar tamafio, evitamos
la influencia de la dimensi6n en los resultados. Para esta operacidn se ha utilizado en todos los
casos la distancia de cada calle.

149



Capitulo 5 Un modelo de localizacion comercial...

5.5. RESULTADOS

De forma previa a la elaboracién de cualquier modelo, se impone un estudio de los posibles
puntos extremos ¢ influyentes. Dichas observaciones pueden oscurecer el sentido de las varia-
bles o incluso, sin suponer una alteracion de los resultados finales, cabe la posibilidad de que
artificialmente hagan el ajuste méas bueno.

La deteccidn de estos puntos se ha hecho de forma visual a través de representaciones grafi-
cas cruzadas entre las variables y a partir de los residuos de modelos de regresion intermedios.
Esta operacion ha llevado a suprimir un conjunto de siete datos que coinciden en los modelos de
1991 y 1996.'® Como resultado preliminar se ofrece el modelo para las 253 observaciones ini-
ciales (Tabla 1 del Anexo I). La similitud de resultados con los que se ofreceran en este apartado
es evidente; esto demuestra que la disminucion del niimero de observaciones responde mas a
una cuestion de veracidad y de realismo que a una mejora del ajuste.

La elaboracion del modelo requiere el anélisis de relaciones entre variables y una especial
atencion a la dispersion de los datos, pues, como sefialan en un contexto similar Fishe et al.,'” la
heterocedasticidad es un problema habitual en muestras grandes.

Como era de esperar, los datos relativizados presentan una dispersién muy acentuada que, a
todas luces, 1ba a complicar innecesariamente la estimacién, deteccién y posterior proceso de
correccion a través de los métodos sugeridos por Smith y Maddala'”! y Fishe et al.!”.,

Por todos estos motivos y con la intencion de no oscurecer bajo una excesiva complejidad
estadistica el significado intuitivo de los parametros, se ha optado por tomar logaritmos natura-
les en los regresores que mayor variabilidad introducen; en este caso, en la variable dependiente
de cada uno de los modelos y en la poblacién y el factor de aglomeracién. Es mas, esta opera-
cion agrupa los datos muy alejados, con lo que disminuye el peligro de aparicion de puntos
extremos'”.

Un problema adicional que surge en la construccién de modelos con un gran volumen de
variables explicativas es la posible relacion entre las mismas; la multicolinealidad surge cuando
dos variables explicativas estan muy relacionadas entre si. En nuestro caso, el conjunto de varia-
bles que tenemos intencién de utilizar mantienen una importante asociacion; asi por ejemplo, es
16gico pensar en una alta correlacién entre la variable nimero de edificios monumentales y nii-
mero de edificios singulares o de proteccion preferente, sean de tipo residencial o no residencial.

Por tanto, atin sabiendo que se pierde informacion, se ha decidido agregar en un unico regresor
el conjunto de edificios de uso residencial con algin tipo de proteccién en el PEPCA (NMSPA).

' Las observaciones suprimidas son la 16, 40, 59, 77, 198, 214 y 244; como en apartados anteriores, las
cuatro primeras observaciones tienen poblacién nula y las tres dltimas una poblacién y un niimero de comercios
excesivamente altos.

170 FISHE, R. P. H. et al. (1979): «Estimation of a heteroscedastic tobit model», en MADDALA, G. (1994):
Econometric methods and applications, Vol 11. Edward Elgar Publishing Limited, Aldershot., pag. 112-122.

71 SMITH, M.; MADDALA, G. (1983): «Multiple model testing for non-nested heteroscedastic censored
regression models», Journal of econometrics, 21, pp. 71-81.

2 FISHE, R. P. H. et al. (1979): «Estimation...», op. cit.

' Como sugieren FISHE, R. P. H. et al. (1994): «Estimation...», op. cit., al tomar logaritmos se ha supuesto
un valor unitario para las observaciones que presentaban un dato nulo.
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Esta operacién ya se habia realizado con anterioridad para los edificios de uso no residencial
catalogados como susceptibles de proteccion por este mismo documento (NMSPNR). Ello no
necesariamente implica la pérdida del sentido de las variables, que seguird conservandose con la
nueva. Por contra, el nimero de edificios sustituibles se mantiene inalterado.

En el Anexo I se ofrecen un conjunto de regresiones intermedias para cualquier comproba-
cién y verificacion de los resultados finales.

Este conjunto de resultados intermedios da pie a lo que ya podemos considerar como mode-
los definitivos. El modelo para 1991 figura en la tabla 1, mientras que en la tabla 2 se proporcio-
na la regresion para 1996. En ambos casos el ratio del logaritmo de verosimilitud indica una
muy buena relacion.

Tabla 1. Modelo Tobit, 1991. Variable dependiente = LF64 (logaritmos naturales).

V. INDEPEND. PARAMETRO ERR.EST. SIGN.
CONSTANTE ...ttt sressesstsiesnensssisssessssimssssessossssassessennes -3,0776 0,5903 *
LAGLI .ottt cctinirststscsissiennsesssstosisssncstsssassssaseesssssosssasssssssassans 0,67037 0,02666 *
LPOBOL ....covtitiiiciecvstsiisiistecieiecsstssssssssissenssssessnessssmsnssssssosssrsasonsases 0,27508 0,0828 *
NMSPAD ..ottt ise s srsssts st ssessnssas s e nessnssessssassssanssans 0,006877 0,001476 *
NSUSD ...ttt esssesses st sssssssssasssnassnesenssnsensrssssas -0,015145 0,01287
NMSPNRD ...ttt s tssissscsesncssorasensosssssessesssssssasennasesssas -0,02318 0,0102 *
FOIPRD ....tvtiiiiieicciimnismtisiie it s esis st ssnssnens snsssenssnsssonssnes 0,1982E-08  0,3275E-08
EOIPRD ..ottt sttt st st bsss e sttt stn s e ene s 0,37898E-08 0,2878E-08
VOIPRD ...ttt ionsttesstsstsssen s sessassnessossasssessesesessssnansas -0,1532E-08  0,2878E-08
CLPL et cee et s sos b seesasars et s s orbea e nat s e nes 0,16434 0,1778

246 Observaciones.

* Pardmetro significativo con un a = 0,05.

** Pardmetro significativo con un a = 0,10.
L(max)=-175,2626; L(0)=-483,8515.

Test de Razon de Ver.=617,1778; P(rechazo B=0)=0,999.
LF64: Logaritmo natural de las Licencias Fiscales de actividades minoristas.
LAGL9I: Logaritmo natural del factor de aglomeracion.
LPOB91: Logaritmo natural de la poblacion.

NMSPAD: Edificios residenciales con proteccion PEPCA.
NSUSD: Edificios catalogados como sustituibles.

NMSPNRD: Edificios no residenciales con proteccion PEPCA.
F91PRD: Presupuesto de las actuaciones en paisaje urbano.
E91PRD: Presupuesto de las actuaciones en edificios.
VOI1PRD: Presupuesto de las actuaciones en viviendas.

CLPL: Ficticia para calles y plazas.

Los resultados finales para 1991 demuestran, en primer lugar y como era de esperar, un
importante papel del factor aglomeracion; también la poblacién constituye a estas alturas un
factor explicativo relevante, lo que da a entender una dependencia de los comercios minoristas
de la poblacion residente. A continuacion se demuestra como buena la variable que hace alusién
a la catalogacién de los edificios; es decir, la presencia de edificios monumentales, singulares,
preferentes y ambientales de uso residencial, contribuye positivamente a la presencia de estas
actividades econdmicas. La localizacién comercial se decanta por las zonas con una mayor
proporcion de edificios historicos. Junto a esta variable, los edificios protegidos pero de caracter
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Tabla 2. Modelo Tobit, 1996. Variable dependiente=IAE6S (logaritmos naturales).

V. INDEPEND. PARAMETRO  ERR.EST. SIGN.
CONSTANTE .oeeieitereossteensseesesseeseesessses et eemeesssasassaseassasenessseseessosans -3,0776 0,5903 *
CONSTANTE ... et tetesasass b et sas ettt esa st as e s e s e e asaenas -1,3874 0,7853 ok
LAGLO6 .......oovvrrenane eeeetuetnetenet b ns e s s netss s tastasenes e e nesastas 0,7832 0,03404 *
LPOBOG ..ot esieresisn e eseesssssssnssssssstessssrasseesetassacsssmetssassemeemsssnes -0,00948 0,1141
INMSPAD ...ttt eeeeeeeeeesreeteseesasesenemeneesmsmsesssemneseasasenssesessassseseeeaes 0,004447 0,00194 *
NSUSD .ooeeeteeeeestestesteseeeesesresssasseseseseeeseseensesessassesesasesaeseseasnennsneracs -0,022956 0,01952
INIMSPNRD ...ttt it te et eseseeseeeesamseesesseeseasssesesnseestassseaseeesanoes 0,002512 0,01288
FOOPRD ...t teeeeeee e e teseesessseesaeessssoeassenaessasesemesasensenesaseeeasees 0,1955E-08  0,3037E-08
E96PRD......... ettt sttt sesme et sens e et aeeeteme s aseusen 0,34921E-08 0,256E-08
VOEPRD ... etessneeesesessesneeenesessssmeesmseesanaesosnsessemsaseasemssesesnane -0,9014E-09  0,2356E-08
CLPL oottt es s seeeee e s bssee s s eenerareeatessomsessseassessasaseeameesenmaene -0,12793 0,2264

246 Observaciones.

* Pardmetro significativo con un a = 0,05.

** Pardmetro significativo con un a = 0,10.

L(0) = -385,5091; L(MAX)=-138,6627.

Test de Razon de Ver. = 493,6926; P(rechazo B = 0)= 0,999.
[AEG65: Logaritmo natural del Impuesto de Actividades Econdomicas para actividades minoristas.
LAGLS6: Logaritmo natural del factor de aglomeracion.
LPOB96: Logaritmo natural de la poblacion.

NMSPAD: Edificios residenciales con proteccion PEPCA.
NSUSD: Edificios catalogados como sustituibles.

NMSPNRD: Edificios no residenciales con proteccion PEPCA.
F96PRD: Presupuesto de las actuaciones en paisaje urbano.
ES6PRD: Presupuesto de las actuaciones en edificios.
V96PRD: Presupuesto de las actuaciones en viviendas.

CLPL: Ficticia para calles y plazas.

no residencial ofrecen, sin embargo, un parametro significativo pero de signo contrario al esperado:
negativo. La explicacion de esta circustancia, que no puede ser debida a un problema relaciona-
do con la muestra o la estimacion, puesto que se repite en todas las pruebas, esta probablemente
en la caracteristica de este tipo de edificios; en general, son de considerables dimensiones y, por
tanto, ocupan una gran cantidad de calle, obligando quizas a desplazamientos largos a los consu-
midores —puede ser el caso de puerta tierra, las murallas de San Carlos o cualquier iglesia de
grandes dimensiones—.

Por contra, la variable que representa a los edificios sustituibles no es relevante; no obstante,
el signo que de ella se esperaba se ve reflejado en el pardmetro correspondiente. Por lo que se
refiere a la variable ficticia que refleja la circustancia de que una observacién corresponda a una
calle o plaza, no podemos decir que ejerza influencia sobre la mayor o menor presencia de
comercios minoristas; esto indica que la distribucién de los mismos no se rige por este compor-
tamiento —en su momento se sefialé la muy compacta distribucién del Casco Antiguo lo que no
favorece la circulacién interior y por tanto hace el conjunto histérico agradable para el trénsito
peatonal sin la molestia de un tréfico intenso-.

El estudio de la significacién de los parametros de las variables relacionadas con la rehabi-
litacién de fachadas, viviendas y edificios determinard el papel relevante o no de la politica de
las diferentes administraciones. En 1991 ninguna de estas variables se muestra relevante para

152



Un modelo de localizacion comercial... Capitulo 5

explicar la localizacién comercial, por lo que se podria concluir que, desde este punto de vista,
las actuaciones en rehabilitacion no tendran los efectos deseados sobre la localizaciéon comer-
cial. Sin embargo, el estudio de los modelos intermedios que se ofrecen en el Anexo I nos
permite comprobar dos circustancias curiosas:

— En el modelo que excluye la variable aglomeracién pero que incluye las deméas (Tabla 4 del
Anexo I), se puede comprobar c6mo el regresor que representa la cantidad total invertida en
paisaje urbano es relevante y posee el signo positivo esperado. Por contra, las otras variables
propias de la rehabilitacién siguen teniendo parametros no significativos.

— Como alternativa al uso de los mas fiables datos de inversién, la gran mayoria de trabajos de
evaluacién de politicas urbanas han empleado una variable ficticia para reflejar la interven-
cion publica; en este caso, en la Tabla 5 del Anexo I figura el modelo final con 246 observa-
ciones, en el que se han sustituido las variables de inversidn por tres regresores cualitativos; el
primero tomaréa valor 1 si en una calle ha tenido lugar una accidn rehabilitadora de paisaje
urbano y 0 en caso contrario, el segundo 1 si se ha rehabilitado algin edificio y 0 en caso
contrario y el ultimo 1 si se ha observado alguna rehabilitacién de viviendas y O en caso
contrario. Como ya se sefiald, esta circustancia no permite diferenciar entre calles que han
recibido un gran volumen de inversidn y calles que, habiéndolo recibido, lo han hecho en una
cantidad menor o practicamente insignificante. Los contrastes estadisticos muestran los mis-
mos resultados que en el modelo original pero, ademas, los parametros relacionados con las
variables de fachadas y de viviendas —ambos positivos— son significativos.

A pesar de esta circustancia, no podemos aceptar estos dos modelos como definitivos por el
posible error de especificacién en el que se incurriria en el primer caso y por la posibilidad de
contar con las variables originales en el segundo.

A continuacion nos referiremos a la regresion para 1996, cuyos resultados finales aparecen
en la tabla 2. Las variables son practicamente las mismas que en el modelo anterior pero los
resultados difieren. La estimacion, al igual que la referida a 1991, es en conjunto buena.

El factor de aglomeracién proporciona al modelo un buen regresor explicativo —~la magnitud
del pardmetro a pesar de estar definido de la misma forma no es comparable con la del modelo
de 1991 por las caracteristicas de la variable dependiente—.

Merece especial atencién el hecho de que el regresor relacionado con la poblacién residente,
que antes era significativo, ahora, tanto en este modelo como en todos los intermedios presenta-
dos en el Anexo I, no lo sea. Esta circustancia parece dar a entender una ausencia de dependen-
cia en 1996 del factor poblacional, por lo que se puede hablar, aunque con cautela, de un cambio
en cuanto al enfoque comercial en el Casco Antiguo. Actualmente, los clientes potenciales han
pasado de proceder del propio Centro a tener su origen tanto en éste como en el resto de la
ciudad o area metropolitana.

Los edificios monumentales de caricter residencial, representados por la variable NMSPA
debidamente relativizada, proporcionan un parametro significativo, con lo cual de nuevo la presen-
cia de edificios histdricos supone un aliciente a la localizacién comercial. Por contra, el resto de
variables recogidas del PEPCA —edificios sustituibles y edificios monumentales no residencia-
les—y la ficticia de calles y plazas, no influyen en la localizacién. Como con anterioridad, a pesar
de su irrelevancia, el nimero de edificios sustituibles mantiene un adecuado signo negativo.
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Las variables relativas a la rehabilitaciéon de fachadas, edificios y viviendas, no se pueden
considerar buenos factores explicativos, ya que ninguno de ellos proporciona parametros signi-
ficativos; sin embargo, al convertir estos regresores en ficticias de la misma forma que en el
anterior modelo —tabla 10 del Anexo I-, pasan a ser variables relevantes tanto las fachadas y
edificios, a un nivel de significacién del 10%, como las viviendas, al habitual 5%.

A pesar de este altimo resultado, meramente exploratorio, se puede hablar de una falta de
influencia de la rehabilitacién en la localizacién comercial, ya sea en 1991 o en 1996.
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CAPITULO 6.
CONCLUSIONES

La exposicion final pretende ser una visién general que intentara retener los aspectos de
mayor importancia para unirlos y contemplarlos como un todo. Aunque por coherencia expositiva
sigamos el orden establecido en el indice, obviaremos en la medida de lo posible las cuestiones
formales y las ya comentadas en el desarrollo expositivo del trabajo. Con la intencién de hacer
mas sencilla la lectura de las conclusiones, presentaremos los resultados punto por punto:

1. La politica de rehabilitacion constituye un elemento fundamental para actuar en un entorno
en el que coexisten problemas de conservacion del patrimonio histérico, infrautilizacion del
parque de viviendas, poblacién con bajos ingresos, altas tasas de desempleo o incluso
externalidades. La forma de intervencion de dicha politica debe estar en consonancia con el
espacio y agentes a los que va dirigida; en general, ésta debe ser de tipo colectivo, evitando
en lo posible ayudas individualizadas, para favorecer la implicacién de los residentes tradi-
cionales en la rehabilitacion de sus barrios. Si es acompafiada de otras politicas —formacion,
empleo, etc.—, sus efectos, como sefialan algunos autores, se potenciaran.

2. El papel que debe cumplir la politica de rehabilitacion urbana no se limita tnicamente a la
transformacion de los edificios, que evidentemente es su meta directa, sino que también
radica en la influencia que esa inversidn o esa transformacién urbanistica provoca en la
poblacién, el empleo y, en general, en la actividad econémica. Teniendo en cuenta que la
participacion del factor trabajo en estas actividades es superior a la de la nueva construc-
cién, los resultados sobre el empleo, por ejemplo, deben ser importantes. Por otra parte, la
percepcion que la gente tiene de una persona e incluso la autoestima, factores cruciales en la
bisqueda de empleo, dependen de la vivienda, con lo que una mejora de la misma revierte
en una mejora de las anteriores. Esta situacion, ademas de un aumento en el valor de las
viviendas de la zona de influencia, generari actividad econémica a través fundamentalmen-
te del sector servicios y, de esta forma, empleo.

3. Para que se produzcan efectos sobre la poblacién, el mercado inmobiliario o cualquier otro
elemento de la escena urbana, ademas de un importante volumen de inversién, debe darse
una intervencion en sentido amplio; es decir, la rehabilitacién tendra que afectar tanto a
aspectos internos de las viviendas, relacionadas directamente con los residentes y su calidad
de vida, como a aspectos externos, mas relacionados con el entorno fisico y la actividad
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econdémica en general. Los planteamientos teéricos en los distintos ambitos de la vida urba-
na, que deben servir de base a un estudio més detallado de estas relaciones, aunque sin
aludir de forma explicita a la politica de rehabilitacion, parecen dar cabida a lo sefialado
anteriormente. Asi, la teoria del maximo gasto en vivienda admite la existencia de impor-
tantes factores ajenos al propio precio a la hora de determinar la localizacién residencial.
Por lo que se refiere a la actividad econémica, algunos aspectos de la teoria neoclasica y el
planteamiento estructuralista seran ttiles para explicar la localizacién comercial desde la
optica de la influencia que sobre ella puede tener la politica de rehabilitacion.

4. Elestudio del medio en el que se desarrollan las actuaciones propias de la politica es vital en
la evaluacién de la misma. Este trabajo ayudara a conocer mejor la realidad y a valorar si las
medidas pueden o no tener éxito. En nuestro caso, las importantes carencias fisicas y econé-
micas de algunas zonas del Casco Antiguo son un motivo suficiente para justificar la inter-
vencidén publica en materia de rehabilitacion. El analisis de componentes principales y el
analisis cluster se muestran como una herramienta muy util a la hora de clarificar el panora-
ma que deja ver el importante volumen de informacidn con el que contamos. Dicho estudio
refleja siete zonas muy distintas entre si, que van desde las muy degradadas fisica y
econdmicamente, pasando por las modernas de reciente construccion y muy pobladas, has-
ta las de importancia histérica y con un buen nivel econdémico.

5. Lapolitica de rehabilitacién que se va a implementar en este entorno tiene por objeto acabar
con el continuo despoblamiento, crear empleo y generar actividad econdmica. Estas metas
se abordan desde tres tipos de actuaciones: la rehabilitacién de edificios, la de viviendas y la
de fachadas o paisaje urbano; las dos primeras estaran centradas en aspectos internos y
estructurales de las viviendas y edificios, y la Gltima en los aspectos externos del entorno
urbano. En contra de lo que se podria esperar y seria de desear, la normativa legal que regula
las intervenciones sobre edificios, viviendas y fachadas, no es clara en los fines y mecanis-
mos de las politicas; sélo la referida a la rehabilitacion de fachadas —competencia munici-
pal- da a entender una perspectiva amplia que intenta implicar en esta labor a todos los
agentes de la ciudad.

6. El analisis de la inversion revela, independientemente de una importante escasez de recur-
so0s, una distribucion espacial distinta para cada tipo de actuacién. La relativa a viviendas se
centra en los barrios populares, mientras la de fachadas lo hace en la zona monumental; la
de edificios no muestra ningin patrén de comportamiento. Ello nos lleva a afirmar que la
direccién de la politica, aunque con algunas reservas, €s la correcta; las intervenciones se
producen en aquellas areas con mas carencias en cuanto al objetivo de la misma y, por tanto,
alli donde pueden tener —en principio— un mejor resultado.

7. El estudio de los efectos sobre la poblacién, ya sea sobre la atraccién de residentes o sobre
el efecto expulsion, revela una ausencia total de resultados. A pesar de ello, el hecho de que
no se detecte una expulsién de residentes, si se contempla como algo no deseable, se puede
considerar un logro. El impacto sobre €l empleo es nulo.

8. Los resultados sobre la actividad econémica se han medido a través de un modelo de loca-
lizacidn comercial en el que se ha utilizado una regresion tipo Tobit. Los datos muestran la
incidencia que sobre la localizacion comercial tendran factores explicativos como la aglo-
meracion, el valor histérico de la zona, etc. SimultAneamente, nos proporciona la influencia
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de la politica sobre las actividades comerciales, nuestra variable dependiente. Tanto en 1991

como en 1996 no se observa ningin efecto; los motivos de esta ausencia de resultados son

de diversa indole:

1. Escaso volumen de inversién.

2. Dispersidn espacial de la inversion, lo que no favorece la generacion de efectos exter-
nos positivos.

3. Ausencia de medidas de apoyo que complementen a la rehabilitacion.

Adicionalmente, de los modelos se puede extraer una conclusién de interés a pesar de su
escasa o nula relacion directa con la cuestidn que nos ocupa: con el paso del tiempo ha
habido una pérdida de peso de la poblacién residente en el area como factor determinante de
la localizacion, para —a nuestro juicio— ceder el protagonismo a la poblacién del resto de la
ctudad y municipios del entorno.

9. Como es logico, l1a direccién que debe tomar la politica de rehabilitacién viene condiciona-
da por las tres cuestiones sefialadas en el punto anterior. La Iniciativa Comunitaria URBAN,
de reciente aplicacion en Cadiz, pretende solventar las deficiencias mostradas hasta el mo-
mento por la politica de rehabilitacion. Este Programa, que supone una importante inyec-
ci6n monetaria, pretende actuar desde una Optica integral atendiendo a todos los elementos
que inciden en la vida de la ciudad. Sus actuaciones se concentran ~buscando el efecto
demostracién— en dos zonas muy concretas y desfavorecidas del Casco Antiguo de Cadiz:
El Populo y Santa Marfa. La futura medicién de sus efectos confirmara o desmentira el
buen concepto que tenemos del esquema propuesto por la Iniciativa URBAN.

157






BIBLIOGRAFIA

ALTERMAN, R. (1991): «Cross-national transferability of neighbourhood programmes», en
ALTERMAN, R.; CARS, G. (eds.): Neighbouhood regeneration. Mansell, London, pp. 209-
221.

AMEMIYA, T. (1985): Advanced econometrics. Basil Blackwell, Cornwall,

AMEMIYA, T. (1988): «Una revision de los modelos Tobit», Cuadernos Econémicos de ICE,
Vol. 39, n° 2, pp. 73-128.

ASCHER, F. (1992): «Las politicas urbanas en Francia de los afios setenta a los afios noventa»,
Estudios Territoriales, n° 39, pp. 165-180.

ATKINSON, R.; MOON, G. (1994): Urban policy in Britain. MacMillan, London.

BAILEY, N.; ROBERTSON, D. (1997): «Housing renewal, urban policy and gentrification»,
Urban studies, Vol. 34, n° 4, pp. 561-578.

BALCHIN, P.; BULL, G. H.; KIEVE, J. L. (1995): Urban land economics and public policy.
Macmillan, London.

BARRO, S.; VAUGHAN, R. (1977): The urban impact of Federal Policies. Rand Corporation,
Santa Monica.

BATISTA, J. M.; MARTINEZ, M. R. (1989): Andlisis multivariante. Andlisis en Componentes
Principales. ESADE, Barcelona,

BEGG, H. M.; LYTHE, C. M.; MACDONALD, D. R. (1976): «The impact of regional policy
on investment in manufacturing industry», Urban Studies, 13, pp. 171-179.

BERNDT, E.R.; HALL, B. H.; HALL,R. E.; HAUSMAN, J. A. (1974): «Estimation and inference
in nonlinear structural models», Annals of economic and social measurement, 3, pp. 653-666.

BIANCHINI, F.; FISHER, M.; MONTGOMERY, J.; WORPOLE, K. (1985): City centres, city
cultures. CLES, Manchester.

BISQUERRA, R. (1989): Introduccion conceptual al andlisis multivariable, Vol II. PPU, Bar-
celona.

BLACKMAN, T. (1995): Urban problems in practice. Routledge, London.

BORIJA, J.; CASTELLS, M.; DORADO, R.; QUINTANA, I. (eds.) (1990): Las grandes ciuda-
des en la década de los noventa. Ed. Sistema, Madrid.



Bibliografia

BOVAIRD, T. (1992): «Local economic development and the city», Urban Studies, Vol. 29, n°
3/4, pp. 343-368

BREHENY, M. (1984): Urban policy impact analysis. ESRC, London.

BROWN, S. (1990): «Retail change in Belfast city centre 1950-1970», Irish geography, 23, pp.
107-119.

BROWN, S. (1992): Retail location: A micro-scale perspective. Avebury, Aldershot.

BUCK, T. W. (1970): «Shift and Share analysis —a guide to regional policy?». Regional Studies,
4, pp. 445-450.

BUSTOS, M. (dir.) (1991): Historia de Cddiz, Vol. 1. Ed. Silex, Madrid.

BUSTOS, M. (dir.) (1991): Historia de Cddiz, Vol. 11. Ed. Silex, Madrid.

BUSTOS, M. (dir.) (1992): Historia de Cadiz, Vol. I11. Ed. Silex, Madrid.

BUSTOS, M. (dir.) (1993): Historia de Cddiz, Vol. IV. Ed. Silex, Madrid.

CAMERON, S.; DOLING, J. (1994): «Housing neighbourhoods and urban regeneration», Urban
studies, Vol. 31, n° 7, pp. 1211-1223.

CARMON, N; BARON, M. (1994): «Reducing inequality by means of neighbourhood
rehabilitation: An Israeli experiment and its lessons», Urban Studies, Vol. 31,n°9, pp. 1465-
1479.

CARRERAS, B.; FERNANDEZ, F; ARIAS, F.; DOMINE, V. (1995): «Una politica activa de
suelo», Ciudad y territorio. Estudios Territoriales, Vol. 3, n° 103, pp. 17-22.

CCE (1991): Medio ambiente urbano. CCE, Bruselas.

CEC (1987): Urban problems and regional policy in the European Community. CEC, Luxemburg.

CORONADQO, D. (1997): La Politica Regional de la Unién Europea. Una evaluacion del Fon-

do Europeo de Desarrollo Regional en Andalucia. Servicio de Publicaciones de la Universi-
dad de Cadiz, Cadiz.

CHAPMAN, M. (1995): «Urban policy and urban evaluation: The impact of the European Union»,
en HAMBLETON, R.; THOMAS, H. (eds.): Urban policy evaluation. Paul Chapman, London,
pp- 72-86.

CHESHIRE, P.; HAY, D.; CARBONARO, G.; BEVAN, N. (1988): Urban problems and regio-
nal policy in the European Community. Commission of the European Communities, Bruselas.

CHRISTALLER, W. (1966): Central places in Southern Germany. Prentice-Hall, Englewood
Cliffs, (Primera edicién alemana en 1933).

DANIELS, P. W. (1982): Services industries: Growth and location. Cambridge university press,
Cambridge.

DAVIES, R. L.; CHAMPION, A. G. (eds.) (1983): The future for the city centre. Academic
press, London.

DELEGACION DE FOMENTO (1995): Iniciativa Comunitaria URBAN: Programa Integrado
de actuacion en los barrios de El Pépulo y Santa Maria. Ayuntamiento de Cadiz, Cadiz.

DIAMOND, B. D. (1980): «The relationship between amenities and urban land prices», Land
economics, Vol. 56, n° 1, pp. 21-32.

160



Bibliografia

DIAMOND, D.; SPENCE, N. (1983): Regional Policy evaluation: A methodological review
and the Scotish Example. Gower, Aldershot

DOWNS, A. (1981): Neighbourhoods and urban development. Brookings Institution, Washington.

DRHYMES, P. (1988): «Variables dependientes limitadas», Cuadernos Econémicos de ICE,
Vol. 39, n° 2, pp. 353-412.

EATON, B.; LIPSEY, R. (1979): «Comparison shopping and the clustering of homogeneous
firms», Journal of regional science, 19, pp. 421-435.

ERMISCH, J. (1991): «Housing policy and resource allocation», Oxford review of economic
policy, Vol. 7,n° 3, pp. 41-49.

ERMISCH, J; MACLENNAN, D. (1987): «Housing policies, markets, and urban economic
change», en HAUSNER, V.A. (ed.) Critical issues in urban economic development ESRC,
London, pp. 160-200.

EVANS, A. W. (1973): The economics of residential location. MacMillan, London.

FISHE, R. P. H.; MADDALA, G. S.; TROST, R. P. (1979): «Estimation of a heteroscedastic
tobit model», en MADDALA, G. S. (1994): Econometric methods and applications, Vol I1.
Edward Elgar Publishing Limited, Aldershot., pag. 112-122.

FLETCHER, R.; POWEL, M. (1963): «Arapidly convergent descent method for minimization»,
Computer Journal, 6, pp. 163-168.

FOLEY, P. (1992): «Local economic policy and job creation: A review of evaluation studies»,
Urban Studies, Vol. 29, n° 3/4, pp. 557-598.

FOLMER, H. (1986): Regional economic policy. Martinus Nijholf Publishers, Dordrecht.

FREEMAN, A. M. (1992): «El método hedénico», en FERREIRO, A.; AZQUETA, D. (Coord.)
Evaluacion economica de los costes y beneficios de la mejora ambiental. AMA, Sevilla, pp.
125-154.

FUIJITA, M. (1989): Urban economic theory. Cambridge university press, Cambridge.

GATZLAFF, D. H.; SMITH, M. T. (1993): «The impact of the Miami metrorail on the value of
residences near station locations», Land economics, Vol 69, n° 1, pp. 54-66.

GIBB, K. (1994): «Before and after deregulation: Market renting in Glasgow and Edinburgh»,
Urban Studies, Vol. 31, n° 9, pp. 1481-1495.

GOODALL, B. (1977): La economia de las zonas urbanas. IEAL, Madrid, (Primera edicion
inglesa en 1971).

GOTTLIEB, P. (1995): «Residential amenities, firm location and economic development», Urban
Studies, Vol. 32, n° 9, pp. 1413-1436.

GRAY, A.; JENKINS, B. (1983): Policy analysis and evaluation in British Government. Royal
institute of public administration, London.

HART, D. (1991): «US Urban policy evaluation in the 1980s: Lessons from practice», Regional
Studies, Vol. 25, n° 3, pp. 255-261.

HUGHES, J. T. (1991): «Evaluation of local economic development: A challenge for policy
research», Urban Studies, Vol. 28, n° 6, pp. 909-918.

161



Bibliografia

HUGHES, W. T.; SIRMANS, C. F. (1992): «Traffic externalities and single family house prices»,
Journal of regional science, Vol. 32, n° 4, pp. 487-500.

ITUR (1990): La politica de rehabilitacién en Espafia. MOPU, Madrid, pag. 23.

JAEN, M.; MOLINA, A. (1995): Modelos econométricos de tenencia y demanda de vivienda.
Servicio de publicaciones de la Universidad de Almeria, Almeria.

JOHNSON, R. A.; WICHERN, D. W. (1988): Applied multivariate statistical analysis. Prentice
Hall, New Jersey.

JONES, K.; SIMMONS, J. (1990): The retail environment. Routledge, London, pp. 153-161.

KAIN, J.; QUIGLEY, J. (1970): «Measuring the value of housing quality», Journal of the
American Statistical Association, Vol. 65, n° 30, pp. 532-548.

KAPLAN, M. (1991): «American neighbourhood policies: Mixed results nad uneven
evaluations», en ALTERMAN, R.; CARS, G. (eds.): Neighbouhood regeneration. Mansell,
London, pp. 28-43.

KING, A. T.; MIESZKOWSKI, P. (1973): «Racial discrimination, segregation, and the price of
housing», Journal of political economy, Vol. 81, n° 3, pp. 590-606.

KOHLHASE, J. E. (1991): «The impact of toxic waste sites on housing values», Journal of
urban economics, 30, pp. 1-26.

LAWLESS, P. (1991): «Urban policy in the Thatcher decade: English inner-city policy 1979-
90», Environment and Planning C, 9, pp. 15-30.

LEVER, W.; MOORE, C. (1986): The city in transition. Clarendon Press, Oxford.
LEVER, W.; MOORE, C. (1986): «Future directions for urban policy»,en LEVER, W.; MOORE,
C. (eds.): The city in transition. Clarendon Press, Oxford, pp. 142-162.

LI, M. M.; BROWN, H. J. (1980): «Micro-neighborhood externalities and hedonic housing
prices», Land economics, Vol. 56, n° 2, pp. 125-141.

LOGAN, J. R.; MOLOTCH, H. L. (1987): Urban fortunes. The political economy of place.
University of California Press, Berkeley.

LOSCH, A. (1954): The economics of location. Yale university press, New Haven, (Primera
edicion alemana en 1940).

MARK, J. H. (1980): «A preference approach to measuring the impact of environmental
externalities», Land economics, Vol. 65, n° 1, pp. 103-116.

MARK, J. H.; GOLDBERG, M. (1986): «A study of the impacts of zoning on housing values
over time», Journal of Urban Economics, 20, pp. 257-273.

MARTIN, S.; PEARCE, G. (1995): «The evaluation of urban policy project appraisal», en
HAMBLETON, R.; THOMAS, H. (eds.): Urban policy evaluation. Paul Chapman, London,
pp. 100-110.

MASEY, D. (1980): «Urban impact analysis the potential for its application in the UK», Buitl
Environment, Vol. 6 n° 2, pp. 131-135.

McGREGOR, A. (1979): «Area externalities and urban employment», en JONES, C. (ed.): Urban
deprivation and the inner city, Croom Helm, London, pp. 92-112.

162



Bibliografia

McELDOWNEY, J. J. (1991): «Evaluation and European Regional Policy», Regional studies,
Vol. 23, n° 3, pp. 261-265.

McMILLEN, D.; McDONALD, J. (1993): «Could zoning have increased land values in
Chicago?», Journal of Urban Economics, 33, pp. 167-188.

MILLS, E. (ed.) (1987): Handbook of regional and urban economics, Vol. 2. North Holland,
Amsterdam.

MOORE, B. C.; TYLER, P;; ELLIOT, D. (1991): «The influence of regional development incen-
tives and infrastructure on the location of small and medium sized companies in Europe»,
Urban studies, Vol. 28, n° 6, pp. 1001-1026.

MUNRO, M. (1993): «Evaluating the links betwen housing change and economic change»,
Urban Studies, Vol. 30, n° 2, pp. 387-398.

MURPHY, R. E.; VANCE, J. E.; EPSTEIN, B. J. (1995): «Internal structure of the CBD»,
Economic geography, 31, pp. 21-46.

NAIRN, A. G. H. (1987): «Area policy impacts: A multiplier analysis of GEAR», Urban studies,
24, pp. 31-45.

NARBONA, C. (1992): «Politica de vivienda y territorio: El enfoque del plan de vivienda 1992-
1995», Estudios Territoriales, n° 40, pp. 17-26.

PA CAMBRIDGE ECONOMIC CONSULTANTS (1987): An evaluation of Enterprise Zone
experiment, HMSO, London.

PA CAMBRIDGE ECONOMIC CONSULTANTS; GILLESPIES DUDLEY (1990): An evalua-
tion of garden festivals. HMSO, London.

PEISER, R. (1987): «The determinants of non-residential urban land values», Journal of urban
economics, 22, pp. 340-360.

POGODZINSKI, J.; SASS, T. (1991): «Measuring the effects of municipal zoning regulations:
A survey», Urban Studies, Vol. 28, n°® 4, pp. 597-621.

POLYTECHNIC OF CENTRAL LONDON; LEISUREWORKS; DRV RESEARCH (1990):
Tourism and the Inner City. HMSO, London.

PRECEDO, A. (1993): «Las politicas de desarrollo y renovacion urbana en Europa», Ciudad y
Territorio, Estudios Territoriales, 98, pp. 579-595.

PRICE WATERHOUSE (1993): Evaluation of Urban Development Grant, Urban Regeneration
Grant and City Grant. HMSO, London.

RATCLIFF, R. U. (1989): Urban land economics. McGraw-Hill, New York.

RICHARDSON, H. W. (1975): Economia del urbanismo. Alianza Editorial, Madrid, (Primera
edicién inglesa en 1971).

RICHARDSON, H. W. (1986). Economia regional y urbana. Alianza Editorial, Madrid, (Pri-
mer edicién inglesa en 1978).

ROBINSON, E.; WREN, C.; GODDARD, J. (1987): Economic development policies. Clarendon
Press, Oxford,

ROBSON, B.; BRADFORD, M.; DEAS, 1.; HALL, E.; HARRISON, E.; PARKINSON, M.;
EVANS, R.; GARSIDE, P.; HARDING, A.; ROBINSON, F. (1994): Assessing the impact of
urban policy. HMSO, London

163



Bibliografia

ROCA, J. (1995): Rehabilitacion urbana: andlisis comparado de algunos paises de la Union
Europea. MOPTMA, Madrid.

RODRiGUEZ, J. (1995): «El mercado inmobiliario residencial en 1994. Prevision para 1995»,
Ciudad y territorio, Estudios territoriales, 103, pp. 211-222.

ROSEN, S. (1974): «Hedonic prices and implicit markets: Product differentation in pure
competition», Journal of Political Economy, 72, pp. 34-55.

ROZENBLAT, C.; PUMAIN, D. (1993): «The location of multinational firms in the European
urban system», Urban studies, Vol. 30, n° 10, pp. 1691-1709.

SASAKI, K. (1991): «An empirical analysis of the space rent and land rent within a central
business district», Environment and planning A, 23, pp. 139-146.

SMITH, D.; FLORIDA, R. (1994): «Agglomeration and industrial location: An econometric
analysis of japanese-affiliated manufacturing establishments in automovile-related industries»,
Journal of urban economics, 36, pp. 23-41.

SMITH, M.; MADDALA, G. (1983): «Multiple model testing for non-nested heteroscedastic
censored regression models», Journal of econometrics, 21, pp. 71-81.

SMITH, N.; WILLIAMS, P. (eds.) (1986): Gentrification of the city. Unwin Hyman, Boston.

STOREY, D. (1990): «Evaluation of policies and measures to create local employment», Urban
Studies, n° 27, pp. 669-684.

THIBODEAU, T. G. (1990): «Estimating the effect of high-rise office buildings on residential
property values», Land economics, Vol. 66, n° 4, pp. 402-408.

THOMAS, C. J. (1976): «Socio-spatial differentiation and the use of services», en HERBERT,
D. T.; JOHNSTON, R. J. (eds.): Social areas in cities. Wiley & sons, London, pp. 17-63.

TOBIN, J. (1958): «Estimation of relationships for limited dependent variables», Econométrica,
Vol. 26, pp. 24-36.

TRICART, J. (1991): «Evaluation of neighbourhood social development policy», en
ALTERMAN, R.; CARS, G. (eds.): Neighbourhood regeneration. Mansell, London, pp. 189-
196.

TUROK, I. (1989): «Evaluation and understanding in local economic policy», Urban Studies,
26, pp. 587-606.

VANHOVE, N.; KLAASSEN, L. H. (1987): Regional policy: An European approach. Avebury,
Aldershot.

YINGER, J. (1993): «Around the block: Urban models with a street grid», Journal of urban
economics, 33, pp- 305-330.

164



ANEXO L

RESULTADOS INTERMEDIOS DEL MODELO TOBIT

Tabla 1. Modelo Tobit, 1991. Variable dependiente = LF64 (logaritmes naturales).

V. INDEPEND. PARAMETRO  ERR. EST. SIGN.
CONSTANTE ...oviitiiiiencecrrercsistiscsissnssssnnnesnm e resseessssssssessrsnenenes -1,8649 0,3849 *
LAGLOY ittt sttt e b sesss st e i 0,70005 0,02773 *
LPOBOIL ...ttt st st s seans 0,12357 0,0518 *
NMSPAD ...ttt ettt s rses st ceeenesensssssnssaesmssnsasse 0,002146 0,00065 *
INSUSD ..ottt sbesessas s s s oo sen o sss e sesassbaes -0,018368 0,01385
NMSPNRD ...ttt issstssnsssssssssssescs siseessnmssassnssessessssasse —0,009 0,002649 *
FOLIPRD ...ttt i ntsssnssassssssssssssssbesss s sacssasbossassessnssans 0,479E-09 0,3257E-08
EOQIPRD ..ottt st sas s et 0,5438E-08  0,4229E-08
VOIPRD ..ot st -0,36821E-09 0,3044E-08
CLPL ittt bbb e s s bbb 0,14421 0,1672

253 Observaciones.

* Pardmetro singnificativo con un =0,05.

** Pardmetro significativo con un =0,10.

L{max)=-191,4811; L(0)=-470,9943.

Test de Razon de Ver.=559,0264.

LF64: Logaritmo natural de las Licencias Fiscales de actividades minoristas.
LAGLS91: Logaritmo natural del factor de aglomeracion.
LPOB91: Logaritmo natural de la poblacion.

NMSPAD: Edificios residenciales con proteccion PEPCA.
NSUSD: Edificios catalogados como sustituibles.

NMSPNRD: Edificios no residenciales con proteccion PEPCA.
F91PRD: Presupuesto de las actuaciones en paisaje urbano.
E91PRD: Presupuesto de las actuaciones en edificios.
V91PRD: Presupuesto de las actuaciones en viviendas.

CLPL: Ficticia para calles y plazas.
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Resultados intermedios del modelo Tobit

Tabla 2. Modelo Tobit, 1991. Variable dependiente = LF64 (logaritmos naturales).

V. INDEPEND.

PARAMETRO  ERR. EST. SIGN.

CONSTANTE ..ottt sttt s e eee
LAGLST et cercretstso vttt se e sseassssssenneseseenassens
LPOBO] ...ttt st

-3,9179 0.6190
0,70396 0,02814
0,41461 0,08389 *

246 Observaciones.

* Pardmetro singnificativo con un =0,05.
** Pardmetro significativo con un =0,10.
L(max)=-189,4952; L(0)=-483,8515.
Test de Razon de Ver.=588,7126.

LF64: Logaritmo natural de las Licencias Fiscales de actividades minoristas.

LAGL91: Logaritmo natural del factor de aglomeracion.
LPOBY1: Logaritmo natural de la poblacion.

Tabla 3. Modelo Tobit, 1991. Variable dependiente = LF64 (logaritmos naturales).

V. INDEPEND.

PARAMETRO  ERR.EST. SIGN.

-2,9951 0.5956 *
0,67312 0,02647 *
0,27511 0,08344 *

*

0,6997E-02  0,1424E-02
-0,1719E-01  0,1297E-01
—0,16245E-01 0,9027E-02  **

246 Observaciones.

* Pardmetro singnificativo con un =0,05.
** Pardmetro significativo con un =0,10.
L(max)=-176,7921; L(0)=-483,8515.
Test de Razon de Ver.=614,1188.

LF64: Logaritmo natural de las Licencias Fiscales de actividades minoristas.

LAGL91: Logaritmo natural del factor de aglomeracion.
LPOB91: Logaritmo natural de la poblacion.

NMSPAD: Edificios residenciales con proteccion PEPCA.
NSUSD: Edificios catalogados como sustituibles.

NMSPNRD: Edificios no residenciales con proteccion PEPCA.
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Tabla4. Modelo Tobit, 1991. Variable dependiente = LF64 (logaritmos naturales).

V. INDEPEND. PARAMETRO  ERR.EST. SIGN.
CONSTANTE oueeeeeereeeseesessseessesssesesesssssmsssasasenssssasmsssasssassasenemsecs —5,6644 1,544 *
LPOBOT oo ereseseveseseesesas s sessssass st st sesssessasesessosssssasssssmssoee 0,93175 0,2207 *
NMSPAD ...t easeaseeseestorssssesesasasessassessssassassssesmsssassssassens 0,01609 0,00427 *
INSUSD et eeeeneestsess s eeressseatsteseseessesasssasssssesssasssssasesseneaseasens -0,05697 0,03323 ok
INMSPNRD ... eseesenesessasssserssesssesessesssasessssssssassasesssssssasensen -0,03379 0,03004
FOIPRD c.neeeeceeceeveceseseeesesssnessosssssssnesssssesnsassssessssssasssnons 0,2186E-07  0,9679E-08 *
EOIPRD ...vveeeeeneceessrsrosessassessessssssssenasssssesssssassssssassssssssssssossessesans -0,1575E-07  0,1187E-07
VOIPRDD ..o sseetssessseaseesussssosasesseeaseacassasemsenssnosssssassssssesmn -0,4838E-09  0,8713E-08
CLPL oo casaetasmesseesessssensssasesseassenensstsstssnssastsssessassasassasae 0,70912 0,4895

246 Observaciones.

* Pardmetro singnificativo con un =0,05. ** Pardmetro significativo con un =0,10.
L(max)=-418,8329; L(0)=-453,8515.

Test de Razon de Ver.=70,0372.

LF64: Logaritmo natural de las Licencias Fiscales de actividades minoristas.
LPOBY1 : Logaritmo natural de la poblacion.

NMSPAD: Edificios residenciales con proteccion PEPCA.

NSUSD: Edificios catalogados como sustituibles.

NMSPNRD: Edificios no residenciales con proteccion PEPCA.

F91PRD: Presupuesto de las actuaciones en paisaje urbano.

FE91PRD: Presupuesto de las actuaciones en edificios.

VOIPRD: Presupuesto de las actuaciones en viviendas.

CLPL: Ficticia para calles y plazas.

Tabla 5. Modelo Tobit, 1991. Variable dependiente = LF64 (logaritmos naturales).

V. INDEPEND. PARAMETRO  ERR. EST. SIGN.

CONSTANTE ..ottt sttt s saen e —2,7638 0,5631 *
LAGLOI ittt et sb e tas s sn st e en 0,67063 0,02712 *
LPOBOL ...ttt snesise s css s ss e ssaeanesessersenerneas 0,21272 0,07965 *
NMSPAD ...t nssiesstns et sbess e s b sesasaessesresaneas 0,54466E-02 0,13834E-02  *
INSUSD ..t crtvonnsnresessssssssser e sa s sssaesssssssnssesansseareeanees —-0,015432 0,01254
NMSPNRD ...ttt srs e sasssnssssba s s s ne s nes —0,020155 0,9373E-02  *
FICTE oviiiiiciiiniii i ctesicscsintstsstssessestemssesssrsseansessssssnsrassasassssensansesens 0,36267 0,09935 *
FICTE ..ottt s s b s sresae s aenees 0,14229 0,1377

FICTV ittt s b b ss s sbs s s 0,3084 0,103 *
CLPL oottt es e st st er st s e ene 0,20899 0,1658

246 Observaciones.

* Pardmetro singnificativo con un =0,05. ** Pardmetro significativo con un =0,10.
L(max)=-161,6306; L(0)=-453,8515.

Test de Razon de Ver.=584,4418.

LF64: Logaritmo natural de las Licencias Fiscales de actividades minoristas.
LAGL9I : Logaritmo natural del factor de aglomeracion.

LPOB91: Logaritmo natural de la poblacion.

NMSPAD: Edificios residenciales con proteccion PEPCA.

NSUSD: Edificios catalogados como sustituibles.

NMSPNRD: Edificios no residenciales con proteccion PEPCA.

FICTF: Variable ficticia para actuaciones en paisaje urbano.

FICTE: Variable ficticia para actuaciones en edificios.

FICTV: Variable ficticia para actuaciones en viviendas.

CLPL: Ficticia para calles y plazas.
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Tabla 6. Modelo Tobit, 1996. Variable dependiente = IAE6S (logaritmos naturales).

V. INDEPEND. PARAMETRO  ERR.EST. SIGN.
CONSTANTE ...ttt s ses s saes -1,7587 0,6708
LAGLO6 ..ottt ettt sttt st e i sib st st seeemesssssnaeac 0,79449 0,03377 *
LPOBOG ...ttt sttt st s b s 0,053441 0,09464
NMSPAD ... 0,20962E-02 0,1096E-02  **
NSUSD .ottt ettt sss s sas s sme st sa e s e csanseseessiesemne -0,026175 0,01958
NMSPNRD ..ottt ascrsaeessnsssssisessrensssassnenne 0,10548E-02 0,5893E-02
FOOPRD ...ttt imsasonsssasesesneasnssesssssssosnsncasassnssstnsess 0,21789E-08 0,2827E-08
EOOPRD ......uoiitiintcneeteristiccssenencnesssssstsssncnessroneststostasensassesesssessasans 0,36428E-08 0,2553E-08
VOOPRD ......iniinriccrcretstsesninsionsscsssssssssssensesssaecsssssssssssnensnesssasssasaess -0,26797E-08 0,1984E-08
CLPL ittt it st s ee e n e s e ememe s e s s -0,060288 0,2063

253 Observaciones.

* Pardmetro singnificativo con un =0,05.

** Pardmetro significativo con un =0,10.

L(max)=-140,8062; L(0)=-394,0229.

Test de Razon de Ver.=506,4334.

IAEGS: Logaritmo natural del Impuesto de Actividades Econdémicas para actividades minoristas.
LAGLY96: Logaritmo natural del factor de aglomeracion.
LPOB96: Logaritmo natural de la poblacién.

NMSPAD: Edificios residenciales con proteccion PEPCA.
NSUSD: Edificios catalogados como sustituibles.

NMSPNRD: Edificios no residenciales con proteccion PEPCA.
F96PRD: Presupuesto de las actuaciones en paisaje urbano.
E96PRD: Presupuesto de las actuaciones en edificios.
VI6PRD: Presupuesto de las actuaciones en viviendas.

CLPL: Ficticia para calles y plazas.

Tabla 7. Modelo Tobit, 1996. Variable dependiente = IAE6S (logaritmos naturales).

V.INDEPEND. PARAMETRO  ERR.EST. SIGN.
CONSTANTE ..ooiiiirceecceeerersescsoseseeessenne saesasesasasaceensssnscsenns 2,197 0,7594 *
LAGLOIG ..ottt sttt see e setes s st e nanas 0,81154 0,03462 *
LPOBOO ....ootiiirirtieeeeetecteeectrnenerereeseeras s eone s e sse st s sotesesassasaessesassansseens 0,11632 0,1061

246 Observaciones.

* Pardmetro singnificativo con un =0,05.

** Pardmetro significativo con un =0,10.

L(max)=-144,9976; L(0)=-385,5091.

Test de Razon de Ver.=481,023.

IAEG65: Logaritmo natural del Impuesto de Actividades Econdmicas para actividades minoristas.
LAGLY96: Logaritmo natural del factor de aglomeracion.

LPOB96: Logaritmo natural de la poblacion.
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Tabla 8. Modelo Tobit, 1996. Variable dependiente = IAE65 (logaritmos naturales).

V. INDEPEND. PARAMETRO  ERR.EST. SIGN.
CONSTANTE ..ciiiciirivninesassssssseeseseccnescssesasessssssassssssassessassocsesanes -1,3504 0,7796 *E
LAGLIG ..ottt esass s s s asssenssnsess s nas 0,77927 0,03362 *
LPOBO6 ..ottt et s sas s et -0,87049E-02 0,1137
NMSPAD ...ttt 0,47527E-02  0,1918E-02 *
NSUSD ittt saeseesoeeesresssestssssssssonsesesassnsnsisnnns -0,023857 0,01941
NMSPNRD ...ttt tsnsresestencaionssenrssenssssessssesssnsassssssassssasas 0,13059E-02 0,01124

246 Observaciones.

* Pardmetro singnificativo con un =0,05.

** Pardmetro significativo con un =0,10.

L(max)=-140,091; L(0)=-385,5091.

Test de Razon de Ver.=490,8362.

IAE65: Logaritmo natural del Impuesto de Actividades Econdmicas para actividades minoristas.
LAGL96: Logaritmo natural del factor de aglomeracion.
LPOB96: Logaritmo natural de la poblacion.

NMSPAD: Edificios residenciales con proteccion PEPCA.
NSUSD: Edificios catalogados como sustituibles.

NMSPNRD: Edificios no residenciales con proteccion PEPCA.

Tabla 9. Modelo Tobit, 1996. Variable dependiente = IAEG6S (logaritmos naturales).

V. INDEPEND. PARAMETRO  ERR.EST. SIGN.
CONSTANTE ..ottt e e s s -2,6748 2,347
LPOBO6 .....uoerecieeecerisiniestsrtste e i sen e ass e sesae e s s s e sansens 0,21769 0,3418
NMSPAD ...ttt sasss s sar e sasassnssr s snnenes 0,030248 0,006408 *
NSUSD.. cremeeesnneas cessrestnse et s e s a st be s s nene s —0,089483 0,0547
NMSPNRD ...ttt sissssscsssmi st sons s eanesars s neens -0,044005 0,04414
FOOPRD ...t renies st sassss s smassines s snsassss s es s 0,13452E-07 0,9767E-08
EOOPRD .....veiirceiencisicscnisnontossssssssesass s s e ssasssssens s snsassss s s nssnnen —0,85777E-08 0,9352E-08
VOOPRD ...ttt ssne sttt s 0,62606E-08 0,7567E-08
CLPL oottt sttt er et ea e e bbb s aes 0,66734 0,7299

246 Obsevaciones.

* Pardmetro singnificativoe con un =0,05.

** Pardmetro significativo con un =0,10.

L(max)=-361,867; L(0)=-385,5091.

Test de Razon de Ver.=47,2842.

IAEGS: Logaritmo natural del Impuesto de Actividades Econdmicas para actividades minoristas.
LPOB96: Logaritmo natural de la poblacicn.

NMSPAD: Edificios residenciales con proteccién PEPCA.
NSUSD: Edificios catalogados como sustituibles.

NMSPNRD: Edificios no residenciales con proteccion PEPCA.
F96PRD: Presupuesto de las actuaciones en paisaje urbano.
E96PRD: Presupuesto de las actuaciones en edificios.
V96PRD: Presupuesto de las actuaciones en viviendas.

CLPL: Ficticia para calles y plazas.
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Resultados intermedios del modelo Tobit

Tabla 10. Modelo Tobit, 1996. Variable dependiente = IAEG6S (logaritmos naturales).

V.INDEPEND.

PARAMETRO  ERR.EST. SIGN.

CONSTANTE ....ccoooirenresnisieronsssenias

LAGL9% .................

TPOBOG6 ...ttt s e aas

.........................

........................

.....................

-1,0694 0,7965
0,79965 0,03835 *
-0,12721 0,118
0,40892E-02 0,1884E-02 *
-0,02387 0,01943
0,17623E-02 0,01257
0,26767 0,1542 **
0,27591 0,1453 *x
0,37002 0,149 *

-0,055614 0,2255

246 Observaciones.

* Pardmetro singnificativo con un =0,05.
*%* Pardmetro significativo con un =0,10.
L(max)=-128,122; L(0)=-385,5091.

Test de Razon de Ver.=514,7742.

IAEGS: Logaritmo natural del Impuesto de Actividades Econdmicas para actividades minoristas.

LAGL96: Logaritmo natural del factor de aglomeracion.
LPOBY96: Logaritmo natural de la poblacion.

NMSPAD: Edificios residenciales con proteccion PEPCA.
NSUSD: Edificios catalogados como sustituibles.

NMSPNRD: Edificios no residenciales con protecciéon PEPCA.

FICTF: Variable ficticia para las actuaciones en paisaje urbano.

FICTE: Variable ficticia para las actuaciones en edificios.
FICTV: Variable ficticia para las actuaciones en viviendas.
CLPL: Ficticia para calles y plazas.
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El 17 de enero, festividad de
San Antonio Abad, anacoreta
en los arenales egipcios e
inasequible a las mds sutiles
magquinaciones del Enemigo,
se termind de imprimir este libro
en los talleres del Centro Integrado
de Tecnologias de la Informacicn
de la Universidad de Cddiz.
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