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Modelo  Territorial de Andalucía

El sistema de ciudades andaluz, está
basado en una red de ciudades no 
polarizada en uno o dos centros 
urbanos principales, confiere a 
Andalucía una diversidad de hechos 
urbanos muy rica y variada. 

Andalucía posee  nueve conjuntos 
urbanos con nivel de centro regional, 
complementados por un sistema de 
ciudades medias y de redes de 
poblaciones en áreas rurales que 
aseguran un poblamiento estable y 
repartido en todo su territorio. 

Este sistema de ciudades, constituye 
uno de sus principales patrimonios 
sociales y económicos.

Al mismo tiempo, posee unas 
características definitorias que le 
confieren una posición privilegiada 
para adaptar su estructura a los 
requerimientos de la sostenibilidad, 
como son su policentrismo, su 
diversidad funcional, su compacidad y 
la diversidad social de sus actores.

Distribución de población en Andalucía siglo XVI

Sistema de ciudades



La Ciudad que queremos: Compacta o integrada, 
democráticas y participativas... La Ciudad Viva

La ciudad compacta, compleja, 
eficiente, cohesionada es 
donde podemos cumplir los 
parámetros de sosteniblidad
ambiental,  energética, 
económica de 
aprovechamiento de sus 
recursos naturales.

La Sostenibilidad no sólo debe 
ser ambiental, sino 
democrática.

La democracia se basa en la 
participación activa de la 
población.

Los barrios para que sean 
regenerados deben estar 
llenos de vida. El metabolismo 
de la ciudad debe ser 
impulsado por sus habitantes.



Ciudad difusa, dispersa

Este modelo de ciudad mediterránea, 
se ha ido transformando, 
abrazando uno importado de 
otros ámbitos culturales, que 
viene a crear una ciudad difusa e 
ineficiente, separando 
funcionalmente sus usos y 
segregando a la población en el 
territorio en base a su capacidad 
económica. 

La dispersión origina un modelo de 
crecimiento insostenible que 
genera:  reducción  espacios  
naturales, la quiebra del sistema 
comercial de proximidad, un 
desapego hacia los espacios 
cotidianos, una pérdida de 
cohesión social, el aumento de 
las necesidades de movilidad o el 
incremento en el gasto 
energético, el consumo de agua o 
la tasa de generación de 
residuos. 

Este tipo de ciudad provoca un mayor 
consumo de recursos: suelo, 
materiales, agua y energía. Una 
tendencia que sigue pues la 
senda contraria a la de la 
sostenibilidad urbana.



¿Hemos aprendido algo ?
1960 – 2009

Hasta cuando el modelo desarrollista.

Hemos privatizado las ganancias y socializado 
las pérdidas.

¿Cual es el coste urbano, ambiental, social y 
económico de este desarrollo?

¿Para cuando el cambio ?

¿Cuando daremos el salto de lo Macro a 
lo MICRO? : Estrategia de Desarrollo 

Sostenible, crecimiento cero.



Rehabilitación individual 
de viviendas

1984: Traspaso de 
competencias en materia de 
vivienda a la Comunidad 
Autónoma Andaluza.

En toda Andalucía se pone 
en marcha Programas de 
Rehabilitación de Viviendas 
en todos las ciudades y 
pueblos de Andalucía.

Se desarrollan, 
instrumentos y reglamentos 
para el desarrollo de estas 
políticas.

Desde 1984 hasta la fecha 
se han rehabilitado más de 

550.000 viviendas.



Rehabilitación individual 
de viviendas

La rehabilitación individual 
de viviendas se ha realizado 
con diversos programas:

•Rehabilitación parcial de 
viviendas. R. Autonómica

•Rehabilitación integral de 
viviendas. Infravivienda

•Rehabilitación de edificios 
(elementos comunes). R. 
Singular y R.Edificios.

Estas actuaciones se han 
realizado en barrios, centros 
urbanos, centros históricos.



Centros históricos Rehabilitación de la 
ciudad

Cambiar mentalidades

Generar Conocimiento

Innovar la  gestión urbana

Participación responsable

Redescubrir los barrios, 
elementos claves para una 

Ciudad Viva



Cada Ciudad debe definir su Proyecto Vital. El nuestro pretende 
construir un nuevo modelo/forma de gestionar la ciudad

Mejora del Hábitat Urbano

Política de Vivienda

Cohesión integración Social

Gestión Urbana Pública

Participación Ciudadana

Política integrada de desarrollo urbano, Estrategia de Desarrollo Sostenible EDS. 

1. Planificación: Intervenir desde el conocimiento. Flexibilidad y adaptación.

2. Instrumentos de Gestión Urbana lo público y lo privado interactúan en recursos, en 
conocimiento, en estrategias. Escasos fondos públicos usados de manera más efectiva.

3. Coordinación y cooperación entre las administraciones: UE, Estatal, Regional y  Local. 
Política de Consenso y de Alianzas. Coordinación de las acciones y estrategias.

4. Participación y Pedagogía del Hábitat. Involucrar a los ciudadanos a los agentes 
sociales y económicos en estos Proyectos. Identidad, hacia la ciudad. Crear una cultura de la  

revalorización de la ciudad

Rehabilitación de 

la ciudad
Volver a vivir en la ciudad

Objetivo :

Para + info:  http://www.laciudadviva.org



Rehabilitación de viviendas en Andalucía

• Plan Concertado de vivienda y Suelo. (Anteriormente ha habido 4 Planes de Vivienda y Suelo)
• Decreto 395/2008 de 24 junio Plan Concertado
• Orden de 10 noviembre de 2008 desarrollo.

• REHABILITACIÓN DE VIVIENDAS Y EDIFICIOS
• Transformación de la infravivienda
• Rehabilitación Autonómica
• Rehabilitación individualizada de viviendas
• Rehabilitación de edificios.
• Rehabilitación Singular.

• MEJORA DE LA CIUDAD EXISTENTE

• Mejora de la ciudad existente
• Rehabilitación concertada de iniciativa municipal

Orden de 9 de agosto por el que se establece una línea de actuación para la rehabilitación de 
los edificios residenciales y mejora de las dotaciones e instalaciones . Encomienda a 
EPSA, BOJA 168  de 29-08- 2005. Dentro del Plan de Vivienda y Suelo 2003-2007.



Rehabilitación de viviendas en Andalucía. Rehabilitación Singular 
de la Orden de 9 de agosto.

• Podrán beneficiarse de la rehabilitación y mejora de las dotaciones e instalaciones 
concretas de los elementos comunes de los edificios residenciales plurifamiliares:

– a) Las personas físicas o jurídicas, propietarias de edificios plurifamiliares en alquiler, 
donde al menos el 50 por ciento de los arrendatarios de las viviendas tengan unos 
ingresos familiares anuales no superiores a 2,5 veces el Indicador Público de Renta de 
Efectos Múltiples.

– b) Las comunidades de propietarios de edificios plurifamiliares o asociaciones de 
vecinos legalmente constituidas donde aquellas se engloben, en las que al menos el 
50 por ciento de las unidades familiares residentes tengan unos ingresos familiares 
anuales no superiores a 2,5 veces el Indicador Público de Renta de Efectos Múltiples. 

• Los edificios deberán cumplir los siguientes requisitos:

– a) Tener una antigüedad superior a 10 años.

– b) Tener una superficie útil mínima destinada a vivienda del 80 por ciento de la 
superficie útil total, excluidas del cómputo, en su caso, la planta baja cuando no se 
destine a vivienda y las superficies bajo rasante.

– c) Presentar unas características de seguridad estructural y constructiva que 
garanticen la viabilidad de la intervención, salvo que las adquiera por efecto de la 
actuación.

– d) En el caso de la instalación de ascensores deberá tener una altura igual o superior a cuatro 
plantas, esto es, bajo más tres.



Rehabilitación de viviendas en Andalucía. Rehabilitación Singular 
de la Orden de 9 de agosto.

• Las obras contendrán una o varias de las siguientes finalidades:

• a) Estanqueidad frente a la lluvia, supresión de humedades de capilaridad y condensación.

• b) Instalaciones de suministro de agua, gas, electricidad y saneamiento.

• c) Supresión de barreras arquitectónicas y adecuación funcional a las necesidades de 
personas con discapacidad.

• d) Instalación, renovación, y mejora de los ascensores y sus condiciones de seguridad.

• Quedarán excluidas expresamente a los efectos de la presente Orden aquellas obras cuya 
finalidad sea: Estabilidad y seguridad estructural y constructiva, iluminación y ventilación 
de espacios, mejora de condiciones de ahorro energético; así como la adecuación para el 
acceso a las tecnologías de información y las comunicaciones, a las cuales le será de 
aplicación la regulación establecida con carácter general en el Decreto 149/2003, de 10 de
junio.

• El presupuesto protegible de las actuaciones de rehabilitación, entendiendo por éste el 
coste real de las mismas, incluyendo el presupuesto de contrata de las obras y los tributos 
satisfechos por razón de la actuación, no superará a efectos del cálculo de la subvención, 
un total de 10.000 euros por vivienda o local participante en los costes de la misma, o de 
14.000 euros en el caso de que la rehabilitación, de acuerdo con lo previsto en esta Orden 
deba incluir necesariamente la adecuación estructural de edificio.



Rehabilitación de viviendas en Andalucía. Rehabilitación Singular 
de la Orden de 9 de agosto.

• El beneficiario que cumpla las condiciones y requisitos establecidos para la presente línea 
de actuación percibirá: 

– a) Asistencia técnica que supondrá la redacción del proyecto y otros documentos 
técnicos, la dirección facultativa de las obras, así como, en su caso, la contratación y 
gestión de las mismas.

– b) Una subvención de cuantía equivalente al 75 por ciento del presupuesto protegible. 
En el caso de que el requisito de ingresos familiares recogido en el apartado 1b) del 
artículo 2 de la presente Orden no supere el 1,5 veces el Indicador Público de Renta de 
Efectos Múltiples, la cuantía de la subvención será del 95 por ciento del presupuesto 
protegible.

• La aportación del beneficiario será equivalente a la diferencia entre el coste de la actuación 
y la cuantía de la subvención calculada de conformidad con lo establecido en el párrafo 
anterior. Dicha aportación deberá ser, en todo caso, garantizada por cualquiera de las 
formas permitidas en derecho ante la Empresa Pública de Suelo de Andalucía con carácter 
previo a la correspondiente licitación de las obras.

• La concesión de estas subvenciones estará limitada por la existencia de disponibilidad 
presupuestaria.

• Las subvenciones que se establecen en la presente Orden serán incompatibles con otras 
subvenciones, ayudas, ingresos o recursos para la misma finalidad, procedentes de 
cualesquiera Administraciones o entes públicos o privados, nacionales, de la Unión 
Europea o de organismos internacionales.























¿Deciden los técnicos que hacer con el barrio?



La Ciudad que queremos
Que hacer con nuestro patrimonio humano. Quien toma la decisión sobre su barrio. 









Lebrija Sevilla



Lebrija Sevilla



R. Singular Lebrija Sevilla



Lebrija Sevilla



Lebrija Sevilla



R. Singular calle Antonio Filpo Sevilla



R. Singular calle Antonio Filpo Sevilla



R. Singular calle Antonio Filpo Sevilla



R. Singular calle Antonio Filpo Sevilla



R. Singular  Sanlucar la Mayor Sevilla





R. Singular  Sanlucar la Mayor Sevilla



R. Singular  Sanlucar la Mayor Sevilla





Rehabilitación Singular del Plan 
Concertado artº 87



Carta de Leipzig. Interacción entre arquitectura y planificación urbana crear espacios atractivos y humanos. 
Concepto Baulkultur: “cultura de la construcción” . La suma de todos los aspectos culturales, económicos sociales, 

tecnológicos y ecológicos que influyen en la calidad y en el proceso de construcción de la ciudad.
Ciudad Viva: Urbs físico espacio urbano, Civitas como participación interconectando lo social con lo político, Polis 
como políticas impulso de innovación y extensión capaz de atender la complejidad de la ciudad contemporánea.

Rehabilitación Singular del Plan Concertado artº 87

San Martín de Porres. Córdoba

96 bloques, 1.920  viviendas, 8.500 personas 
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LAS TRANSFORMACIONES DE TABIQUERÍA INDICADAS EN LA PLANTA RESPONDEN A LAS MÁS FRECUENTES Y HABITUALES Y QUEDÁN INDICADAS CON CARÁCTER GENERALNOTA:
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Rehabilitación Singular del Plan Concertado artº 87





Rehabilitación Singular del Plan Concertado artº 87



Creación de espacios intermedios que posibiliten la convivencia vecinal




