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Si he visto mds allda es porque me he subido a hombros de gigantes.

ISACC NEWTON, 1675



La ciudad es la mayor entidad capaz de abordar inicialmente

los numerosos desequilibrios arquitectdnicos,

sociales, econdémicos, politicos, ambientales y de recursos naturales
que afectan al mundo moderno y la unidad mas pequeda

en la que los problemas pueden ser debidamente resueltos

de manera integrada, holistica y sostenible.

CARTA DE AALBORG, 1994.
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_REGENERACICN URBANA INTEGRAL. LA CIUDAD EXISTENTE:
SINTESIS DE PASADO, PRESENTE Y FUTURO

_01.INTRODUCCION
_01.1.DESCRIPCION DEL TRABAJO

. . . =~ < . I
"Las ciudades en las que viviremos dentro de 20 anos ya estdn construidas."

Las ciudades suponen hoy uno de los principales enclaves donde ha de
librarse la lucha contra el cambio climdtico. En ellas vive el 60% de la
poblacién mundial, wuna cifra en constante aumento. Son las mayores
consumidoras de recursos, generadoras de residuos y ©productoras de
contaminacién atmosférica. Actualmente en su inmensa mayoria, presentan
unos patrones insostenibles de crecimiento, debido al presente modelo de
desarrollo urbano predominante en los paises del mundo desarrollado. Este
modelo basado en el consumo desmedido de suelo se encuentra totalmente
obsoleto debido a su relevante impacto negativo a escala planetaria y en
el funcionamiento propio de las ciudades.

La crisis econdémica, social y medioambiental que asola nuestro
planeta se ha convertido en un detonante que ha generado un
replanteamiento en el desarrollo de las ciudades que se habia ido gestando
en los ultimos afios, configurando un escenario muy propicio donde es de
vital importancia actuar. A todo esto se suma un parque edificado
sobredimensionado y, en muchos casos, de dudosa calidad constructiva vy
urbanistica del caso espafiol.

I

SECCHI, Bernardo. 1984
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El presente trabajo pretende reflexionar sobre una alternativa a
este modelo comprometido con el desarrollo sostenible: centrando su
atencidén en la regeneracidn urbana integral. La investigacidén se centra en
el estudio de esta estrategia en la ciudad existente, abordando las
consecuencias de su evolucién y forma de crecimiento, el desarrollo del
marco legislativo actual en torno a este tema en nuestro pais y en el
resto de la Europa comunitaria. Mediante el estudio de casos llevados a la
préctica se recopilan una serie de Dbuenas practicas extrapolables a
futuras actuaciones y se detectan las barreras actuales que impiden que la
regeneracién urbana integral se lleve a cabo de forma sistematizada.
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_01.2 .HIPOTESIS DE PARTIDA

Ante el fracaso del modelo de desarrollo urbano actual y la crisis
social econdémica y medioambiental, la regeneracidén urbana integral puede
ser el instrumento mé&s iddéneo de intervencidén. La actuacidn sobre 1la
ciudad construida con criterios de sostenibilidad y a través de un marco
integrado, atendiendo tanto a estrategias de actuacidén en lo fisico, 1lo
social, lo econdmico como en lo mediocambiental, conforma un renovado
modelo urbano que pone en valor el pasado de la ciudad, actuando sobre 1lo
presente, dotadndole de un nuevo ciclo de vida para el futuro. Las
actuaciones llevadas a cabo han demostrado importantes beneficios en la
calidad wurbana y en la vida de los ciudadanos, sin embargo, existen
todavia numerosas barreras que impiden que este instrumento se desarrolle
de manera sistemdtica. Cada vez es més indiscutible la necesidad de wuna
s6lida politica publica enfocada a la regeneracidén urbana, un sistema de
gestidén y financiacidén &gil y eficiente, un cambio en numerosas leyes y
normativas, la <creacidén de un sector especifico especializado en la
actuacidén sobre la ciudad y lo existente, asi como la concienciacidén vy
participacién de la ciudadania en estos procesos de regeneracidn.
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_01.3.0BJETIVOS

Generales

* Profundizar en el concepto, los antecedentes y los objetivos de la
regeneracién urbana integral.

* Sefialar los escenarios basicos de la regeneracidn.

* Exponer la estrecha relacién entre regeneracidn urbana integral vy
sostenibilidad.

* Detectar las barreras que 1impiden que 1la regeneracién urbana se
realice de forma sistematizada.

* Caracterizacidén del parque edificado -espafiol, especialmente del
construido entre las décadas de los 60 y 70.

®* Conocer el marco normativo y las directrices europeas que afectan a
la regeneracidédn urbana.

* Estudiar los sistemas de financiacién y el sistema subvenciones.

Particulares

* Descripcidén del modelo de desarrollo urbano actual.

¢ TIdentificar 1los valores de la ciudad compacta frente a la ciudad
dispersa.

* Extrapolar una serie de buenas préacticas a través del estudio de
casos ya realizados.

* Plantear soluciones a las barreras detectadas.
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_01.4.METODOLOGIA

Para el desarrollo de la investigacidén se recurre a diversas fuentes de
informacién:

Bloque contexto:

* Tesis doctoral “El tapiz de Penélope. Transformaciones residenciales
sobre tejidos sin valor patrimonial” realizada por Rafael Temes
Cordovez.

* Tesis doctoral de Empar Marco Serrano titulada “Andlisis de la
normativa de hormigén armado en Espafia y la influencia de los
investigadores espafioles desde 1939 a 1973. Aplicacidén de la técnica
constructiva en la ciudad de Valencia.”

* Ponencias de congresos que han tenido lugar en los ultimos afios y
que exponen la visién de los expertos sobre la regeneracidédn urbana
integral.

Bloque normativo:

* Documentos europeos como la Carta de Leipzig y la Carta de Toledo.

* Normativas estatales como el Plan Estatal de Vivienda y
Rehabilitacidén 2009-2012.

* Normativas autondémicas y locales como el Plan de Rehabilitacién
Urbana de Castilla y Ledén, Ley de Barrios de Catalufia, Ordenanza
Municipal de Rehabilitacién de Zaragoza, etc.

Bloque complementario:

* Libros citados en la bibliografia, principalmente consultados en la
Biblioteca de la Universidad Politécnica de Valencia.

* Articulos de profesionales relacionados con el tema tratado
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* Para la consulta de datos de poblacidén y wvivienda se consultan
fuentes como el Instituto Nacional de Estadistica y el Atlas
Estadistico de las Areas Urbanas.

Tras su lectura y andlisis se extraen las ideas principales que forman
la base del trabajo. En primer lugar, a modo de introduccidén, se estudia
el modelo de desarrollo actual, en especial sus patologias y
problematicas.

El desarrollo del trabajo se centra en una estrategia que dé una
respuesta sdélida a la problemdtica actual: la regeneracidén urbana
integral. Para ello, se profundiza en sus antecedentes, en su concepto, en
su relacidén con la sostenibilidad, en su objeto (la ciudad existente), en
sus objetivos, sus sistemas de gestién y financiacidén, entre otros.
Finalmente, se procede al estudio de casos ya desarrollados con éxito para
la extraccidén de Dbuenas practicas aplicables al futuro. Durante la
investigacién se detectardn las actuales barreras existentes para la
implantacién generalizada de esta estrategia asi como se apuntardn una
serie de soluciones a tener en cuenta.

TURA Y ANALI

SI TUDIO de los ALISIS Y TECCION DE
de fuentes de antecedentes, el COMPARACION DE CASO, ARRERAS en la
informacién concepto, el obj : YA REALIZADOS DE regeneracidén urbana

los agentes regeneracidén urbana integral y APORTACION
implicados, la integral DE POSIBLES
normativa SOLUCIONES

relacionanada, los
sistemas de gestidén y
financiacién de la
REGENERACION URBANA
INTEGRAL

Figura 1. Esquema de la metodologia empleada.
Fuente: Elaboracidn propia.
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Figura 2. EI1 boom inmobiliario.

Fuente:

www.elmundo.es

Is

_02.CARACTERIZACION DEL MODELO URBANO ACTUAL

_QZ.I.CONSUMO ILIMITADO DE SUELO

El crecimiento econdémico espafiol de las ultimas décadas ha
dependido, en gran medida, de un crecimiento urbano exacerbado y poco
justificable en buena parte de los casos. Segun el proyecto Corine Land
Cover, coordinado por el Instituto Geogradfico Nacional para el Reino de
Espafia, entre 1los afios 1987 y 2005 la superficie artificial, ocupada
principalmente por urbanizaciones e infraestructuras, crecié un 54,86%'".
Gran parte de este aumento es producto del llamado boom inmobiliario. En
este proceso se concibidé el suelo como un recurso meramente econdmico sin
reflexionar en su gran valor como recurso natural y limitado,
extendiéndose la construccidén de edificios e infraestructuras a un ritmo
trepidante por el territorio espafiol, especialmente en las grandes
ciudades y las =zonas turisticas, pese a que Espafia ya contaba con méas
kilémetros de autopista y viviendas per cdpita que muchos paises europeos.

Entre los afios 1997 y 2007 la construccién se convirtidé en el gran
motor de la economia espafiola gracias a la confluencia de una serie de
factores econdmicos y sociales, principalmente 1los reducidos tipos de
interés y la competencia entre entidades bancarias que favorecieron el
endeudamiento masivo y, por otro lado, la creacidén de nuevos hogares por
poblacién extranjera. A todo ello se suman cambios en la politica
econdémica e iniciativas legislativas de corte liberalizador en materia de
suelo que fomentaron los procesos especulativos y un desajuste del mercado
inmobiliario.

Las medidas liberalizadoras en la Ley del Suelo de 1998 conllevaron
una blsqueda de plusvalias derivadas de la reclasificacién y
recalificacidén de los terrenos por parte de los ayuntamientos.

IIV’ALENZUELA, Manuel. Procesos hacia un modelo urbano esparol mds sostenible en el siglo XXI.
Proyecto de investigacidén Las ciudades espafiolas en la etapa autondmica (1978-2008).
Dindmicas, procesos y politicas. (URBSPAIN)
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Durante estos afios el parque de viviendas crecié en 5.7 millones,
casi el 30%. Aumentd la compra de viviendas por familias no residentes a
modo de inversidén, la oferta no pudo satisfacer completamente la demanda
lo que generdé un aumento de los precios situando la inflacidén de 1la
vivienda en un 10% anual.

Este periodo finalizé con el colapso de la burbuja inmobiliaria,
causado principalmente por el estrangulamiento financiero. Ha esta crisis
financiera se le sumdé pronto otra econdmica sin precedentes que a dia de
hoy todavia padecemos. Esta situacidén ha propiciado un clima de profunda
reflexidén donde se cuestiona el modo de concebir el desarrollo de 1la
ciudad. Es necesario ahondar en las caracteristicas del actual modelo para
detectar sus debilidades y asi poder desarrollar unas nuevas estrategias
eficaces y sostenibles gque acaben con la problemédtica actual.

El modelo de desarrollo wurbano vigente se caracteriza por la
sobreurbanizacién, la conurbacidén difusa’’ que se impone sobre el modelo
tradicional de ciudad compacta donde convivian diversidad de funciones,
generando fragmentacidén y segregacidén funcional y social. Por otra parte,
es destacable la deficiente planificacidén territorial (en la mayor parte
de los casos inexistente). El1 profesor Naredo en este texto habla sobre
las patologias del crecimiento:

Desde hace tiempo vengo sefnalando que las reglas del juego econdmico
habitual, guiado por la brujula del lucro, promueven modelos territoriales,
urbanos y constructivos especificos, salvo que existan barreras mentales e
institucionales que se lo impidan. Cuando estas barreras se diluyen dejando
que el afdn de lucro ordene y construya a su antojo la ciudad y el
territorio, se observan dos fendmenos solidarios. En primer lugar, tienden
a desatarse patologias de crecimiento que fuerzan la expansidén de los
procesos de urbanizacidén y sus servidumbres territoriales a ritmos muy
superiores a los del crecimiento de la poblacidén y de su renta disponible.

HITérmino éste acufado por Patrick Geddes (1915) para designar esta nueva forma de
urbanizacidén, diferencidndola de lo que antes se entendia por ciudades.
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Figura 5. Torrent, Valencia.
Fuente: http://www.maps.google.es
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En segundo lugar, estos procesos se ajustan implicitamente a los siguientes
modelos de orden territorial, urbano y constructivo: 1) Se impone un modelo
territorial que polariza el espacio en nucleos atractores de poblacidn,
capitales y recursos, y dreas de abastecimiento y vertido, con sus redes y
servidumbres.

2) Se impone el modelo urbano de la conurbacidén difusa (urban sprawl), que
separa y expande por el territorio las distintas piezas de la ciudad,
requiriendo potentes infraestructuras de transporte para conectarlas y
asegurar su funcionamiento. 3) Se impone como uUnico modelo constructivo un
estilo universal, que separa las partes del edificio, empezando por la
estructura, convertida en un esqueleto de vigas y pilares, para abordar
después la cubierta, el cerramiento, . . . y la climatizacidén, haciendo
abstraccioén de las condiciones y los materiales del entorno.™

A todo esto se suma la desorganizacidédn de los sistemas urbanos
préximos debido a las expectativas de wurbanizacién, una huella de
deterioro ecoldégico cada vez mas extendida. Se ha pasado de un mar de
ruralidad con escasa intervencidén con pequefios islotes urbanos por un mar
metropolitano con enclaves de naturaleza. La red de movilidad que ha
permitido a este sistema extenderse por el territorio, en gran parte
antropizado, ha provocado la compartimentacién de éste generando grandes
impactos sobre su biodiversidad. E1 proceso de urbanizacidén conlleva la
pérdida de especies, la destruccidén del suelo fértil, el traslado de los
cursos del agua, la impermeabilizacidén del suelo, en definitiva: una
actuacién sobre el ecosistema que impide su regeneracidén autdnoma.’

Como “suelos artificiales” se entiende no Unicamente la ciudad
construida, sino también las =zonas en proceso de construccidén, las
infraestructuras para el transporte, las zonas verdes urbanas, etc. Esta
tipologia de suelos han pasado de 670.000 hectédreas a més de un milldén en
el periodo 1987-2006. Mientras que el crecimiento demogréfico del pais no

IVNAREDO, José Manuel. El modelo inmobiliario espariol y sus consecuencias. Boletin CF+S, 44,
pp. 13-27. Recurso electrénico en linea: http://habitat.aq.upm.es/boletin/n44/ajnar.html.
Madrid. 2010

VHERNANDEZ AJA, Agustin, VELAZQUEZ VALORIA, Isabel, VERDAGUER VIANA—CARDENAS, Carlos.
Ecobarrios para ciudades mejores. Ciudad y Territorio, Estudios Terrritoriales, XLI (1l61-
162) . Misiterio de Vivienda. 2009
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Fuente: MINISTERIO DE FOMENTO. Areas Urbanas
+50. Informacidén estadistica de las grandes
Areas Urbanas espafiolas 2012. Madrid. 2012.
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llegaba al 16%, este hecho constata el cambio de modelo en 1la
ocupacién del suelo.’’ Durante este periodo los municipios no incluidos en
las Grandes Areas Urbanas también experimentan un acelerado crecimiento,
incrementando su superficie artificial en un 57,7%. Esta realidad muestra
como el proceso urbanizador cada vez ha alcanzado territorios més alejados
de los nodos de crecimiento econémico y de mayor concentracidén de
poblacidén. Este proceso se produjo debido a diversos factores:

- La mejora de la red de infraestructuras del transporte, con
la consiguiente mejora de accesibilidad de los grandes
centros urbanos a los nucleos del litoral y rurales del
interior, donde se localizaron las segundas residencias.

- La expansién de la ciudad difusa, apoyada por el
crecimiento y mejora de las infraestructuras, a favorecido
la creacidén de nuevos suelos artificiales entorno a los
grandes ejes viarios. Al mismo tiempo, en las zonas rurales
también se ha importado en muchos casos el modelo de
desarrollo de los crecimientos urbanos desarrollado en las
Grandes Areas Urbanas, en lugar de rehabilitar los cascos
urbanos se optd por implantar la tipologia de vivienda
adosada y pareada.

Segun los datos del 2005 del Sistema de Informacidédn Sobre Ocupacidn
del Suelo en Espafia (SIOSE), dentro de las clases de suelo artificial, la
primera es la de los suelos edificados con un 33% del total, le siguen los
viales aparcamientos y zonas peatonales sin vegetacidén con un 22,7%. Es
destacable el dato de suelo no edificado: un 18,4% del total. Casi una
quinta parte del suelo artificial estd en proceso o en expectativa de
desarrollo.

Segun estos mismos datos, centrdndose en el andlisis de 1la
edificacién, la tipologia de edificacidén més frecuente es el de vivienda

VI MINISTERIO DE FOMENTO. Areas Urbanas +50. Informacidén estadistica de las grandes Areas
Urbanas espafiolas 2012. Madrid. 2012.
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unifamiliar aislada con un 32,4% del total de la superficie dedicada a
edificaciones, siguiéndole los edificios entre medianeras con un 22,9%,
las naves (22,2%) y las viviendas unifamiliares adosadas y los edificios
aislados con un 10,4% cada uno.

Otra de las importantes consecuencias de este modelo es el enorme
stock de viviendas sin vender que acumula Espafia, concretamente 800.927
viviendas (dato del afio 2011)". Nos encontramos ante un parque edificado
sobredimensionado e infrautilizado, de calidad urbana y constructiva en

muchos casos cuestionable. La Comunidad Valenciana cuenta con el mayor
porcentaje de este stock con un 23%, seguida por Andalucia (16,5%),
Castilla la Mancha (10,9%), Murcia (8,3%), Madrid (6,8%) y Galicia (6,7%).

Un producto fruto de la especulacién que asombrosamente convive con
una necesidad imperante de vivienda digna y asequible. Una de las causas

principales, ademés del altisimo precio de 1la vivienda vy la escasa
promocién de vivienda social, es el pequefio mercado de vivienda en
alquiler: un 6% sobre el total de vivienda. Siendo el alquiler social

una de las principales carencias del mercado espafiol (1-2% del total) a
diferencia del de los principales paises europeos (Alemania 57%, Holanda
47% o Reino Unido 20%). El1 sector privado provee mayoritariamente en
régimen de compra los servicios de vivienda en Espafia, dificultando el
acceso a ésta por una parte significativa de la poblacidén, los jdévenes con
edades comprendidas entre 20 y 35 afios y el estrato de poblacidén con
rentas bajas. Por otra parte, la oferta de vivienda en alquiler existente
no cumple los requisitos de calidad vy tipologia exigidos por 1los
demandantes, originando un desajuste derivado de un planeamiento
urbanistico que no ha sido acorde al ritmo de formacidén de hogares y sus

tipologias. La vivienda en alquiler necesita apoyo estatal, financiero vy
politico para conseguir un importante mercado que favorezca la
emancipacién de los joévenes, la movilidad laboral y geogréafica, la

VI

VHIINURRIETA BERUETE, Alejandro. Mercado de vivienda en alquiler en Espafia: mas vivienda
social y mds mercado profesional. 2007

Dato del Pulsimetro del Instituto de Préactica Empresarial (IPE).
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integracién de los inmigrantes y la supervivencia de numerosos hogares
monoparentales.

Por otro lado, el obsesivo consumo de nuevo suelo urbanizable
combinado con un sector de la construccidén basado en parametros
financieros, legales, normativos, tecnoldégicos, empresariales propios de
la edificacién de nueva planta ha dejado 1la rehabilitacién en una
actividad minoritaria (menos del 20% de las actuaciones)dejando la ciudad
existente sin ningin tipo de atencidén. Esta situacidén ha producido 1la
degeneracién de numerosos entornos urbanos, apareciendo en gran cantidad
de barrios importantes deficiencias funcionales y una creciente
problemdtica social y ambiental.
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Figura 10. Territorio disperso en Jaén.
Fuente: la Ciudad Viva.

Figura 11. Urbanizacidén de baja densidad.
Fuente:http://economiaurbana.files.wordpress.
com
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_02.2. CIUDAD COMPACTA VERSUS CIUDAD DIFUSA

La ciudad difusa se ha convertido en las ultimas décadas en el
modelo predominante, anteponiéndose a la ciudad compacta tradicionalmente
caracteristica en el desarrollo de la urbanizacién en Europa. Autores como
Francés Mufioz y el profesor Antonio Font han escrito diversos textos sobre
este hecho. Este fendémeno ha sido posible gracias a la supremacia del
automdévil y la expansidén de una red de carreteras al servicio del vehiculo
privado, convirtiéndose ésta en el principal elemento estructurador del
territorio. De su ritmo de crecimiento dependerd el de las nuevas &areas
urbanas.

Actualmente las dindmicas urbanas integran, funcionalmente, espacios
sin continuidad fisica entre ellos, existiendo wuna dispersién de 1la
urbanizacién sin precedentes. Destacan una serie de rasgos relevantes en
este modelo:

- Un consumo creciente de suelo de manera extensiva, sin seguir un
crecimiento demografico que lo Jjustifique, consumiendo recursos
naturales y econdémicos més alld de las necesidades de la poblaciédn.

- Aparicién de importantes sectores terciarios descentralizados
progresivamente que generan nuevos centros periféricos, localizados
en posiciones estratégicas de la red viaria.

- Generacidén de estructuras policéntricas, reticuladas o malladas en
lugar de las antiguas estructuras metropolitanas monocéntricas.
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La zonificacién por actividades
conduce a una mayor dependencia del
coche privado

Los nodos compactos reducen los
desplazamientos y permiten ir a los
sitios andando o en bicicleta.

Figura 12. Diferencia entre nodos
monofuncionales separados 'y nodos compactos
multifuncionales.

Fuente: ROGERS, Richard, GUMUCHDJIAN, Philip.
Ciudades para un pequerfio planeta. Barcelona:
Gustavo Gili, 2000.
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- Predominio de las bajas densidades y la vivienda unifamiliar. Se ha
pasado de residencias secundarias unifamiliares en municipios
cercanos a la ciudad, a una construccidén masiva de esta tipologia
como primera residencia en la periferia de la ciudad.

- Dispersién y deslocalizacién de empresas debido a la
descentralizacién de la actividad industrial. Existiendo en el
interior de las ciudades un tejido industrial altamente tecnificado
que se localiza en las zonas centrales.

- Notable fragmentacidén y separacidén de funciones. Se sigue el modelo
anglosajén en el que se tiende a aumentar la complejidad del
conjunto de la ciudad simplificando la complejidad de las partes.

- Aumento de la demanda de movilidad, por lo que se ha construido una
extensa red de carreteras por todo el territorio. A su vez, el
aumento de congestién del trafico en las ciudades ha obligado a
ampliar esta red de infraestructuras, aumentando el consumo de
suelo, energia y materiales. Por otra parte, la presencia del
automdévil ha provocado la degradacidédn del espacio publico y de la
ciudad, disminuyendo en gran medida la calidad de wvida de 1los
ciudadanos. La superficie expuesta a una importante contaminacidén
acustica ha aumentado en gran medida, asi como el numero de
accidentes y el tiempo perdido en desplazamientos, dotarse de medios
mecénicos para disminuir el tiempo en trayectos a producido
paraddéjicamente el efecto contrario.

Las disfunciones de la ciudad difusa son preocupantes: un impacto
ambiental en constante aumento debido al creciente consumo de energia y
materiales por el incremento de las distancias y la velocidad del
transporte, una produccién mayor de residuos ademds de un aumento de los
flujos contaminantes sobre los sistemas de soporte provocados por el
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Figura 13. Flujos de circulacidén peatonal.

Fuente: ROGERS, Richard, GUMUCHDJIAN, Philip.

Ciudades para un pequerio planeta. Barcelona:
Gustavo Gili, 2000.
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modelo de movilidad, la edificacidén masiva y los servicios necesarios para
este modelo de ciudad. Unos servicios con elevados costes de construccidn
y mantenimiento que hacen patente la ineficiencia econdémica del sistema
(grandes costes energéticos). Otro coste ambiental de la ciudad difusa es
la simplificacién y degradacidédn de los ecosistemas naturales causado por
la compartimentacién del territorio natural por parte de la red de
movilidad, con la consiguiente reduccién de superficie o aislamiento de
los hébitats y la pérdida de numerosas especies.

Otra de las consecuencias es la segregacidén social por la
tendencia de este modelo a la separacién de la poblacidén segin su
capacidad econémica. Por otro lado, la dispersién de las funciones
empobrece las relaciones personales y el uso de los espacios publicos. Al
disgregarse en zonas monofuncionales los ciudadanos sélo se relacionan con
personas de su mismo sector o nivel social, debido a la especializacidn
del espacio el intercambio de informacién entre personas, actividades e
instituciones diferentes pierde riqueza, siendo éste la esencia de 1la
ciudad. El1 Dbarrio se convierte en =zona exclusivamente residencial,
perdiendo su carédcter social y se transforma en un lugar de exclusién. E1
espacio cotidiano aumenta a una serie de kildémetros dependientes del coche
y la casa se convierte en el centro de la vida suburbana. Esto fomenta el
individualismo vy la familia se configura como una de las escasas
instituciones afectivas. Las ciudades se vacian de contenido debido a 1la
importancia de las redes en el sistema, los ciudadanos viajan en coche vy
tan apenas viven el espacio publico (desierto y sin vida en determinados
periodos temporales), disminuyendo fuertemente las posibilidades de
contacto y la identidad con el espacio.

En el esquema de la izquierda se explica claramente la estrecha
relacidén existente entre 1la intensidad del trafico y las relaciones
personales que se dan en un lugar, observandose una disminucién de éstas a
medida que aumenta el flujo de trafico.
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Figura 15. E1 centro histdrico. Valencia
Figura 16. Ensanche. Valencia
Fuente: http://www.maps.google.es
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En contraposicién a este modelo se sitla la ciudad compacta, el
sistema vigente en las ciudades europeas durante siglos. La ciudad
mediterrdnea se caracteriza por su riqueza de usos, su heterogeneidad, su
densidad, y su continuidad formal. Presenta una gran complejidad que la
convierte en una plataforma econdémica competitiva con una vida social
cohesionada.

En esta tipologia de ciudad existe mayor diversidad de medios de
transporte con un menor consumo energético. Con la mayor eficiencia del
transporte publico el vehiculo privado pierde peso, ganando el paisaje
urbano y el espacio en calidad, siendo mucho menor el estrés ambiental. En
estas ciudades se encuentran multitud de itinerarios peatonales, mosaicos
de plazas y zonas verdes, gran cantidad de actividades en plantas bajas..
La suma de todo esto es la causa del gran numero de viajes a pie de los
ciudadanos, viajes en los que se relacionan con sus vecinos y fomentan sus
relaciones sociales, siendo una vida de mucha méds riqueza y calidad que en
la ciudad dispersa.

Este modelo es mucho més eficiente energéticamente ya que consume
mucho menos suelo y materiales. Ademds, la energia necesaria para mantener
el sistema es menor al reducir las distancias y la velocidad para mantener
el mismo numero de contactos y de intercambios que en la ciudad difusa.

Lo expuesto anteriormente es una simplificacidén de dos modelos
diferentes de ciudad para extrapolar las principales caracteristicas de
éstos. La ciudad compacta se postula como el modo més sostenible de
desarrollo del urbanismo para el futuro por su eficiencia y riqueza de las
relaciones que se dan en ella. La experiencia muestra que ya no es valido
un modelo crecimiento basado uUnicamente en la extensidén, sino que es
necesario apostar por la intervencién en el tejido vya consolidado,
enriqueciéndolo interviniendo atendiendo a sus pontenciales.
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_02.3. OBSOLESCENCIAS URBANAS. EL CASO DE LAS BARRIADAS
RESIDENCIALES CONSTRUIDAS EN LAS DECADAS DE LOS ANOS 60 Y 70.

El crecimiento desmedido de las ciudades, centrado en la expansidn
por el territorio, se ha despreocupado por la ciudad construida
apareciendo en las Ultimas décadas unos entornos urbanos y un numero
destacable de barrios con importantes deficiencias funcionales,
problemdticas sociales y ambientales.

Esta situacidén no es nueva, tras la crisis del petrdleo en la década
de los 70, el cambio de los sistemas de produccidén industrial (paso de la
ciudad fordista al sistema post-fordista), abrié la oportunidad de
renovacidén de amplios tejidos industriales que se apreciaban obsoletos
antes los nuevos sistemas de produccidén. Algunas industrias y espacios
dedicados al transporte y la comunicacidén, abandonaron sus localizaciones
abriendo la oportunidad de renovacién de espacios obsoletos. Actualmente,
este fendémeno afecta a gran parte de las barriadas residenciales
construidas durante la postguerra espafiola. Durante esos afios se vivid una
imperante necesidad de vivienda debido al gran éxodo de la poblacidédn desde
el campo a la ciudad junto a un importante aumento de la poblacidén a 1lo
largo de las décadas de los afios 60 y 70, periodo popularmente conocido
como baby boom. Para satisfacer esta urgencia de vivienda se construyeron
una gran cantidad de barriadas de viviendas sociales en las periferias de
las ciudades en cortos periodos de ejecucidn, utilizando materiales de
construccién de bajo coste y bajo unos muy elementales estédndares de
confort. Se formaron barrios préacticamente monofuncionales, espacios para
la residencia sin apenas servicios y lugares para la vida comunitaria. A
su vez, la concentraciédn en estos barrios de un mismo sector de la
poblacién ha fomentado la segregacidn.

Este fendémeno de construccidédn masiva de vivienda publica se describe
de forma muy detallada y extensa en la tesis de Fernando Gaja titulada lIla
promocidén publica de vivienda en Valencia (1939-1976).
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LOPEZ VILLANUEVA, Cristina, PUJADAS RUBIES,
Isabel. Transformaciones sociodemogrdficas y
territoriales de los hogares unipersonales en
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Figura 20. Viviendas en Espafia segun afio de
construccidn.
Fuente: Datos del INE. Elaboracidén propia.
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Estas viviendas estaban pensadas para una familia muy tradicional
formada por numerosos miembros, en la que el padre de familia era el que
sustentaba a todo el grupo con su salario y la mujer, el ama de casa, se
ocupaba de cuidar de los nifios. Hoy en dia vivimos un gigantesco cambio
humano, en los que los modelos de familia han cambiado considerablemente.

El numero de componentes de la familia ha descendido, las parejas tienen
muchos menos hijos y hay muchas personas que deciden vivir solas. Al mismo
tiempo es destacable la tendencia a realizar muchos trabajos desde el
propio hogar, siendo necesario un espacio muy flexible que permita
combinar el trabajo con el hogar.

Por otra parte, en la actualidad es relevante la movilidad
geografica por cuestiones laborales. Los moradores de estas viviendas son
diferentes, al igual que sus necesidades, por ello estos poligonos de
vivienda deben transformarse para comenzar un nuevo ciclo de vida y cesar
el proceso de degradacién que estédn sufriendo.

Esta degradacioén se debe principalmente a la obsolescencia
tipolégica, arquitectédnica y wurbana. Tipoldgica, por lo vya comentado
anteriormente, fueron creadas para acoger a unos modelos de familia
predominantes en los afilos que fueron construidas pero que hoy ya no se
encuentran vigentes, sino que tienen unas caracteristicas totalmente
diferentes. Arquitectdédnica, por el estado deteriorado en el que se
encuentran las construcciones debido a los materiales de poca calidad con
los que fueron construidas y a su deficiente equipamiento técnico. Y
urbana, estéds Dbarriadas de viviendas en la mayoria de los casos se
encuentran aisladas del resto de la ciudad, no cuentan con transporte
puiblico, tienen importantes carencias funcionales debido a la ausencia de
mezcla de usos y el espacio puUblico presenta un estado de creciente
degradacién.
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Figura 21. Barrio del Picarral (Zaragoza). 1970
Fuente: http://fotosdelpicarral.blogspot.com.es
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La obsolescencia urbana supone la pérdida de capacidades que hace
extinguir la vida util de un tejido de ciudad en su conjunto™. En la vida
util de un tejido intervienen aspectos fisicos, sociales, econdmicos vy
medioambientales. Por tanto, el final de ésta puede deberse a diversos
factores dependientes de uno de estos factores o a la combinacidén de
varios. En ocasiones el deterioro social del conjunto conlleva una
degradacién de lo fisico, problemas de integracién social, falta de
formacién o elevadas tasas de paro, producen una falta de preocupacidn de
la ciudadania en el cuidado de sus viviendas y del espacio publico. En
otros casos, sucede lo contrario, el deterioro de los edificios y espacios
de vida en comUin fomenta que sus habitantes se marchen a otros barrios,
ocupando sus viviendas las personas con recursos menores. Estas no
consideran como propio el lugar, abandondndolo més todavia, llegando a
formar un gueto urbano. En muchas otras situaciones la obsolescencia se
genera a partir del declive de la inversidén privada en actividades
econdémicas y de empleo, debilitando la estructura social y posteriormente
del ambito fisico del conjunto.

Estos barrios acogen a cerca del 60% de 1la poblacién * ,
convirtiéndose en un problema a gran escala donde es de vital importancia
intervenir. Los edificios que datan de estas dos décadas suponen mas del
30% de la edificacidén total de Espafia. Durante estos afios se produjo una
gran simultaneidad en la construccidén de edificios debido a las
necesidades demograficas explicadas anteriormente. Por ello, ahora nos
encontramos ante el deterioro conjunto de gran parte de ellos. Estas
construcciones se desarrollaron principalmente con estructuras formadas
por pdérticos de hormigdn armado, caracterizadas por su gran durabilidad,

IX TEMES CORDOVEZ, R.: E1 tapiz de Penélope. Transformaciones residenciales sobre
tejidos sin valor patrimonial, Tesis doctoral 1inédita. Departamento de Urbanismo.
Universidad Politécnica de Valencia,2007, 754 pp.

X VALERO RAMOS, Elisa. Reciclaje de poligonos residenciales, una alternativa sostenible.
Sbl0mad Sustaintable Buildinding Conference. Edificacidén Sostenible. Revitalizacidn y
rehabilitacidn de barrios. Madrid. 28-30 abril 2010.
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siempre y cuando se ejecutaran de forma correcta, se hayan sometido a unas
solicitaciones adecuadas a las que fueron calculadas, el ambiente a las
que han sido expuestas sea el correcto y hayan seguido un mantenimiento.
Cumpliendo estas premisas, estos edificios cuentan con un periodo de vida
probable entre 70 y 80 afios.

A esto hay que sumarle el gran consumo de energia que supone este
importante conjunto de viviendas. Todas ellas se ejecutaron con escasas o
nulas condiciones de aislamiento y con unas instalaciones precarias. Por
ello, el consumo en calefaccidén y refrigeracidédn en ellas se dispara.

La intervencidén sobre estos grupos de viviendas con criterios
sostenibles supondria un ahorro energético y de emisiones de altisima
importancia en el conjunto de la ciudad.

Mantener estos conjuntos en la situacidén actual, por debajo de los
estidndares minimos de confort supondria su retirada del mercado de la
vivienda, o su condena a la marginalidad. Conllevaria una serie de
gravisimas consecuencias a nivel urbano, social, econdmico y
medioambiental.
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754 pp.
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[ Decreto Ley de 9 de agosto de 1926

| Tesoro Artistico Arqueolégico Nacional

Ley de 13 de mayo de 1933

Conjuntos urbanos parte del parte del catalogo de
Monumentos Histérico-Artisticos

Ley de 12 de mayo de 1956 — Ley del suelo

Conservacion y valoracién del Patrimonio histérico y
artistico

Figura 23. La rehabilitacidén como
conservacion de la ciudad histdrica.
Fuente: Plan de Rehabilitacidn Integral
de Castilla y Ledn.
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_03.REGENERACI6N URBANA INTEGRAL: UN RETO PARA EL FUTURO

_03.1.ANTECEDENTES

Si realizamos una aproximacidén histérica a lo que ha supuesto la
rehabilitacién en Espafia, entendiendo ésta como uno de los primeros pasos
de la intervencidén en los tejidos consolidados de forma reglada, se
observa que en un primer momento ésta se concibe como conservaciédn de la
ciudad histérica. E1 Decreto Ley de 9 de agosto de 1926 del Tesoro
Artistico Arqueoldgico Nacional junto con la ley de 13 de mayo de 1933 de
Patrimonio Artistico, introducen la figura del <conjunto histdérico-
artistico entendiéndolos <como los conjuntos urbanos y los parajes
pintorescos que deban ser preservados de destrucciones o reformas
perjudiciales* . Esta primera regulacidén, se centraba utnicamente en la
conservacién fisica de los conjuntos o edificios de interés histdérico o
artistico sin tener en cuenta el contexto social y econdémico en el que se
encuentra y del que forma parte.

Con la primera Ley del Suelo aprobada en 1956, se instauraron los
principales instrumentos del planeamiento urbanistico wvigentes hasta la
actualidad. Aparecen los planes especiales de reforma interior
concernientes al caso urbano y encaminados a sanear barrios insalubres,
resolver problemas de circulacién o de estética, mejorar servicios
ptblicos o realizar otros fines semejantes*T . Pronto esta ley resultd
insuficiente con el profundo cambio de los tejidos histdéricos, gran parte

de las edificaciones se sustituyeron por otras, aumentando
considerablemente la densidad edificatoria sin incorporar nuevas
infraestructuras. Sumado a esto, durante estos afios, se produjo la

expansién de la ciudad con la aparicién de multitud de nuevos Dbarrios
residenciales que acogian a gran parte de la poblacidén que emigraba del
campo a la ciudad. Estos barrios fueron construidos con unas
caracteristicas similares en la mayor parte de las ciudades espafiolas.

XILey de 13 de mayo de 1933.
XIILey del suelo de 1956.
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Figura 24. Rehabilitacidén de edificio en el
Albaicin de Granada. Conservacidén tipoldgica
histdérica.

Fuente: RODRIGUEZ GALADI, José I., SALMERON
ESCOBAR, Federico. Rehabilitacidén integral de

los centros histdéricos andaluces. Sbl0mad
Sustaintable Buildinding Conference.
Edificacidn Sostenible. Revitalizacidn v

rehabilitacién de barrios. Madrid. 28-30 abril
2010.
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Desde finales de los afios 70, la rehabilitacidén se configura como
campo de accidén publica, focalizada en los centros histdéricos. La crisis
inmobiliaria y econdémica que sufria el pais, junto con la presidn social
contraria a la destruccidén del patrimonio edificado, conllevé un cambio
importante en el urbanismo. Este hecho cobra fuerza gracias a la reforma
de la ley de Régimen de Suelo y Ordenacidén Urbana aprobada en 1975 en la
que se modifican los planes de reforma interior, teniendo como principales
objetivos la proteccidon del medio urbano para la conservacidén y mejora en
determinados lugares y la ordenaciodn de recintos 0% conjuntos
arquitectdnicos, histdéricos y artisticos.”™ En esta época se aprobaron un
gran numero de planes generales centrados en la recuperacién de la ciudad,
ademds de planes especiales especificos enfocados a la proteccidén de &reas
histéricas.

Poco a poco se produjo un importante cambio de escala, se comenzd
por la rehabilitacidn arquitectdnica y, posteriormente, se entendid la
posibilidad de una rehabilitacidén urbana. Esta centra sus puntos de
actuacidén sobre los barrios de vivienda social, situados en la periferia,
construidos en la postguerra que sufren un acelerado envejecimiento. EL
Real Decreto Ley 12/1980, de 26 de septiembre, fue de vital importancia ya
que sentd los cimientos de este proceso estableciendo que la proteccidn
oficial en materia de vivienda se extiende a la adquisicidn y preparacidn
de suelo preferentemente residencial, el equipamiento comunitario
primario, la rehabilitacidn de viviendas existentes, asi como las obras de
mejora que produzcan en las mismas ahorro en el consumo energético™’ (art.
1). E1 Real Decreto 2555/1982 introdujo la herramienta de las Areas de
Rehabilitacidn Integrada (ARI), con la intenciédn de ordenar las
actuaciones de las Administraciones Publicas y fomentar las de la
iniciativa privada dirigidas a rehabilitar los centros urbanos y nucleos
rurales de interés arquitectdnico y, en su caso, de conjuntos histérico-
artisticos, mediante la declaracidén de ARIs.*

XHILey de Régimen de Suelo y Ordenacidn Urbana 1975
XV Real Decreto Ley 12/1980
XV Real Decreto 2555/1982
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1 Ley 19/1975, de 2 mayo y reglamentos 1978

Proteccion del medio urbano para su conservacion y
mejora en determinados lugares

Ordenacién de recintos y conjuntos arquitecténicos,
histéricos y artisticos

Real Decreto Ley 12/1980, de 26 septiembre

Fomento de rehabilitacion del patrimonio edificado
existente de forma extensiva (sin delimitar areas)

Real Decreto 375/1982

Condiciones técnicas y financieras de la rehabilitacion
de viviendas sujeta a proteccion oficial

Real Decreto 2555/1982

| Areas de Rehabilitacion Integrada: ARI

Figura 25. La creacidén del ARI.
Fuente: Plan de Rehabilitacidn Integral
de Castilla y Ledn.
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Este Real Decreto fue derogado por el Real Decreto 2329/1983, de 28
de julio, desarrollado por las oérdenes ministeriales de Obras Publicas de
Urbanismo de 21 y 30 de Noviembre de 1983. Estos textos configuran el
marco juridico de referencia de las ARIs y de la rehabilitacién
residencial. Son los uUnicos textos de politica estatal de rehabilitacidén
urbana aprobados hasta 2009. Esta orden tiene por objeto la proteccidén y
financiacién de 1las actuaciones de rehabilitacidén de viviendas y su
equipamiento, incluidas o no en d&dreas integradas, asi como el régimen y
funcionamiento de dichas d&reas, asi como el equipamiento comunitario
primario, entendiéndose por tal los espacios libres, las infraestructuras
y las dotaciones.*" Se pretendia impulsar la rehabilitacién abarcando la
variedad de actuaciones posibles, implicando segun las competencias a las
Comunidades Autdénomas y a los Ayuntamientos. Se redefinen también las
ARIs, asignédndoles como primordial objetivo la mejora o recuperacidén de
conjuntos urbanos o dreas rurales, de sus condiciones naturales, de las
actividades econdmicas y sociales y de las condiciones de vida de sus
residentes, a través de las necesarias actuaciones sobre edificios,
espacios libres, 1infraestructuras, servicios y equipamientos necesarios.
Dotando ya de importancia a los aspectos sociales y econdmicos, no sbélo al
fisico. La declaracidén de estas areas pretende fomentar la coordinacidén de
las Administraciones Publicas y atraer a la iniciativa privada.

Entre los afios 1980 vy 1983 1las politicas publicas de fomento
adoptaron como uno de sus objetivos la rehabilitacidén. En 1985, se aprobd
la Ley 16/1985, de Patrimonio Histdérico Espafiol, redefiniendo el concepto
de conjunto histdérico como la agrupacidén de bienes inmuebles que forman
una unidad de asentamiento, continua o dispersa, condicionada por una
estructura fisica representativa de la evolucidén de la comunidad humana,
por ser testimonio de su cultura o constituir un valor de uso y disfrute
de la colectividad. Asimismo, es conjunto histdrico cualquier nudcleo
individualizado de inmuebles comprendidos en una unidad superior de
poblacidén que reudna esas mismas condiciones y pueda ser claramente

XVl Real Decreto 2329/1983, de 28 de julio de 1983.
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Real Decreto 2329/1983, de 28 de julio

Proteccién y financiacion de las actuaciones de
rehabilitacion de viviendas y su equipamiento, incluidas
o no en areas integradas

Orden de 30 de noviembre de 1983

Actuacion en dreas de rehabilitacion integrada debera
apoyarse a un programa coordinado de accién
conjunta”.

Accién emprendera las medidas de accién social y
econdmica que fueran precisas

Ley 16/1985, de patrimonio histérico espaiiol

I Planes Especiales para los centros histéricos

Figura 26. Normativa de los anos 80.
Fuente: Plan de Rehabilitacidn Integral
de Castilla y Ledn.
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delimitado.”™ Esta ley introdujo a su vez la obligatoriedad de redaccién

de Planes Especiales para los Centros Histéricos (PECH), pudiendo incluir
dentro de éstos la previsién de Areas de Rehabilitacién Integral para
revitalizar las viviendas y la actividad econémica local.

En el siguiente periodo la rehabilitacién urbana pasa a centrarse en
las A&reas més vulnerables, con serios problemas econdémicos y sociales.
Este cambio se ve influenciado por el Tratado de Maastricht en el que la
Unidén Europea adopta como principios politicos el desarrollo sostenible y
la cohesidén social. La Unidén Europea resalta la importancia de 1la
rehabilitacién urbana para lograr la sostenibilidad por la considerable
reduccidén en el consumo de suelo y de recursos y el destacable ahorro
energético que produce. En 1994, se lanzdé la Iniciativa Comunitaria Urban
que daba acceso a los Fondos Estructurales Europeos con el objetivo de la
revitalizacidén social y econdmica de las zonas urbanas en crisis.

Dos afios mas tarde, en 199¢0, el Informe Ciudades Europeas
Sostenibles se reafirma la regeneracidén urbana como un proceso necesario.
La actuacidén sobre &reas residenciales con un perfil socioecondmico bajo y
condiciones de vida destacablemente precarias. En 1998, el Marco de
actuacidén para el desarrollo urbano sostenible en la Unidén Europea marcaba
como objetivo fomentar la igualdad, la integracidén social y la
regeneracidén en las zonas urbanas. La futura cooperacidén en 1la lucha
contra la discriminacidén y la exclusidén basada en el nuevo Tratado de
Amsterdam tendrd que reconocer la especial incidencia de éstas en las
zonas urbanas. La Comisidén aboga por dar un enfoque zonal a la
regeneracion de areas urbanas deprimidas dentro de los Fondos
estructurales, integrando aspectos econdmicos, sociales, culturales,
medioambientales, de transporte y de seguridad. Igualmente Iimportante es
relacionar las dreas urbanas con dificultades con las estrategias sociales
vy econdmicas mds generales a fin de evitar la segregacidén urbana.*"T!

XVIILey 16/1985, de Patrimonio Histdrico Espafiol.

XVIl yarco de actuacidn para el desarrollo urbano sostenible en la Unidn Europea,
1998.
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Unién Europea |

Libro verde sobre el ambiente urbano

Europa 2000. Perspectivas para el
desarrollo del territorio comunitario

Europa 2000+. Cooperacion para la
ordenacion del territorio europeo

PRINICIPIOS:
-Cohesion social

DETECCION DE
BUENAS PRACTICAS

“Acciones que han hecho una
contribucion estable a la mejora de
Ia calidad de vida y la sostenibilidad
de las ciudades y comunidades”

Figura 27. Influencia europea en temas de

rehabilitacidn.

Fuente: Plan de Rehabilitacidn Integral

de Castilla y Ledn.
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En los uUltimos afios la UE ha desarrollado iniciativas comunitarias
siguiendo este objetivo. URBAN, URBAN II Y URBACT han sido iniciativas
centradas en los barrios més desfavorecidos. En este periodo aparecen
documentos de gran relevancia como es la Carta de Leipzig y la Declaracién
de Toledo, impulsando la politica integrada de desarrollo wurbano, una
politica en la gque se coordinen aspectos espaciales, sectoriales vy
temporales de las 4reas clave y que tengan un amplio consenso politico y
en la que los ciudadanos formen parte activa. Por otra parte, se recalca
la necesidad de prestarle atencién a los barrios mas desfavorecidos
aplicando una politica de integracidén social y de vivienda ya que 1los
desequilibrios sociales y el desarrollo econdémico desigual tienden, por 1o
general a 1ncrementarse, 1lo que 1lleva a la desestabilizacidén de 1las
ciudades.*

La Comunicacién de la Comisién Europea al Consejo y al Parlamento
Europeo sobre una Estrategia tematica para el medio ambiente urbano
redactada en 2006 establece la necesidad de actuar en el uso sostenible de
los recursos naturales, la planificacién urbana sostenible, el medio
ambiente, la <calidad de wvida.. Contribuyendo a reducir 1la expansidn
incontrolada y la pérdida de hébitats naturales mediante la utilizacidén de
politicas de utilizacidén del suelo sostenibles.

Estas estrategias se apoyan con las propuestas de la Comisidén para
el Fondo de Cohesién y los Fondos Estructurales 2007-2013 para financiar
las actuaciones de regeneracidén urbanas.

XX carta de Leipzig sobre Ciudades Europeas Sostenibles.
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| Informe : Ciudades Europeas sostenibles

Pertinenciade la “regeneracién urbana” |

Estrategia Territorial Europea (ETE) “Hacia un desarrollo territorial {m
equilibradoy sostenible de la Uni6n Europea” ]

Medidas estructurales por la creciente segregacion social urbana I

Promocion de estrategias integradas dirigidas al desarrollo urbano
sostenible

( J
- - “areas residenciales donde se
barrios en crisis t blaci
“zonas urbanas sensibles” meinl ral_1 1) ac_'ones ,con ]
“barrios vulnerables” perfil socioeconémico bajo (tasas
“barrios desfavorecidos” altas de pobreza, paro,

“barrios degradados” analfabetismo...) y condiciones de
vivienda especialmente precarias”

Figura 28. La estrategia territorial europea: desarrollo sostenible.
Fuente: Plan de Rehabilitacidn Integral de Castilla y Ledn.
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Otro tema tratado con especial atencidén por la UE es la mejora en la
Eficiencia Energética de los edificios impulsado por diversas medidas que
se han trasladado a las normativas nacionales de los estados miembros, con
el Cbébdigo Técnico de la Edificacidén y la implementacidén gradual de la
Certificacidén Energética de los Edificios en el caso espafiol.

Todas estas directrices emanadas por Europa fortalecen la
rehabilitacién urbana en Espafia y conducen a una serie de cambios:

- De la conservacidn individual de 1los inmuebles a la rehabilitacidn
urbanistica en dreas.

- Del deber de conservacidon al fomento de la rehabilitacidén de 1la
vivienda.

- De la intervencidén exclusiva en dreas de interés histdrico artistico
a la intervencidén en dreas degradadas del tejido urbano.

- De la descoordinacién legislativa sectorial a los intentos de una
visién integral de la rehabilitacidn.™

La rehabilitacidén urbana cada vez va cogiendo méds peso y prioridad en
las politicas urbanas, convirtiéndose en el instrumento contra la
vulnerabilidad urbana en lugar de un mero instrumento de preservacidén de
los valores histéricos o las cualidades estéticas de los tejidos urbanos.

Al mismo tiempo que este proceso se va extendiendo, aparece el
concepto de regeneracion urbana, centrado en los principios de
sostenibilidad que pretenden recualificar el tejido urbano desde una
perspectiva fisica, econdémica, social y medioambiental.

En las ultimas décadas se han llevado a cabo numerosas actuaciones
de regeneracidén urbana tanto en Europa como en Espafia, donde ya se han
realizado diversos proyectos repartidos por todo el territorio nacional.
Posteriormente, se analizardn una serie de ellos.

XX plan de Rehabilitacidn Integral de Castilla y Ledn.
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Algunos municipios de la propia Comunidad Valenciana han sido
escenario de varias actuaciones que han demostrado los importantes
beneficios de la regeneracidén urbana, algunas de ellas seradn objeto de
atencidén posteriormente.
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_03.2.CONCEPTO, OBJETIVOS, PROCESO, ESCENARIOS BASICOS Y AGENTES
IMPLICADOS

_03.2.1.Concepto

La regeneracidén urbana integral es una practica que surgidé hace tan
apenas tres décadas. Se trata de un concepto muy novedoso que todavia se
encuentra sujeto a debate.

El instrumento de accién publica sobre la ciudad existente més
utilizado a lo largo de la historia ha sido la renovacién urbana. El
derribo de antiguas construcciones y su posterior sustitucidén por nuevas
edificaciones ha sido una actividad constante en las ciudades. Este tipo
de actuacidén niega el valor de lo existente y se ha llevado a cabo a gran
escala, por ejemplo, en actuaciones higienistas de saneamiento urbano en
ciudades europeas durante la segunda mitad del siglo XIX. La regeneracidn
urbana apuesta por la rehabilitacién frente a la demolicidén, siempre vy
cuando la rehabilitacidén sea econdmicamente y medioambientalmente
rentable. En casos donde los edificios muestran importantes patologias
como en el caso de Trinitat Nova en Barcelona se procedidé a la renovacidn
parcial debido a la aluminosis que afectaba a gran parte de los edificios
del barrio.

El término rehabilitacién se refiere la accidén publica organizada
sobre el espacio edificado y dirigida hacia una mejora global de caréacter
extraordinario consistente, basicamente, en la actualizacidén de su
funcionalidad en aras de determinados criterios politicos, econdémicos o
sociales.®™!

La Rehabilitacién de Areas Urbanas se define como la mejora de
tejidos residenciales en el medio urbano a través del conjunto de
actuaciones necesarias para la rehabilitacién de sus edificios y
viviendas; la participacidén ciudadana; obras de urbanizacidn,

XXl p1an de Rehabilitacidn Integral de Castilla y Ledn.
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Figura 29. Reurbanizacidén de la avenida
Circumval-lacié del barrio de la Serra d’en
Mena en Santa Coloma y Badalona

Fuente: BOTEY SERRA, Ramdén. Conferencia: La ley
de Barrios de Catalufia. Experiencias v
resultados de siete afdos de aplicacidén. 2011
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reurbanizacidn y accesibilidad universal y establecimiento de redes de
agua caliente sanitaria centralizadas alimentadas con energias renovables,
acciones acompafiadas de 1la renovacidén 1integral de barrios que precisen
actuaciones de: demolicidén y sustitucidén de los edificios, urbanizacidn o
reurbanizacidon del 4drea, la creacidén de dotaciones y equipamientos y la
mejora de la accesibilidad de sus espacios ptublicos.™?

E1l concepto de rehabilitacién wurbana nacié de una serie de
conclusiones obtenidas en los Congresos Internacionales de Arquitectura
Moderna en las que algunos urbanistas anunciaban la crisis del crecimiento
indefinido, pasando del proyecto de 1la nueva ciudad en el que se
fundamentaba el Movimiento Moderno al proyecto de la ciudad existente,
esto provocard un gran cambio. Las politicas de proteccidén junto las de
rehabilitacién fueron cogiendo peso en la accidén publica de los diferentes
paises europeos, centradas primero en los cascos histdéricos (tal y como se
ha comentado en el caso espafiol) defendiendo el wvalor histdérico vy
artistico de su trama y sus edificios, y amplidndose hasta nuestros dias a
los Dbarrios vulnerables que se encuentran en un inminente proceso de
degradacién.

La regeneracidén urbana se define como la recuperacién fisica,
funcional y ambiental de 1los espacios urbanos vulnerables, considerando
como tales aquellos que sufran procesos de abandono, obsolescencia o
degradacién del tejido urbano o del patrimonio edificado, o donde un
porcentaje significativo de la poblacidén residente se encuentre en riesgo
de exclusidén por razones de desempleo, 1insuficiencia de ingresos, edad,
discapacidad u otros factores de fragilidad social.™!

La principal referencia conceptual se encuentra en la “Carta de
Leipzig sobre Ciudades Europeas Sostenibles” (aprobada con ocasién de la
Reunién Informal de Ministros sobre Desarrollo Urbano y Cohesidn
Territorial celebrada en Leipzig los dias 24 y 25 de mayo de 2007). En

XXl Rehabilitacidn del parque residencial existente. XVIII Reunidén Informal de
Ministros Responsables de Vivienda.

XXIIILey de Regeneracidén Urbana de Castilla y Ledn. Anteproyecto 30/01/2013
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Figura 30. Cursos de formacion.

Fuente: BOTEY SERRA, Ramdén. Conferencia: La ley
de Barrios de Catalufia. Experiencias v
resultados de siete afdos de aplicacidén. 2011
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este documento los ministros apoyan la Estrategia de Desarrollo Sostenible
de la Unidén Europea y confian en las cualidades de las ciudades como
motores del desarrollo econdmico y del conocimiento, siendo generadoras de
crecimiento e innovacién. Reconocen la existencia de graves desigualdades
sociales dentro de ellas y la necesidad de actuacidén para alcanzar el
equilibrio. Para ello, resaltan la importancia de la coordinacidén entre
los diversos niveles de gobierno, de las &reas de politica sectorial y el
trabajo responsable en la politica integrada de desarrollo urbano. Entre
sus recomendaciones destacan hacer un mayor uso de los enfoques
relacionados con la politica integrada de desarrollo urbano y prestar
especial atencién a los barrios menos favorecidos dentro del contexto
global de la ciudad, estableciendo como estrategias bésicas de accidn:

- Busqueda de estrategias para la mejora del medio fisico.

- Fortalecimiento a nivel 1local de la economia y la politica del
mercado laboral.

- Educacién proactiva y politicas de formacidén para nifios y jdvenes.

- Fomento de un transporte urbano eficiente y asequible.®

Las ciudades se enfrentan a enormes retos, especialmente aquellos
relacionados con el cambio de las estructuras econdémicas y sociales y la
globalizacidén. Entre otros problemas especificos se pueden destacar la
elevada tasa de desempleo y la exclusidon social. Dentro de una misma
ciudad pueden existir diferencias considerables, no sélo en relacidén a las
oportunidades econdémicas y sociales existentes en cada zona, sino también
en lo que a las variaciones de 1la calidad medioambiental se refiere.
Ademds, los desequilibrios sociales y el desarrollo econdmico desigual
tienden, por lo general, a incrementarse, lo que 1leva a la
desestabilizacidén de las ciudades. Una politica de integracidén social que
contribuya a la reduccién de las desigualdades y a la prevencién de la
exclusidén social serd la mejor garantia para el mantenimiento de la
seguridad en nuestras ciudades.

XXV carta de Leipzig sobre Ciudades Europeas Sostenibles.
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En la Declaracién de Toledo se define la regeneracién urbana
integrada como un proceso planificado que ha de trascender los dmbitos y
enfoques parciales hasta ahora habituales para abordar la ciudad como
totalidad funcional y sus partes como componentes del organismo urbano,
con el objetivo de desarrollar plenamente y de equilibrar la complejidad y
diversidad de las estructuras sociales, productivas y urbanas, impulsando
al mismo tiempo una mayor ecoeficiencia ambiental.™"

Este proceso tiene como objetivo optimizar el capital urbano
existente, recualificédndolo, entendiendo las &reas urbanas desfavorecidas
como fuente de capital humano y fisico actualmente aprovechado por debajo
de sus posibilidades, que pueden contribuir al progreso y al desarrollo de
la ciudad. Una apuesta por una ciudad compleja, compacta, con diversidad
funcional, plural y con una completa integracidén social partiendo de 1lo
existente. Con el objetivo final de conseguir un mayor equilibrio e
integracién en la ciudad de todas las dimensiones de la sostenibilidad.

Finalmente, como Proyecto Integrado de Regeneracién Urbana (*) se
entiende al “Conjunto de actuaciones 1integradas y coordinadas desde
diversos departamentos sectoriales, de wuna o varias administraciones,
sobre dreas o zonas de un tejido urbano que conjugan la rehabilitacidn de
edificios, la posible renovacién (demolicidén y construccidén de nuevos
edificios), la 1intervencidn sobre el espacio publico o sobre 1os
equipamientos, con otras de cardcter social, econdmico y/o ambiental, para
su transformacidén y mejora urbanistica, la revitalizacidn econdmica y la
mejora de la calidad de vida de sus habitantes”. Este concepto es el
utilizado a lo largo del trabajo.

(*) Esta denominacidén se inspira en la terminologia anglosajona “integrated urban
regeneration”™"!

XXV Documento de referencia de Toledo sobre la regeneracidén urbana integrada y su potencial
estratégico para un desarrollo urbano mds inteligente, sostenible y socialmente inclusivo en
Europa.

XXVI RUBIO DEL VAL, Juan. Ponencia: Rehabilitacidén urbana en Zaragoza. La experiencia
reciente. Luces y sombras de la rehabilitacidén urbana en Espafa. Un repaso critico: La hora
del relevo. “Regeneracidén urbana integral. Revitalizacién de barrios y rehabilitaciodn
energética de edificios existentes. Nuevas estrategias y modelos de gestion inteligentes.”
Valencia, 13 de abril de 2011.
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Figura 31. Plan de Rehabilitacidn Integral de
Camp Reddé de Palma de Mallorca.

Fuente: CONSORCIO  RIBA. La rehabilitacidn
integral de barrios: Un modelo centrado en la
ciudadania. Congreso Rehabilitacidn v
Sostenibilidad. El Futuro es posible.
Barcelona. 2010
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_03.2.2.0bjetivos

La intervencidén sobre la ciudad consolidada desde una perspectiva
integrada tiene como principal objetivo regenerar el tejido urbano con
criterios de sostenibilidad social, medioambiental y econdmica. Para ello,
es necesario establecer una estrategia de regeneracidén que permita detener
el deterioro del tejido urbano y social del barrio, preservando sus
valores patrimoniales, fortaleciendo 1la cohesidén social y la economia
local. Con todo ello logra un entorno urbano activo, inclusivo y seguro,
bien mantenido, bien conectado, bien servido, medioambientalmente
responsable, atractivo, bien disedado 'y construido, 'y Jjusto para
tOdOS.XXVII

Se trata de la recualificacién del espacio y del patrimonio
edificado, mejorando el hédbitat urbano y con ello la calidad de wvida de
los ciudadanos, revitalizando el espacio publico como lugar de encuentro y
convivencia, reequipando el barrio de servicios y dotaciones, favoreciendo
la diversidad de wusos, mejorando su accesibilidad y rehabilitando o
renovando las viviendas actualizandolas a los nuevos estandares de
confort, dignificando las condiciones de vida de sus residentes.

La intervencién sobre los edificios existentes permite subsanar en
gran medidas las deficiencias del parque construido, gran parte del cual
fue construido en las décadas de los afios 60 y 70 con una baja calidad
constructiva vy estdndares de confort inaceptables en 1la actualidad.
Interviniendo sobre ellos se debe lograr un importante aumento de la
eficiencia energética, mayor funcionalidad vy diversidad, adaptando 1la
tipologia de viviendas a las nuevas necesidades de las familias.

La mejora de los espacios libres junto con la incorporacidédn de otros
nuevos y la recualificacidén de las formas arquitectdnicas proporciona un
paisaje urbano de calidad gque invita a nuevas empresas a instalarse en el

XXVIL acperdo de Bristol, 2006.



MAAPUD-UPV | TFM m® pilar Asensio herrero | reGeneracién urbana integral. La ciudad existente: sintesis de pasado, presente y futuro

Figura 32. Reaccidén vecinal frente al deterioro
del barrio de la Mina.

Fuente: VELAZQUEZ VALORIA, Isabela, VERDAGUER
VIANA CARDENAS, Carlos. Regeneracidén Urbana
Integral. SEPES Entidad Estatal de Suelo.
Madrid
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lugar. Este hecho fortalece el sentimiento de ciudadania al identificarse
los residentes con su entorno urbano, valores como la democracia, el
intercambio, la convivencia.. ya gque cuentan con un espacio publico de
calidad que les permite relacionarse.

En este proceso el componente social es de vital importancia. Los
tejidos a intervenir cuentan con importantes problemas de cohesidén social,
marginalidad, altas tasas de paro, entre otros. Por todo ello, 1la
intervencién debe garantizar la subsanacién de esta problemdtica de
partida. Se debe entender la ciudad como un proyecto de wvida colectivo,
prestando gran atencién a la integracidén, al fomento del sentimiento de
pertenencia al lugar vy garantizando los derechos de la ciudadania.

Actuaciones como impulsar la mezcla social multidimensional (étnica,
generacional, de niveles de renta, educativos, de género, etc.) en los
barrios mediante la oferta de viviendas a distintos niveles

socioecondémicos, la mejora de la oferta educativa para nifios y Jjdvenes
residentes, asi como el fomento del tejido asociativo dentro del barrio
son de gran ayuda para alcanzar este objetivo. A su vez, la participacién
ciudadana, fortalecida por este tejido asociativo, es esencial para que la
regeneracién fructifique. La poblacidén debe participar en el andlisis
inicial, ya que son ellos mismos los que mejor conocen las deficiencias y
oportunidades de su barrio. Deben lanzar propuestas y ser conocedores en
todo momento de en qué situacidn se encuentra el proceso, sintiéndose
implicados en el proyecto.

Respecto al sector medioambiental, la actuacidén sobre tejidos vya
existentes supone un ahorro de consumo suelo con la consiguiente reduccidn
de transporte al evitar un aumento en la extensién de la ciudad por la
ocupacidén de suelo nuevo. Con las actuaciones sobre las edificaciones,
mejorando su eficiencia energética, vy sobre el transporte publico con
criterios de sostenibilidad se reducen de forma considerable las emisiones
de C0O2 y el consumo energético. En las actuaciones de regeneracidn
integrada también se apuesta por la promocién del wuso de energias
renovables y la reutilizacidén y reciclado de los residuos. Al mismo
tiempo, la intervencidén sobre edificios existentes supone una gJgran
reduccidén en emisiones y en el consumo de nuevos materiales y en energia.
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reGeneracién urbana integral

Regenerar el tejido urbano con
criterios de sostenibilidad social,
medioambiental y econdmica.

COMPONENTES
_fisico

_social

_medioambiental

_econémico

Figura 32b. Componentes de la regeneracidn
urbana integral.
Fuente: Elaboracidén propia.
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En el aspecto econdémico, la dinamizacidén de la economia local es un
punto clave. Esto es fomentado por la mejora de 1la accesibilidad al
barrio, gracias a actuaciones de conexidén mediante transporte publico con
el resto de la ciudad, la mezcla de usos y la recualificacidén del tejido
urbano que actia como foco de atraccibén para nuevas empresas y
consumidores. El empleo verde creado por estas actuaciones centrado en la
rehabilitacién y en las energias renovables supone un foco de empleo y de
actividad en las industrias auxiliares. Este nuevo sector centrado en la
regeneracién de la ciudad tendria capacidad para absorber gran parte del
desempleo originado por el sector inmobiliario.

La regeneracién de la ciudad existente presenta una gran cantidad de
beneficios:

- Econdémicos. Con las subvenciones invertidas en estos procesos se
logran importantes repercusiones econdmicas, se dinamiza el mercado
laboral local y se consigue un retorno fiscal.

- Social. Se logra mantener la poblacidén residente. Se consigue la
generacién de la necesidad de mads mano de obra especializada. Se
refuerza la actuacién sobre los barrios més vulnerables.

- Sostenibilidad e innovacién. Se actla sobre suelo consolidado
evitando la ocupacién de suelo nuevo, se mejora la eficiencia
energética de los edificios, se generan menos residuos y se potencia
la innovacién en materiales y tecnologia.

- Mejora del paisaje urbano.®VI!

XXVIIISOROLLA, Antoni. EI1 modelo de gestidn de regeneracidn urbana y rehabilitacidn. La
experiencia de Barcelona. Congreso Rehabilitacidén y Sostenibilidad. E1 Futuro es posible.
Barcelona. 2010
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Figura 33. Intervenciones en bloques residenciales.
Fuente: LACATON, F., VASSAL, J. Plus: la vivienda colectiva: territorio de excepcidn. Barcelona: Gustavo Gili D.L. 2007.
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_03.2.3.Proceso

Analisis y diagnéstico

El primer paso en un proceso de regeneracién urbana integral
consiste en un anédlisis profundo y riguroso de la =zona de actuacidn
llevado a cabo por un equipo pluridisciplinar formado por especialistas en
diversas ramas que abarquen todos los condicionantes implicados en un
dmbito tan complejo como es el urbano. Es imprescindible un conocimiento
completo de la situacidén sobre la que se va a actuar ya que la ciudad
contempordnea es una realidad altamente compleja y cada intervencidn
necesita unas soluciones especificas. Se deben estudiar tanto los aspectos
fisicos, econdémicos y medioambientales del entorno, como las relaciones e
interacciones sociales que se dan en ¢él. El componente humano es la
esencia de la ciudad, y por esto mismo, su estudio aporta gran parte de
las claves para llegar a una solucidén exitosa. Ahondar en las tipologias
de las familias que viven en el barrio, en su nivel de formacién y de
renta, los servicios y dotaciones de los que disponen, el uso de 1los

Figura 34. Estudio usos del temps. espacios publicos.. Gran parte de estos datos pueden estadn recogidos en el
Fuente: CONSORCIO RIBA. La rehabilitacidn Instituto Nacional de Estadistica y muchos otros se obtienen de las
integral de barrios: Un modelo centrado en la asociaciones de vecinos y otras instituciones del propio barrio que pueden
ciudadania. Congreso Rehabilitacidn v . . - . .

T , brindar una informacidén actual y concreta de la situacidn. Por otra parte,
Sostenibilidad. El Futuro es posible. . o
Barcelona. 2010 el trabajo de campo es fundamental, el contacto con la poblacidén y la

observacién de los hébitos de los residentes, junto con la participacidn
de éstos a través de encuestas y reuniones pueden aportar unos datos muy
valiosos.

Otro factor relevante es el conocimiento histérico y el origen
socio-urbanistico de la barriada a intervenir. Estudiar su origen, cémo
fue construida, la tipologia edificatoria, su delimitacidén exacta, el
contexto histérico y social en el que se cred, su relacidn con la ciudad
originalmente y cémo ha ido evolucionando ésta a lo largo del tiempo.
También es interesante conocer el equipo promotor del conjunto, 1los
condicionantes que se impusieron al proyecto, ademds del presupuesto que
se le destindé y la normativa urbanistica que le ha afectado a lo largo del
tiempo.
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Dentro de los componentes fisicos, se debe analizar la morfologia
urbana, desde el tejido urbano, las infraestructuras, las dotaciones, los
espacios publicos, los servicios, la actividad econdémica y la edificacidn.
En cuanto a esta Ultima, estudiar las distintas tipologias residenciales,
los sistemas constructivos utilizados, atendiendo a las oportunidades de
flexibilidad que permiten en el proceso de rehabilitaciédn.

Igualmente importante es el estudio de los diferentes proyectos de
mejora que se han llevado a cabo a lo largo de los afios en el ambito de
actuacién, asi como de todas las propuestas aunque no se hayan llegado a
realizar.

Es necesario establecer una metodologia de andlisis y valoracidén de
los resultados obtenidos bajo una visidén global para encontrar la forma de
actuar méds adecuada en cada caso concreto.

Tras el andlisis minucioso se procede a la elaboracién del
diagnéstico a partir de la interpretacién de los datos recogidos,
estableciendo prioridades y constatando las necesidades de intervencidén en
cada emplazamiento. Ademéds de sefialar las debilidades del &mbito, es
igualmente importante destacar sus fortalezas, para posteriormente apoyar
sobre éstas las estrategias de intervencidén. Solo a través de una
diagnosis precisa, a partir de un conocimiento certero de la realidad que
evite generalidades y prejuicios, urbanos, arquitectdénicos y sociales, se
podrdn definir las estrategias de intervencidn solventes que apunten a la
optimizacidén de los resultados.™™*

Es esencial tener siempre presente que la ciudad construida es una
realidad muy compleja, cada emplazamiento presenta unos condicionantes
propios sujetos a una serie de interacciones y relaciones singulares, por
lo que su anédlisis y posterior diagndéstico serd esencial para encontrar
las estrategias méds adecuadas a cada caso.

XXD(VALERO RAMOS, Elisa. Reciclaje de poligonos residenciales, una alternativa sostenible.
Sbl0mad Sustaintable Buildinding Conference. Edificacidén Sostenible. Revitalizacidn y
rehabilitacidn de barrios. Madrid. 28-30 abril 2010.
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Les Conseils de quartier

Groupes de travail et démarches sur
des thématiques (ouverts a tous)
(accueil des nouveaux nantais,

lutte contre I'isolement...)

Initiatives
et propositions
des habitants _}

B Associations
B Habitants

Figura 35. Los Consejos de Barrio en Nantes.
Fuente: VELAZQUEZ VALORIA, Isabela, VERDAGUER
VIANA CARDENAS, Carlos. Regeneracién Urbana
Integral. SEPES Entidad Estatal de Suelo.
Madrid
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Intervencién, seguimiento y evaluacién

Una vez realizado el andlisis y llegado a un buen diagndstico se
procede a la redaccidén del plan de regeneracidn urbana. Este plan debe
tener siempre presente la visién global e integradora que abarque todos
los problemas de los diferentes ambitos, aportando soluciones efectivas e
interrelacionadas. Para ello es esencial que las politicas de
rehabilitacién urbana que se propongan tengan un caracter pluridisciplinar
y pluridimensional, atendiendo a las diversas escalas de actuacidén, desde
la escala territorial, pasando por la wurbana, la del conjunto de
intervencién hasta llegar a la escala de los edificios.

Se deben definir wunos objetivos sélidos de desarrollo y una
estrategia de futuro para el &rea urbana objeto del plan.

La intervencién debe fomentar la activacidén de los recursos
existentes en el ambito de actuacidén. Detectadas las fortalezas, gracias
al diagnéstico, el programa de regeneracidén potenciard tanto los recursos
fisicos como humanos. Asimismo, la intervencidén tiene que tener un buen
disefio de las actuaciones, en las que los objetivos estén bien definidos,
permitan su seguimiento a lo largo del proceso y permitan cierta
flexibilidad si se producen imprevistos. El programa de regeneracidn
urbana debe contemplar multiples soluciones debido a la diversidad de las
problematicas.

Dentro del plan de regeneracidén deben desarrollarse diversos
programas que atiendan las necesidades particulares de cada campo. Es
imprescindible la combinacién de programas enfocados a la rehabilitacidén
fisica de los edificios y del espacio urbanos con otros centrados en el
sector social, econdémico y medioambiental. Entre los diversos programas es
vital que exista una gran coordinacidén, una comunicacidén permanente y que
la gestidén y el trabajo se haga continuamente de forma transversal para
que el plan forme una unidad.

El plan de intervencidén debe tener siempre presente que la poblaciédn
residente se mantenga en el lugar durante el proceso para evitar efectos
negativos hacia el plan y la pérdida del sentido de permanencia al lugar.
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Todos los agentes implicados, especialmente los més afectados, deben
tener conocimiento del programa desde el inicio de su disefio y llegar a un
consenso para que la actuacidén fructifique. Para esto, todo el proceso
debe estar apoyado en un sdélido sistema de participacidén ciudadana, en el
que no sbélo deben tener cabida los propios habitantes del barrio sino que
también puede adherirse personas o instituciones que trabajan en el campo
de la regeneracidédn urbana, como son universidades, a través de sus grupos
de investigacidén o especialistas que favorezcan una visidén mas amplia que
enriquezca el proyecto. Una comunicacién fluida entre todos los agentes
implicados favorece satisfactoriamente el proceso. También es importante
que los efectos obtenidos a lo largo de la intervencidén sean recopilados y
medidos para una posterior interpretacidén por parte de diferentes puntos
de vista.

A lo largo de la intervencidén es imprescindible acompafiar de una
manera cercana y continua a las familias afectadas. Para ello, se pueden

insertar oficinas que abarquen los distintos &mbitos de actuacidén y que
Figura 36. Oficina de gestidn.

. ) actuen como informadoras % mediadoras entre las familias, las
Fuente: BOTEY SERRA, Ramdn. Conferencia: La ley K . L7 L .
de Barrios de Catalufia. Experiencias y asociaciones, etc., y la administracidn. Aportado a su vez el seguimiento
resultados de siete afios de aplicacidén. 2011 necesario para detectar las necesidades y conflictos que van surgiendo.

Para el logro de una mejora en la situacidén laboral del barrio deben
fomentarse la capacitacidén y la busqueda de empleo, incorporar ayudas al
ingreso en el mercado laboral y generar una bolsa de trabajo local. Al
mismo tiempo, hay que fortalecer el tejido productivo existente,
impulsando la creacidén de pequefias empresas y la formacién de autdnomos.
Esto debe ir acompafiado de actuaciones que mejoren la seguridad del
barrio, lo revitalicen y mejoren su accesibilidad, disminuyendo en gran
medida la dependencia que puede tener de otros barrios circundantes.

Es necesario contemplar estos procesos con una visidén estratégica y
a largo plazo, en los que es vital la intersectorialidad y la actuacién de
los diferentes niveles administrativos (nacional, autondémico y local).
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AYUNTAMIENTO DE PALMA + GOBIERNO BALEAR
CONSORCIO RIBA
|
PLAN DE REHABILITACION INTEGRAL
PROGRAMAS
|
EQUIPAMIENTOS Y INNOVACION / DESARROLLO INTEGRACION
MEDIO AMBIENTE VIVIENDA SOCIEDAD DE LA ECONOMICO- SOCIAL E IGUALDAD
URBANO INFORMACION LABORAL DE OPORTUNIDADES

Figura 37. Plan de Rehabilitacidn Integral de Camp Redd de Palma de Mallorca
Fuente: CONSORCIO RIBA. La rehabilitacidon integral de barrios: Un modelo centrado en la
ciudadania. Congreso Rehabilitacidn y Sostenibilidad. E1 Futuro es posible. Barcelona. 2010
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_03.2.4 .Escenarios basicos

La regeneracidén urbana integral tiene por objeto la actuacidn sobre
barrios wvulnerables, conjuntos que se encuentran en serio peligro de
marginacidén o exclusidén social. La vulnerabilidad urbana se define como la
potencialidad de que la poblacién de un determinado espacio urbano
concreto sea afectada por alguna circunstancia adversa, de modo que el
concepto alude no tanto a la existencia de wuna situacidén critica
constatada en la actualidad como a la de unas determinadas condiciones de
riesgo, fragilidad, desfavorecimiento o desventaja que harian posible la
entrada en esa situacidén critica.®™* Este concepto también puede entenderse
como aquel proceso de malestar en las ciudades producido por la
combinacién de multiples dimensiones de desventaja, en el que toda
esperanza de movilidad social ascendente, de superacidn de su condiciodn
social de exclusién o préxima a ella, es contemplada como extremadamente
dificil de alcanzar. Por el contrario, conlleva una percepcidén de
inseguridad y miedo a la posibilidad de una movilidad social descendente,
de empeoramiento de sus actuales condiciones de vida.*!

Estos escenarios de actuacidén se caracterizan por un aumento de los
riesgos y amenazas que dificultan seriamente el desarrollo de una vida
plena urbana, afectan directamente a las personas dgque habitan en ellos.
Unido a esto, el debilitamiento de los sistemas para superar esta
situacién los convierte en conjuntos propicios a sufrir una problemética
de mayor calibre en el futuro, de forma que de no actuarse sobre las bases
del problema el d4drea entrarda en crisis, pudiéndose producir una
degradacién funcional 'y social del dmbito que 1o conduzca a la
marginacidn. ™

XXX MINISTERIO DE FOMENTO. Andlisis urbanistico de Barrios Vulnerables en Espafa.

XXXl HERNANDEZ AJA, Agustin. “Areas vulnerables en el centro de Madrid”. Cuadernos
de Investigacidn Urbanistica, no 53. Instituto Juan de Herrera, p.5.2007

XXXl yERNANDEZ AJA, Agustin. “Areas vulnerables en el centro de Madrid”. Cuadernos
de Investigacidn Urbanistica, no 53. Instituto Juan de Herrera, p.5.2007
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El Observatorio de la Vulnerabilidad de Espafia establece wunos
indicadores bésicos para identificar los barrios vulnerables diferenciando
cuatro tipos de vulnerabilidad urbana:

- Vulnerabilidad socio-demogréafica:

o

Porcentaje de hogares unipersonales mayores de 64 afios.

Indice de sobre-envejecimiento (personas mayores de 74 afios
respecto al total de la poblacién).

Indice de poblacién extranjera en edad infantil.

Indice de extranjeria.

Porcentaje de hogares monoparentales.

- Vulnerabilidad socio-econdmica:

O O O O O

Tasa de desempleo.

Tasa de desempleo juvenil.

Tasa de ocupados eventuales.

Tasa de trabajadores no cualificados.
Tasa de poblacidén sin estudios.

- Vulnerabilidad residencial:

Porcentaje de viviendas con una superficie Util menor a 31
metros cuadrados.

Superficie media de la vivienda por ocupante.

Porcentaje de personas residentes en viviendas sin servicio vy
aseo.

Porcentaje de viviendas situadas en edificios en mal estado de
conservacioén.

Porcentaje de viviendas situadas en edificios construidos
antes de 1951.
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Figura 38. Grupo de viviendas Generalisimo
Franco. Revista de la obra sindical del Hogar y
Arquitectura.

Fuente: CONSORCIO  RIBA. La rehabilitacidn
integral de barrios: Un modelo centrado en la
ciudadania. Congreso Rehabilitacidn
Sostenibilidad. El Futuro es posible.
Barcelona. 2010
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- Vulnerabilidad subjetiva:

o Porcentaje de viviendas cuya persona de referencia considera
que su vivienda estd afectada por ruidos exteriores.

o Porcentaje de viviendas cuya persona de referencia considera
que su vivienda estd afectada por contaminacién o malos olores
provocados por la industria, el tréafico..

o Porcentaje de viviendas cuya persona de referencia considera
que su lugar de residencia tiene malas comunicaciones.

o Porcentaje de vivienda cuya persona de referencia considera
que su lugar de residencia tiene pocas zonas verdes en su
proximidad.

o Porcentaje de viviendas cuya persona de referencia considera
que su lugar de residencia estéd afectado por un medio social
donde la delincuencia y el vandalismo son un problema.*I

Gran parte de estos barrios pertenecen a la serie de dreas con
origen en actuaciones publicas destinadas a resolver el problema de 1la
vivienda. A menudo son promociones unitarias que se desarrollan mediante
proyectos donde el objetivo bdsico es proporcionar exclusivamente
vivienda. Son promociones de vivienda, dotaciones y urbanizacién minimas
en su origen.** Un alto porcentaje de estos conjuntos se construyeron
durante las décadas de 1960 y 1970 para satisfacer las necesidades de
vivienda que supuso la importante migracién del campo a la ciudad. En
apartados anteriores se definieron sus caracteristicas méds relevantes. Por
su 1importante peso en el numero total de edificaciones del parque
construido se configuran como el principal escenario de actuacidn.

XXX MTNTSTERIO DE FOMENTO. Andlisis urbanistico de Barrios Vulnerables en Espania.
Sobre la Vulnerabilidad Urbana.2010.

XXXV yERNANDEZ AJA, Agustin. Andlisis de los estdndares de calidad urbana en el
planeamiento de 1las ciudades espafiolas Ed. Instituto Juan de Herrera. Madrid
(1995). Pag. 9
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Figura 39. Barrios Vulnerables de Madrid
Fuente: Observatorio de la Vulnerabilidad de Espafia
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A la hora de intervenir en la ciudad construida es necesario conocer
su situacidén y su funcionamiento. La eleccidén de la unidad de intervencidn
méds adecuada para que las estrategias de regeneracidén logren los mejores
resultados. Los barrios son los que constituyen el ntcleo de la ciudad,
son el elemento clave: barrios equilibrados, bien equipados, accesibles y
conectados, nos permite tener ciudades Qque sean progreso social 'y
econdmico.***V

Los datos reflejados en el Atlas Estadistico de las Areas Urbanas en
Espafia indican que la antigiliedad media de las viviendas espahfiolas es de 35
arnos:

- 8.445.225 viviendas principales en Espafia tienen mas de 25 arfios
- 5.515.067 viviendas principales en Espafia tienen mds de 35 afos™"!

Un nUmero importante de estas viviendas se encuentran envejecidas y
fueron construidas sin ningtn sistema de ahorro energético, por ello,
actualmente presentan graves problemas de aislamiento y de confort
térmico. En muchos casos, también se observan importantes problemas de
humedades, instalaciones deficientes y de accesibilidad, entre otros.
Generalmente, las estructuras se conservan en un buen estado, por lo que
el derribo de estos inmuebles conllevaria un coste energético y econdmico
mucho méds elevado que su rehabilitacidén. Ademés rehabilitédndolos se evitan
numerosos de impactos ambientales, la generacidén de inmensas cantidades de
residuos y el consumo de nuevos materiales. Se evitan impactos que
conlleva el derribo, tales como:

- Contaminacién acustica durante el derribo.
- Contaminacidén por el polvo de los materiales derribados.
- Consumo de energia de maquinaria y en medidas de seguridad.

XXXV SALMERON ESCOBAR, Federico, RODRIGUEZ GALADI, José I. Rehabilitacidén integral
de los barrios andaluces. Sbl0Omad Sustaintable Buildinding Conference. Edificacidn
Sostenible. Revitalizacidén y rehabilitacidn de barrios. Madrid. 28-30 abril 2010

XXXVl RUBIO DEL VAL,J. Conferencia CONAMA 9: “Estrategias de Rehabilitacién Urbana
en Esparia. Potencial de ahorro energético en Rehabilitacidén”. 2008
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- Consumo de carburantes en transporte.
- Ocupacidén de suelo por vertidos.

A estos se suman otros que se derivarian de la construccidén de una
nueva construccidén, como:

- Impacto medioambiental por la obtencién de materiales y la
fabricacién de elementos constructivos.

- Contaminacién por consumo de energia en transporte a obra vy
maquinaria.

Rehabilitar un edificio de viviendas, aunque se sustituyan todas las
carpinterias, se le dote de aislamientos 'y se le cambien las
instalaciones, supone un ahorro energético 'y, por 1o tanto, de

contaminacién, del orden del 60% de la inversidén energética necesaria para

construir otro nuevo.**XVII

XXXVl pg LUXAN GARCIA DE DIEGO, Margarita. Conferencia Conama 9: “La Perspectiva
Integral de la Rehabilitacidn Urbana”.
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Figura 40. Diferencia de inversidén entre obra nueva y rehabilitacidn
Fuente: LACATON, F., VASSAL, J. Plus: la vivienda colectiva:
territorio de excepcidén. Barcelona: Gustavo Gili D.L. 2007.
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_03.2.5.Agentes implicados

La regeneracidén urbana integral es un proceso muy complejo en el que
se encuentran implicados un gran numero de entes que deben trabajar de
forma coordinada para que se obtengan los resultados esperados. Entre los
agentes que intervienen se encuentran:

- Agentes del sector publico:

O

o

La administracién publica, en sus tres niveles: estatal,
autondémica vy local. Es esencial la cooperacidén inter-
institucional

Los 6érganos de gestidn.
Los 6érganos de financiacién.
Las agencias locales de regeneracién.

- Agentes del sector privado:

O

Agentes del sector inmobiliario. Aquellos gque cuentan para
invertir en ciertos campos del proyecto de regeneracidn, como
son la rehabilitacidén de viviendas, sector comercial o
industrial..Entre ellos se encuentran empresas constructoras vy
técnicos.

Inversores con capacidad para implantar nuevas empresas,
generando nuevos puestos de trabajo en el &dmbito de actuacidn.
Asociaciones privadas de prestacién de servicios sociales.
Sector de la economia social y de las ONGs. En paises como
Estados Unidos y Reino Unido este sector a colaborado en la
implantacién de wuna serie de actuaciones de regeneraciédn,
especialmente de carédcter social. Su capacidad de adaptacién y
la proximidad con el espacio de trabajo las ha convertido en
un intermediario muy valido entre la administracién y los
vecinos.

Residentes.

Empresarios locales.



MAAPUD-UPV | TFM m® pilar Asensio herrero | reGeneracién urbana integral. La ciudad existente: sintesis de pasado, presente y futuro

I 56

La estrecha relacidén entre los diferentes niveles de la
administracién es determinante. Las administraciones locales presentan una
clara situacidén de debilidad ante una problemdtica tan importante como es
el deterioro wurbano. Por ello, deben trabajar conjuntamente con la
administracidén autondémica y estatal para movilizar recursos adicionales.
Sumado a esto, los proyectos de regeneracidn deben incluir estrategias de
intervencién en todos los é&mbitos para lograr un enfoque integrado,
incorporando programas sociales, incentivos fiscales, modificaciones en la
legislacidén wurbanistica, etc., siendo en muchos casos estos campos
competencia de la administracién del Estado. Asimismo, es necesaria una
politica global e innovadora en materia de regeneracidén urbana por parte
del gobierno central para que las actuaciones en los distintos admbitos del
territorio nacional sigan unas mismas pautas para conseguir una mayor
integracién.

La cooperacidén publico-privada actualmente presenta una relacidn
bastante rigida, el ente publico se encarga de toda la planificacidén del
programa y una vez establecidos todos los condicionantes se permite la
actuacidén del sector privado. Es necesario que el ente privado se implique
desde el inicio del proceso. Para ello, es necesario que el sector privado
tenga un mayor conocimiento de cdémo intervenir en la ciudad construida
para poder valorar los riesgos y oportunidades que ésta ofrece.

La experiencia de la cooperacién del sector publico con los agentes
privados en una serie de paises ha demostrado que esta estrecha relaciédn
favorece una mayor diversidad de actuaciones dentro de los procesos de
regeneracién urbana, acelera ciertas actuaciones de tipo urbanistico vy
consigue sistemas de actuacién con mayor flexibilidad. Se incorporan
variados agentes adicionales que trabajan en los distintos sectores
(fisico, econdémico, social y medioambiental) y aportan conocimientos vy
recursos financieros distintos a los del ente puUblico enriqueciendo el
proceso. Esta contribucidén de nuevos recursos y capacidades facilita la
ejecucidén del proyecto, siempre y cuando el sector publico sea capaz de
gestionar el programa de una forma méds descentralizada y con una rigurosa
planificacién previa y un seguimiento exhaustivo.
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Por otra parte, una de las estrategias de regeneracidn més novedosas
es la atraccidén del inversor privado ofreciéndole una serie de beneficios
de tipo administrativo, fiscal vy econbdmico para compensar el riesgo
percibido por estos agentes para implantarse en estos barrios que antes de
la actuacidén tienen una imagen de inseguridad, accesibilidad, falta de
prestigio. XXVt

XXXVl ApaARTCIO MOURELO, Angel, DI NANNI, Roberta. Modelos de gestidn de la
regeneracién urbana. SEPES Entidad Estatal de Suelo. Madrid.
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_Q3.3.REGENERACION URBANA INTEGRAL Y SOSTENIBILIDAD

“Yo creo en el ser humano generoso y lo que mds me horroriza es la traicidén a uno
mismo, es decir, ir en contra de lo que nos hace vivir.” ANTONIO GALA

“La ciudad es un espacio logisticamente fundamental, pero bioldgicamente poco
productivo. En efecto, la ciudad importa energia, agua, alimentos y materias
primas de una amplia periferia, lo que la convierte en un vertebrador -o
desestructurador, segun los casos- del territorio global. Asimismo, la ciudad ex-
porta a una reducida periferia grandes cantidades de productos residuales, lo que
la erige en un serio agente contaminante. Sin un ambiente urbano de calidad, la
ciudad fracasa en uno de sus objetivos fundamentales, pero para conseguirlo no
puede esquilmar el territorio, ni tampoco deteriorar su inmediata periferia. Dicho
de otro modo, el sistema urbano no puede desligarse del sistema territorial global
en el que se encuentra inmerso.” Ramodn Folch™*X

En las Ultimas décadas el planeta ha empezado a hacer visibles unos
sintomas que constatan el gravisimo colapso al que estd llegado por la
sobreexplotacidén y constante abuso por parte del hombre. La persistente
extraccién de recursos no renovables, la generacidén de gran cantidad de
residuos, la emisién de gases nocivos a la atmésfera, la tala
descontrolada de grandes masas Dboscosas, entre otras muchas acciones
durante décadas estédn causando un grave dafio a la Tierra. Efectos como el
deshielo de 1los glaciares, el aumento de 1la temperatura global y el
aumento del nivel del mar muestran la gravedad del problema. Desde hace
unos afios se ha empezado a tomar conciencia de la importancia de la
blisqueda de soluciones y su implantacién a todos los niveles para
preservar el medio que nos permite la vida.

XXXIX gExtracto de la ponencia presentada en el Congreso Internacional de
Construccidén Sostenible celebrado en Sevilla en noviembre de 2007.
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Figura 41. Paneles solares en edificios
residenciales existentes.

Fuente: Plan de Rehabilitacidn Integral de
Castilla y Ledn.
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Es en este mismo momento cuando se comienza a hablar del término
sostenibilidad, entendiendo el desarrollo sostenible como aquel que
satisface las necesidades del presente sin comprometer las necesidades de
las futuras generaciones®® Se ha discutido mucho sobre su definicién vy
actualmente se estéd haciendo en muchos casos un uso poco riguroso, siendo
necesaria una profundizacidédn en el tema y la buUsqueda de soluciones a
todas las escalas para paliar la dificil situacidén en la que se encuentra
el planeta.

La mitad de 1la poblacidon mundial vive en ciudades, la mayoria en
conurbaciones de mds de un milldén de habitantes. Las dreas urbanas son una

de las principales fuentes de contaminacidén atmosférica 'y, como

, : XLT
consecuencia, suponen un riesgo cada vez mayor para la salud humana.

Tal y como afirmaba Maurice Strong en la Clausura de la Cumbre de la
Tierra de Rio de Janeiro en 1992 la batalla global por la sostenibilidad

se ganard o perderd en las ciudades.

Los recursos consumidos por una ciudad pueden medirse en términos de

la “huella ecoldégica” que dejan - un drea dispersa por todo el mundo,
mayor que los limites fisicos de 1la propia ciudad y de 1la que ésta
depende-. Las huellas ecoldégicas de las ciudades ya cubren virtualmente

todo el planeta.”™! Los recursos se consumen muy por encima de su tasa de

reposicidén. Al mismo tiempo las ciudades son consumidoras de energia,

consumiendo el 75% de la energia que producen y generando el 70% de las

emisiones segtn datos de la Agencia Internacional de la Energia..*'!

XL Informe de la Comisidén Mundial sobre el Medio Ambiente y el Desarrollo (Comision
Brundtland) : Nuestro Futuro Comun Oxford: Oxford University Press, 1987.

XLIEDWARDS,B. Guia bdsica de la sostenibilidad, Ed. Gustavo Gili, Barcelona. 2001

XLl ROGERS, Richard, GUMUCHDJIAN, Philip. Ciudades para un pequefio planeta. Barcelona:
Gustavo Gili, 2000.

XLIIICUCHf, Albert. Sobre una estrategia para dirigir al sector de la edificacidén hacia la
eficiencia en la emisidén de gases de efecto invernadero.Ministerio de la Vivienda, Madrid.
Pdg. 30. (2007)
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ETIQUETA DE EFICIENCIA ENERGETICA

Los mas
eficientes

Hay alto nivel de eficiencia: un consumo de
‘ energiainferior al 55% de la media.
Entreel 55% y el 75%.

Entreel 75% y el 90%.

Los que
presentan
un
consumo
medio

Entreel 90% y el 100%.

Alto
consumo

de energia.

Interpretacion de etiquetas de eficiencia energética; su eficiencia y/o costos de energia, esto es de
gran utilidad al momento de decidir la compra de nuevos artefactos.

Figura 42. Eficiencia energética edificios.
Fuente: http://blog.planreforma.com
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Las ciudades se constituyen como el elemento clave en el que actuar
para paliar esta situacidén de despilfarro energético, de emisiones y de
recursos que tanto dafio estd causando. Para ello, hay que actuar sobre los
tejidos existentes, sobre los procesos que se dan en la ciudad construida,
sobre sus edificaciones, en resumen, sobre todos los elementos que la
componen y forman esta realidad tan compleja. Es necesario, tal y como se
sefiala en la Declaracidén de Toledo, considerar la idoneidad del reciclaje
urbano y/o del planeamiento urbano compacto, donde sean apropiados, como
estrategias para minimizar el consumo de suelo, previniendo la
transformacidon innecesaria de suelo virgen o de zonas naturales en suelo
urbanizado, y por tanto controlando y limitando la dispersidén urbana.*’

Gracias a la regeneracidén urbana se reducen las emisiones de CO2 a
la atmésfera mediante la mejora del transporte publico, aumentando su
accesibilidad, su asequibilidad y su eficiencia, Jjunto con la disminucidn
de las necesidades de transporte al promocionar la proximidad vy la
multiplicidad de wusos. Por otra parte, se debe apostar por modos de
transporte no motorizados como la bicicleta haciendo que las ciudades
cuenten con espacios agradables para el peatdédn y el ciclista. También
deben fomentarse la redes multimodales de transporte para mejorar la
accesibilidad del barrio.

Este proceso también puede mejorar el metabolismo urbano, incidiendo
en los flujos de energia y de recursos que tienen lugar en la ciudad,
gestionando los residuos vy el <ciclo integral del agua, reduciendo
considerablemente la huella ecoldgica del conjunto de la ciudad. Al mismo
tiempo que se incorporan energias renovables y se fomenta su uso en el
lugar. También se debe promover el consumo de productos locales para
disminuir el circuito del consumo, promoviendo de esta forma la economia
local.

Es esencial que 1los planes de regeneracidén urbana protejan los
recursos naturales, paisajisticos, hidricos.. locales y los potencien
conectidndolos con redes de espacios libres o verdes fortaleciéndolos.

XLIV Declaracidn de Toledo, 2010.
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La actuacidén sobre las edificaciones existentes con criterios de
eficiencia energética tiene unos relevantes beneficios. Unicamente
mejorando las medidas pasivas de los edificios construidos (mejora del
aislamiento térmico de su envolvente) con anterioridad a la entrada en
vigor de la NBE-CT-79 para que éstos cumplan con el Cbédigo Técnico de la
Edificacién se lograria un ahorro de energia cercano al 61,21%.*YV

Socialmente es vital impulsar el empleo, mejorar el nivel educativo
de los residentes, lograr la integracién de todas las clases y grupos
sociales, la participacidén ciudadana, la igualdad de oportunidades, 1la
garantia de unos servicios asequibles y accesibles, asi como el acceso a
una vivienda socialmente equilibrada, digna y asequible.

Los planes de regeneracidén urbana deben incorporar planes de
regeneracién de la economia urbana para lograr la sostenibilidad desde el
enfoque econémico. Para ello hay que impulsar la innovacidén, la economia
del conocimiento, diversificar el tejido productivo 1local vy fomentar
programas de formacidén continuada acordes al mercado laboral. Los mismos
procesos de regeneracidén son una Iimportante fuente de empleo, ya dque
necesitan de una importante mano de obra para llevar los programas a cabo,
en campos como la rehabilitacidén energética, las energia renovables, la
movilidad sostenible, etc.

La regeneracidén urbana integrada es un proceso altamente beneficioso
ya que incorpora mejoras fisicas, sociales, medioambientales y econdmicas
a todos los niveles, mejorando los tejidos existentes y la calidad del
conjunto y de 1la wvida de sus moradores. Se consigue una ciudad méas
homogénea socialmente, funcionalmente méds compacta y autosuficiente.

XLV LUXAN DE, Margarita “La perspectiva integral de la rehabilitacidn urbana” Actas del
Congreso Nacional del Medio Ambiente CONAMA 9. SD-mviv. La rehabilitacidén urbana integral.
Los barrios periféricos. Ministerio de Vivienda. Pdg 46. (2008)
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_03.4. MARCO JURIDICO: DIRECTRICES EUROPEAS, NORMATIVA ESTATAL,
AUTONOMICA Y LOCAL.

La normativa relativa a regeneracidédn urbana integral se compone de
las directrices europeas, la que proviene de la legislacidén urbanistica y
su desarrollo, de las legislaciones sectoriales (principalmente de fomento
de la rehabilitacién de edificios y wviviendas) vy 1la de legislaciones
concurrentes que inciden en la gestidén de la rehabilitacidén de edificios y
viviendas (Patrimonio, Propiedad Horizontal, Arrendamiento urbano, etc.).

\

Legislacion urbanistica

Legislaciones sectoriales

Legislaciones concurrentes

-Leyes del Suelos, desde 1976
y sus desarrollos reglamentarios,
asi como las legislaciones
autondémicas

-La de fomento de la rehabilitacion
de edificios y viviendas a partir del
R.D. 2329/1983, y los sucesivos
planes de vivienda hasta hoy asi
como su trasposicion a los
Decretos autonémicos con los
mismos objetivos y tipos de
ayudas: subvenciones a fondo
perdido, desgravaciones fiscales,
créditos subsidiados.

Legislaciones concurrentes que
englobarian a otras legislaciones
sectoriales o generales y que
tienen una gran incidencia en la
gestion de la rehabilitacion de
edificios y viviendas, como :

-Ley 16/1985, de 25 junio, del
Patrimonio Histérico Espafiol y
otras de ambito autonémico

-Ley 49/1960, 21 julio, de
Propiedad Horizontal y las
modificaciones posteriores

-Ley 29/1994, de 24 de noviembre,
de Arrendamientos Urbanos y sus
modificaciones posteriores

-Legislacion Fiscal (IRPF, IVA,...)

Figura 44. Marco normativo de la rehabilitacidn urbana en Espafa.
Plan de Rehabilitacidén Integral de Castilla y Ledn.

Fuente:
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Marco Europeo

La normativa europea méds destacable respecto a regeneracidédn urbana
integral estd formada por:

- Libro verde del medio ambiente urbano, fue publicado en 1990.
Marcé un inicio en el desarrollo wurbano vinculado <con la calidad
medioambiental y el bienestar de los ciudadanos.

- La Carta de las Ciudades Europeas hacia la sostenibilidad,
conocida como Carta de Aalborg. En este documento redactado en 1994 se
refleja la importancia de las ciudades para abordar de manera sostenible
la gran cantidad de desequilibrios arquitecténicos, econdmicos, politicos,
ambientales y de recursos naturales. A su vez, destaca la necesidad de una
ocupacidén del suelo vy una movilidad sostenibles, priorizando el
protagonismo de los ciudadanos y la participacién de la comunidad.

- Estrategia Territorial Europea.

- Carta de Leipzig sobre Ciudades Europeas sostenibles. Fue
redactada en 2007 por los estados miembros de la Unidén Europea enfatizando
la importancia de los enfoques con la politica integrada de desarrollo
urbano y prestar especial atencidén a los barrios menos favorecidos dentro
del contexto global de la ciudad.

- Declaracién de Toledo. Este documento es el resultado de la
Reunién Informal de Ministros de Desarrollo Urbano de los paises miembros
de la UE celebrada en Toledo el 22 de junio de 2010. En él1 se destaca:

- La idoneidad del enfoque integrado en las politicas de desarrollo
urbano y la necesidad de un entendimiento comiGn del mismo.

- La importancia de la regeneracidén urbana integrada y su potencial
estratégico para un desarrollo urbano més inteligente, sostenible y
socialmente inclusivo en Europa.

- La importancia estratégica de la Regeneracidén Urbana Integrada para
alcanzar un desarrollo urbano inteligente, sostenible e inclusivo.
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Marco Estatal

Espafia comenzdé a redactar normativa enfocada a la rehabilitacidén y
la regeneracidén urbana siguiendo las directrices europeas en las UGltimas
décadas, con importantes avances que han entrado en vigor en los ultimos
meses (Ley de Rehabilitacién, regeneracidén y renovacidn urbana). Esta
normativa se compone principalmente de los siguientes documentos:

Libro Blanco de la Sostenibilidad en el Planeamiento Urbanistico
Espafiol.

Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo (texto refundido aprobado por
Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de Jjunio), esta ley afirma la
importancia de la regeneracidédn urbana:

...el crecimiento urbano sigue siendo necesario, pero hoy parece
asimismo claro que el urbanismo debe responder a los requerimientos de un
desarrollo sostenible, minimizando el 1impacto de aquel crecimiento y

apostando por la regeneracidén de la ciudad existente (...) El suelo,
ademds de un recurso econdémico, es también un recurso natural, escaso y no
renovable. (...) Y el suelo urbano -la ciudad ya hecha- tiene asimismo un

valor ambiental, como creacidn cultural colectiva que es objeto de una
permanente recreacidn, por lo que sus caracteristicas deben ser expresion
de su naturaleza y su ordenacidén debe favorecer su rehabilitacidén y
fomentar su uso.™"!

Durante los ultimos afios ha estado vigente el Plan Estatal de
Vivienda y Rehabilitacién 2009-2012 (Real Decreto 2066/2008, de 12 de
diciembre). Elaborado por el Gobierno de Espafia, siguiendo los documentos
europeos de referencia 1la Carta de Leipzig sobre Ciudades Europeas
Sostenibles y la Resolucidén del Parlamento Europeo El1l seguimiento de 1la
Agenda Territorial de la UE y de la Carta de Leipzig. Hacia un programa de
accién europea para el desarrollo espacial y la cohesidédn territorial,

XLVI 10y 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo
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fijando las directrices del plan estatal y su financiacién.
Dentro de las actuaciones previstas en el Plan destacan:

- La promocién de viviendas protegidas de nueva construccidén, o
procedentes de 1la rehabilitacidn, destinadas a 1la venta, el uso
propio o el arrendamiento.

- La rehabilitacidn de conjuntos histdéricos, centros urbanos, barrios
degradados y municipios rurales; la renovacidn de adreas urbanas y la
erradicacidén de la infravivienda y del chabolismo.

- La mejora de la eficiencia energética y de 1la accesibilidad y la
utilizacidon de energias renovables, ya sea en la promocidén, en la
rehabilitacién o en la renovacidén de viviendas y edificios.”™"

Este Plan contempla dentro de su eje 3 Areas de rehabilitacién Integral
y renovacién urbana, estando compuesto de Areas de rehabilitacién integral
de centros histéricos, centros urbanos, barrios degradados y municipios
rurales (ARIs), Areas de renovacién urbana (ARUs) y Programa de ayudas
para la erradicacién del chabolismo.

Proyecto de Ley de Rehabilitacidén, regeneracién y renovacién urbana.
Tiene por objeto regular las condiciones bdsicas que garanticen un
desarrollo sostenible, competitivo y eficiente del medio urbano, mediante
el impulso y el fomento de las actuaciones que conduzcan a la
rehabilitacidon de los edificios y a la regeneracidén y renovacion de 1os
tejidos urbanos existentes, cuando sean necesarias para asegurar a Jlos
ciudadanos una adecuada calidad de vida y la efectividad de su derecho a
disfrutar de una vivienda digna y adecuada. ™

Plan Estatal de Fomento del Alquiler de Viviendas, rehabilitacién

edificatoria, y la regeneracién y renovacién urbana 2013-2016. (Real
Decreto 233/2013, de 5 de abril). Este plan de reciente aprobacidédn tiene
XLVII

Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacidn 2009-2012
XLVIII

2013

Proyecto de Ley de Rehabilitacidn, regeneracidn y renovacidn urbana. 12 de abril de
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como principales objetivos:

- Adaptar el sistema de ayudas a la escasez de recursos disponibles vy
a las necesidades actuales.

- Reforzar la coordinacién entre las diferentes administraciones,
prestando especial atencidén a la financiacidén y a la gestidn.

- Mejorar la calidad edificatoria, atendiendo a la eficiencia
energética, la accesibilidad, la conservacién..

- Contribuir a 1la reactivacién del sector inmobiliario desde el
fomento del alquiler y la regeneracidédn urbana.

Proyecto de Ley de Medidas de Flexibilizacién y Fomento del Mercado
del Alquiler de Viviendas. Esta Ley tiene el objetivo fundamental de
flexibilizar el mercado del alquiler para lograr la necesaria dinamizacidn
del mismo, por medio de la busqueda del necesario equilibrio entre 1las
necesidades de vivienda en alquiler y las garantias que deben ofrecerse a
los arrendadores para su puesta a disposicidén del mercado arrendaticio.

Ley de Economia Sostenible. Con esta ley se impulsa la
rehabilitacién y la regeneracidn urbana a través de instrumentos mas
dgiles y eficaces.
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Marco Autonémico

Las Comunidades Autdénomas, de acuerdo con sus competencias, han
legislado desarrollando el plan estatal, adecudndolo a sus necesidades vy
aportando en ciertos casos financiacidén adicional. Gran parte de las
autonomias tienen competencia exclusiva en materia de vivienda, por lo que
han desarrollado su propia normativa en este campo. La normativa
desarrollada por las Comunidades Autdénomas se refiere a aspectos
urbanisticos, arquitectédnicos, financieros, fiscales, energéticos vy de
accesibilidad entre otros. Como es el caso de:

Andalucia: Decreto 266/2009 de junio, por el que se modifica el Plan
Concertado de Vivienda y suelo 2008/2012, aprobado por el Decreto
395/2008, de 24 de junio.

Aragdn: Decreto 60/2009, de 14 de abril, del Gobierno de Aragdn, por
el que se regula el Plan Aragonés para facilitar el acceso a la vivienda y
fomentar la rehabilitacidén 2009-2012.

Principado de Asturias: resolucidén de 2 de octubre de 2009, de 1la
Consejeria de Bienestar Social y Vivienda, por la que se declara que las
medidas de apoyo del Principado de Asturias para favorecer el acceso de la
ciudadania a la vivienda y las ayudas complementarias al Plan de Vivienda
Estatal previstas en el Decreto 130/2006 de 21 de diciembre, son
aplicables a las previstas en el Plan de Vivienda Estatal y Rehabilitacién
2009-2012, aprobado por Real Decreto 2066/2008, de 12 de Diciembre.

Islas Baleares: Decreto 32/2009, de 29 de mayo, por el cual se
modifica el Decreto 68/2008, de 6 de junio, que regula las ayudas para
favorecer el acceso a la vivienda en el marco del Plan Estratégico de
Vivienda 2008-2011 de las Islas Baleares.

Canarias: Decreto 135/2009, de 20 de octubre por el que se regulas
las actuaciones del Plan de Viviendas de Canarias para el periodo 2009-
2012.
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Cantabria: Decreto 68/2009, de 24 de Septiembre.

Castilla y Ledn: Decreto 64/2009 de 24 de septiembre, por el cual se
modifica el Decreto 52/2002 de 27 de marzo.

Castilla la Mancha: Decreto 173/2009, de 10 de noviembre, por el que

se aprueba el V Plan Regional de Vivienda y Rehabilitacién de Castilla-La
Mancha 2009-2012.

Catalufia: Decreto 50/2009, de 24 de marzo, por el cual se modifica
el Decreto 244/2005, de 8 de noviembre, de actualizacidén del Plan para el
derecho a la vivienda 2004-2007, y se establece la aplicacién de medidas
para hacer frente a la coyuntura econdmica del sector de la edificaciédn.

Extremadura: Decreto 114/2009, de 21 de mayo, por el que se aprueba
el Plan de Vivienda, Rehabilitacidén y Suelo de Extremadura 2009-2012.

Galicia: Decreto 402/2009, de 22 de octubre, por el gque se
establecen las ayudas publicas en materia de vivienda a cargo de la
Comunidad Autdénoma de Galicia.

Madrid: Decreto 74/2009 de 30 de Jjulio, por el que se aprueba el
Reglamento de Viviendas de Proteccidén Publica de la Comunidad de Madrid.

La Rioja: Decreto 22/2009 de 8 de mayo, por el que se aprueba el
Plan de Vivienda de La Rioja 2009-2012.

Comunidad Valenciana: Decreto 66/2009, de 15 de mayo, por el que se
aprueba el Plan Autondmico de Vivienda de la Comunidad Valenciana 2009-
2012.

Melilla: Resolucidén de 12 de junio de 2009, de la subsecretaria por
la que se publica el Convenio de Colaboracidén, entre el Ministerio de



MAAPUD-UPV | TFM m® pilar Asensio herrero | reGeneracién urbana integral. La ciudad existente: sintesis de pasado, presente y futuro

s > e -
.. il"‘w

Figura 45. Ley de Barrios de Cataluifia.
Fuente: BOTEY SERRA, Ramdén. Conferencia: La ley

de Barrios de Catalufa. Experiencias v
resultados de siete afos de aplicacidén. 2011
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Vivienda y 1la Ciudad de Melilla para aplicacién de Plan Estatal de
Vivienda y Rehabilitacién 2009/2012 . %%

Actualmente, la mayor parte de estas normativas ya no se encuentran
vigentes pero se estdn tramitando otras nuevas que entraran prdéximamente
en vigor, como es el Plan Autondémico de Rehabilitacién y Vivienda 2013-
2016 de Extremadura y de Andalucia.

Comunidades como Catalufia y Baleares han desarrollado normativas en
los ultimos afios que han marcado un punto de inflexidén en la regeneracidn
urbana en Espafia.

Ley de Catalufia 2/2004, de 4 de junio, de mejora de barrios, A&areas
urbanas y villas que requieren una atencidén especial (BOE no 163 de 7 de
julio 2004) Decreto 369/2004, de 7 de septiembre, por el que se desarrolla
la Ley 2/2004, de 4 de junio, de mejora de barrios, &reas urbanas y villas
que requieren atencidén especial. (Diario Oficial Generalidad de Catalufia
nam. 4219 - 15/09/2004). Dentro de sus principales objetivos se encuentra
la creacidén de un fondo financiero para promover y cofinanciar proyectos
de intervencidén integral para la transformacidén de las &reas urbanas de
atencidén especial y la promocidén de la cooperacidn y la participacidn de
todas las administraciones implicadas.

Ley de la Comunidad Autdénoma de Baleares 2/2009, de 19 de marzo, de
rehabilitacién y mejora de Dbarrios de los municipios de las 1Islas
Baleares. (BOE 19 mayo 2009). El1 objetivo de esta 1ley es consolidar
politicas de marcado carédcter social, arquitectédénico y de sostenibilidad
ambiental para conseguir la reconduccidén de los procesos de degradacidén en
los municipios, fomentando la intervencién integral de las
administraciones. La finalidad es 1la rehabilitacién y mejora de los
barrios y pueblos mediante la promocidén y ejecucidédn de medidas para lograr
la regeneracién social, econdmica, urbanistica, arquitecténica, de
vivienda y sostenibilidad.

XLIX Rehabilitacién del parque residencial existente. XVIII Reunidén Informal de
Ministros Responsables de Vivienda.
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Ley de Regeneracidén Urbana de Castilla y Ledn. Anteproyecto
30/01/2013. Esta nueva ley todavia en fase de aprobacidédn establece que la
regeneracién urbana debe ser el objetivo prioritario de 1la estrategia
urbanistica de Castilla y Ledén en el siglo XXI. Se destaca la necesidad de
basar el modelo de ciudad sostenible en un enfoque innovador que contemple
los aspectos ambientales, econdémicos vy sociales con el objetivo de
rehabilitar el patrimonio edificado, revitalizar el tejido social, mejorar
la eficiencia ecoldégica del medio urbano y promover formas de transporte
sostenibles, con la coordinacidén administrativa como herramienta béasica de
gestidn.

En Andalucia cuentan con el Programa Areas de Rehabilitacién de
Barrios y Centros Histéricos. Se trata de un mecanismo 1integral de
rehabilitacidon de dmbitos urbanos, centrales o periféricos, afectados por
problemas habitacionales con el objetivo de mejorar las condiciones de
alojamiento de 1la poblacidn y otros aspectos de cardcter urbanistico,
social y econdmico mediante la integracidén, la coordinacidén y el fomento
de las distintas actuaciones que los agentes publicos y privados puedan
desarrollar en dichos dmbitos urbanos.”

Respecto a la Comunidad Valenciana, ademés del Plan Autondémico de
Vivienda de la Comunidad Valenciana 2009-2012, citado anteriormente, esta
comunidad autdénoma ha contado con diversos planes de vivienda autondmicos
como el Plan de Acceso a la Vivienda de la Comunidad Valenciana 2004-2007.

L http://www.juntadeandalucia.es/fomentoyvivienda/portal-
web/web/areas/vivienda/texto/eb10d173-2073-11df-8891-555105b916a8
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Marco Local

Diversos municipios de Espafia ya contemplan ordenanzas especificas
relativas a rehabilitacién, como es el caso de la Zaragoza con Su
Ordenanza de Fomento a la Rehabilitacidn. Entre sus objetivos generales se
encuentran resolver los problemas de vivienda, urbanisticos y sociales con
criterios de sostenibilidad atendiendo preferentemente a los &ambitos vy
colectivos que se encuentran en situaciones de importante deterioro vy
fragilidad.

Barcelona es otro municipio con su propia normativa al respecto con
el Plan de Vivienda 2008-2016. En el que se establecen como estrategias:

- Aumentar el suelo destinado a la promocidén de vivienda asequible.
- Atender la demanda social de vivienda, incrementando y
diversificando la oferta de vivienda protegida y asequible
- Mejora de las condiciones del parque de vivienda 84 construida
o Cumplimiento del deber de conservacidén y mantenimiento de los
edificios de viviendas
o Optimizar el marco operativo de las ayudas a la rehabilitacién
- Fomento del alquiler del parque privado de viviendas
— Intervencién en las disfunciones sociales del mercado inmobiliario
- Innovacidén en la construccidn, promocidén de la sostenibilidad en la
edificacién y de la ecoeficiencia
- Proximidad y atencidén a la ciudadania. Participacién.

Dentro de los objetivos principales de este plan figuran mejorar el
parque de viviendas, la continuacién con proyectos de rehabilitacién
integral de nucleos antiguos y en barrios de atencién especial, mejorar
los instrumentos juridicos y normativos para facilitar la rehabilitacién
de edificios, aplicar criterios de sostenibilidad en los programas de
rehabilitacién y potenciar las medidas para la movilizacidédn del parque
desordenado e infrautilizado para su destinacidén al alquiler asequible.
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Figura 46. Marco juridico de la rehabilitacidn urbana.
Fuente: Plan de Rehabilitacidn Integral de Castilla y Ledn.
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_03.5. MARCO FINANCIERO. SISTEMAS DE AYUDAS Y SUBVENCIONES.

En Espafia las ayudas y subvenciones para la regeneracidén urbana
consisten principalmente en: beneficios fiscales, subvenciones a fondo
perdido y préstamos en condiciones privilegiadas.

Gran parte de 1las ayudas provienen de fondos europeos que son
distribuidos a las administraciones autondémicas por parte del gobierno
estatal, y éstas hacen lo mismo con los entes locales que las requieren.
Por otra parte, también existen fondos propios estatales, regionales vy
locales destinados a este tipo de actuaciones.

La financiacidén puUblica estd sujeta a los desequilibrios de 1la
coyuntura econdémica y de la politica presupuestaria, depende de los
intereses politicos de cada momento y dificilmente se programa para
periodos superiores a tres afios. Ademds, generalmente, las necesidades de
inversidén, en constante aumento, recaen sobre el ayuntamiento, el elemento
mas débil de la estructura administrativa del Estado. Es destacable la
necesidad de un sistema financiero estructurado y sdbélido para que la
regeneracién urbana integral se convierta en un proceso sistematizado por
todo el territorio nacional.

Por otra parte, se deben desarrollar nuevos incentivos financieros y
fiscales para los promotores privados, los agentes financieros y otros
actores participantes en la regeneracidén urbana. Asi como reforzar las
formas de partenariado publico-privado para la regeneracién.™

A continuacidén se citan las principales ayudas relativas a
regeneracién urbana.

LI Documento de referencia de Toledo sobre la regeneracidén urbana integrada y su potencial
estratégico para un desarrollo urbano mds inteligente, sostenible y socialmente inclusivo en
Europa.
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Fondos Europeos

Cierta cantidad de los presupuestos europeos va destinada al apoyo y
desarrollos relacionados con la regeneracidén urbana integral. Algunos de
estos fondos son los siguientes:

Fondos FEDER A fin de reducir las diferencias que existen entre los
niveles de desarrollo de las regiones europeas y para que las regiones
menos favorecidas se recuperen del retraso que sufren, en este Reglamento
se definen los tipos de acciones que pueden beneficiarse de financiacidn
procedente del Fondo  Europeo de Desarrollo Regional (FEDER) . Se
establecen, ademds, en el Reglamento, las tareas y el grado de
intervencidén del FEDER en el marco de los objetivos de «Convergencia»,
«Competitividad regional y empleo» y «Cooperacidn territorial europeax» de
la politica de cohesidén reformada para el periodo 2007-2013.

JESSICA. Se trata de wuna ayuda europea conjunta en apoyo de
inversiones sostenibles en zonas urbanas, es una iniciativa de la Comisiédn
Europea desarrollada en colaboracién con el Banco Europeo de Inversiones
(BEI) y el Banco de Desarrollo del Consejo de Europa (BDCE). Su objetivo
es fomentar la regeneracidén y el desarrollo urbano sostenible por medio de
mecanismos de ingenieria financiera.

Este fondo permite a los estados miembros que destinen parte de las
partidas recibidas de Europa hacia Fondos de Desarrollo Urbano
reembolsables para facilitar 1las inversiones en zonas urbanas. Este
capital serd reembolsado y podrd ser utilizado por otros proyectos,
fomentando la sostenibilidad de las inversiones de los fondos publicos.
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Ayudas y subvenciones Estatales

En Espafia, existen subvenciones a los promotores, a los propietarios
de las viviendas y a los inquilinos autorizados a realizar operaciones de
rehabilitacién. También se ofrecen préstamos en condiciones privilegiadas
concedidas por entidades de créditos colaboradoras, con posibilidad de
subsidiacién de la cuota de préstamo. Dentro de los beneficios fiscales se
encuentran tipo reducido del Impuesto sobre el Valor Afiadido vy
desgravacién fiscal.®?

Ley de Rehabilitacién, Regeneracidén y Renovacidén Urbana y el Plan
Estatal de Vivienda 2013-2016. Segun la Ministra Ana Pastor esta nueva ley
contempla programas de ayuda al alquiler, financiacién de la realizacidn
conjunta de obras de rehabilitacién en edificios y viviendas vy
subvenciones cuando las reformas que se acometan en edificios supongan un
ahorro de coste energético.

Dentro del Plan Estatal de Vivienda 2013-2016 encontramos diversos
programas de ayudas:

- Programa de subsidiacién de préstamos convenidos. Con este programa
se mantienen las ayudas de subsidiacién en aplicacidén de planes de
vivienda anteriores.

- Programa de ayuda al alquiler de vivienda. El objetivo es el acceso
y la permanencia en una vivienda de alquiler para personas con
dificultades econdémicas. Se concederda a los beneficiarios una ayuda
de hasta el 40 por ciento de la renta anual que deban satisfacer
por el alquiler de su vivienda habitual, con un limite madximo de
2.400 euros anuales por vivienda.

- Programa de fomento del parque publico de vivienda de alquiler. Las
subvenciones a los promotores de estas viviendas podrén llegar hasta
un méximo de 200 euros por m2 de superficie de vivienda.

- Programa de fomento de la rehabilitacidédn edificatoria.

LIl pehapilitacién del parque residencial existente. XVIII Reunidén Informal de
Ministros Responsables de Vivienda.
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- Programa de fomento de la regeneracidédn y renovacidédn urbanas.

- Programa de apoyo a la implantacién del informe de evaluacidén de los
edificios.

- Programa para el fomento de ciudades sostenibles y competitivas.

- Programa de apoyo de la implantacién y gestién del Plan. ™7

En este mismo plan se contemplan una serie de medidas adicionales:

- Linea ICO para la rehabilitacién de viviendas y edificios 2013.

- Linea IDAE. Programa de ayudas a proyectos integrales de ahorro vy
eficiencia energética en edificios de viviendas.

- Proyecto CLIMA.

Ayudas Renove. Este tipo de ayudas se encontraban dentro del Plan
Estatal de Vivienda y Rehabilitacién 2009-2012. Iban dirigidas a obras
para la mejora de la eficiencia energética, higiene, salud, proteccidédn del
medio ambiente de los edificios y viviendas, la utilizacidén de energias
renovables, actuaciones para garantizar la seguridad y estanqueidad de los
edificios y obras para mejorar la accesibilidad.

LHIPlan Estatal de Fomento del Alquiler de Viviendas, la Rehabilitacidén, Regeneracidn y
Renovacidén Urbanas, 2013-2016
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Ayudas y subvenciones autondémicas y locales.

Las Areas de Rehabilitacién Integrada se financian a través de tres

lineas de actuaciédn:

- Rehabilitacidén de edificios y viviendas.
- Actuaciones en espacios publicos y equipamientos.
- Gestidédn del &rea de rehabilitacidén integral.

la financiacidén participan los siguientes agentes:

- Ministerio de Fomento.

- Administracidén autondmica.

- Administracién local.

- Propietarios o inquilinos de las viviendas incluidas en el ambito de
actuaciodn.

Cada Comunidad Autdénoma o municipio a través de su normativa especifica
detalla su sistema de ayudas.
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Movilizacién de inversiones privadas

Para llevar a cabo los procesos de regeneracidédn urbana es
necesario contar con inversién privada. Para lograrla el proyecto de
intervencidén debe contar con credibilidad social, es decir, convencer a la
ciudadania de que el proceso conseguird la regeneracidén integral del
barrio a medio plazo y que no se quedard en un proyecto truncado por
causas politicas o presupuestarias. Se debe consolidar desde el inicio con
intervenciones de regeneracidén fisica y social ©para atraer a los
inversores.

Las inversiones privadas puede proceder de distintos campos:

- Inversiones de los propietarios de vivienda actuales. Este tipo de
intervenciones deben ser estimuladas con subvenciones.

- Atraccidén de nuevos residentes.

- Inversiones en comercios y servicios locales.

- Inversiones de empresas e instituciones.
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_03.6.ESTUDIO DE CASOS

La préactica de la regeneracidén urbana integrada se ha realizado
hasta el momento de forma poco sistematizada. Estudiando las actuaciones
llevadas a cabo en los ultimos afios podemos encontrar diversas
experiencias piloto gque se han ejecutado o que estdn en proyecto de
ejecucidn repartidas por el territorio nacional.

Para aportar el conocimiento obtenido gracias a las experiencias ya
realizadas se seleccionan tres casos concretos gque se someterdn a un
andlisis en los siguientes apartados y a una posterior comparacidén para
obtener sus rasgos comunes.

Mediante el estudio de casos con unas variables comunes se puede
establecer un método de comparacioén que permita conocer las
caracteristicas comunes y las diferencias entre ellos.

A continuacién se exponen los tres casos seleccionados. Estos son:

- Barrio Picarral-Balsas de Ebro Viejo de Zaragoza.

- Barrio San Martin de Porres de Cérdoba.

- Barrio Juan XXIII 2° Sector de Alicante (Barrios Zona Norte de
Alicante).

La eleccidén de éstos se realizd atendiendo a diversos factores:

- Integralidad: en todos ellos se ha redactado un plan de
rehabilitacidén con estrategias centradas en los diversos campos,
tanto en el fisico <como en el social, el econémico y el

medioambiental.

- Estar dentro de un plan a mayor escala con visidén territorial:
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* En el caso del Picarral-Balsas de Ebro Viejo: Programa
Municipal de Rehabilitacién de Conjuntos Urbanos de Interés.

* La actuacidén en San Martin de Porres se encuentra dentro del
programa de &reas de rehabilitacién integral de la junta de
Andalucia.

* Por uUltimo el barrio de Juan XXIII forma parte del Plan
Integral de Recuperacidén Barrios Zona Norte Alicante.

- Ser conjuntos de viviendas construidos entre la década de los 60 y
70.

- Haber sido calificados como Buenas Practicas por el Comité Habitat
Espafiol.

El término Buena Préctica define el profesor Herndndez Aja como:

Buenas Prdcticas son acciones o iniciativas con repercusiones tangibles
y mesurables en cuanto a la mejora de la calidad de vida de los habitantes
y del medio ambiente de una forma sostenible y que pueden sServir como
modelos para que otros paises o regiones puedan conocerlos y adaptarlos a
su propia situacidn.

La comunidad internacional ha considerado que para que una actuacidén o
politica urbana merezca el calificativo de Buena Prdctica debe reunir, al
menos los siguientes requisitos:

- Tener un Iimpacto demostrable y tangible en la mejora de las
condiciones de vida de las personas.

- Ser el resultado del trabajo conjunto entre los diferentes sectores
que actuan y viven en la ciudad: la administracidén, los ciudadanos
a través de sus asociaciones y el sector privado en general.

- Ser social, cultural, econdmica y ambientalmente sostenibles y
duradera.

- Contribuir al fortalecimiento de la comunidad y de su capacidad de
organizacidn.
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- Prestar especial atencidn a la resolucidén de 1los problemas de
exclusidén social ya sea de género, cultural, étnica o econdmica.™?’

Las Buenas Préacticas son utilizadas por las Naciones Unidas y la
comunidad internacional para lograr una mejora de la politica publica
apoyandose en lo que funciona, intervenir en la toma de decisiones de
los dirigentes fomentando la concienciacién en todos los niveles de la
vida urbana y apoyar la trasmisién de conocimiento y de experiencias
para favorecer el desarrollo de nuevas actuaciones de similares
caracteristicas.

LIV yrrNANDEZ AJA, 2001. Biblioteca CF+S, Ciudades para un Futuro mds Sostenible.
Servidor en Internet para la transferencia de buenas prdcticas (Madrid, Espafa).
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_03.6.2.5an Martin de Porres. Cérdoba

Figura 47. Situacidn de la ciudad de Cérdoba.
Fuente: Elaboracidn propia.
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Figura 48. Resultado de la regeneraciodn urbana integral en San Martin de Porres.
Fuente: BENITEZ, Jorge. Experiencia en barrios: San Martin de Porres, Cdrdoba.
Revista La Ciudad Viva.

Datos generales del proyecto

PROMOTOR DEL PLAN INTEGRAL DE REHABILITACION: Empresa Publica de Suelo de
Andalucia (EPSA). Consejeria de Vivienda y Ordenacidén del Territorio y el
Ayuntamiento de Cérdoba, con el apoyo y la implicacidén activa desde 2004
de las asociaciones y los vecinos afectados.

AMBITO: Barrio situado en el Distrito Sur de la ciudad de Cérdoba, en el
margen izquierdo del Guadalgquivir. Cuenta con una extensidén de 22

hectareas, 1920 viviendas y una poblacién de 6000 personas.

PROMOTOR DEL PROYECTO ORIGINAL: Obra Social Cordobesa Huertos Familiares y
Obra Sindical del Hogar.

ANO DE CONSTRUCCION: Afios 60.

INVERSION: 46 millones de euros.

CRONOLOGIA:

2001-Redaccidn del programa de actuacioén; 2004 - Inicio de la

rehabilitacién integral del barrio de San Martin de Porres y firma del
convenio de colaboracidén entre las dos administraciones.

2006-2007 — Convenio entre la Obra Social Cordobesa Huertos Familiares vy
la Empresa Publica de Suelo de Andalucia (EPSA). Regularizacidén del
comercio tradicional de la zona.

Febrero 2008 — Modificacién puntual del programa de actuacidén. Ampliacidn
de arreglos de interiores de vivienda en el sector Torremolinos.
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Diciembre 2009 — Firma del Ministerio
de Vivienda y la Junta de Andalucia
de un convenio de colaboracién para
la rehabilitacidén integral del barrio
de San Martin de Porres.

CLASIFICADO COMO BARRIO VULNERABLE:
Si.

PREMIOS: Experiencia catalogada como
GOOD en el Concurso de Buenas
Practicas patrocinado por Dubai en
2010.

Figura 49. Plano de localizacidén de los barrios
vulnerables 2001.

Fuente: Observatorio de la Vulnerabilidad
Urbana.

reGeneracién urbana integral. La ciudad existente: sintesis de pasado, presente y futuro
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Situacidén de San Martin de Porres.

Figura 50.

Elaboracidén propia.

Fuente:
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Figura 51. San Martin de Porres.
Fuente: http://www.orillaizquierda.org
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Origen del barrio

Este barrio cordobés en la margen izquierda del rio Guadalquivir, se
originé en la década de los 60 promovido por entidades benéficas,
concretamente la Obra Social Cordobesa Huertos Familiares y la Obra
Sindical del Hogar. La urgencia de vivienda de la época condujo a la
construccién masiva de bloques abiertos que permitian alojar a dgran
cantidad de familias que hasta entonces vivian en zonas marginales de
autoconstruccidén situadas al norte de la ciudad. Los conjuntos de vivienda
fueron encargados al arquitecto Rafael de la Hoz, dguien proyectd una
propuesta unitaria compuesta por bloques de cinco alturas organizados en
espiga, reservando la zona central con forma triangular para los
equipamientos. Este espacio central queda rodeado por los conjuntos
residenciales Torremolinos (25 blogques que inicialmente eran 26), Motril
(36 bloques) y Los Dolores (35 bloques).

Los 96 blogques forman un conjunto unitario en la que todos cuentan
con cinco plantas, y una altura libre por planta de 2,20 m. Cada planta
estd formada por <cuatro viviendas iguales de tres dormitorios 'y
superficies de 40 a 50 m2 (seguin promociones), con acceso a través de una
caja de escalera de ida y vuelta y recayente a fachada, inicialmente
abierta.

El sector Torremolinos formado por 500 viviendas se construyd con
muros de carga de fédbrica de ladrillo de un pie de espesor. En fases
posteriores, se introdujeron los pdédrticos de hormigédn en los pdrticos
interiores, conservando el sistema de muros de carga en los exteriores.
Los forjados tienen un espesor de tan sélo 14 cm y las cubiertas son a dos
aguas con un acabado de placas de fibrocemento.

Las viviendas inicialmente se adjudicaron en régimen de acceso
diferido a la propiedad, con un plazo de 50 afios. En los sectores de Los

Lv BENITEZ, Jorge. Experiencia en barrios: San Martin de Porres, Cdrdoba. Revista
La Ciudad Viva.
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Dolores y Motril el wvencimiento del contrato fue adelantado por el
Ministerio de la Vivienda por lo que la mayoria de los vecinos tienen su
escritura de Propiedad. Sin embargo, la Obra Sindical Cordobesa mantiene
el contrato inicial de acceso diferido en el sector Torremolinos.

Este modelo de crecimiento se conoce como poligono, caracterizado
por ser &reas monofuncionales, destinadas principalmente a viviendas.
Tienen marcado caracter periférico y son atravesados por importantes ejes
de comunicacidén que potencian el aislamiento y la segregacidédn espacial con
el resto del tejido urbano.

A estos poligonos de viviendas sociales se trasladaron las familias
de escasos recursos que en la época vivian en asentamientos chabolistas.
Mediante este modelo se contribuydé a la segregacidén de la poblacidén segun
su nivel de renta, cultura o grupo étnico al que pertenecia. No se
trataron sus problemdticas y tampoco se cubrieron las necesidades bésicas
de esta poblacidén en cuanto a servicios y dotaciones ya que se implantd la
zonificacidén de funciones, separando la vivienda, de otros usos como el
trabajo o el consumo.
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Antecedentes

Desde 1984 Andalucia cuenta con la competencia en materia de
vivienda tras su traspaso por el gobierno central. A partir de esta fecha
se desarrollan Programas de Rehabilitacién de Viviendas a lo largo de todo
el territorio andaluz, para llevarlos a cabo se generaron instrumentos vy
reglamentos especificos. Este proceso suma ya mas de 550.000 wviviendas
rehabilitadas.

Con el IV Plan de Vivienda vy Suelo 2004-2008 1la politica de
rehabilitacién andaluza se centrd en la recuperacidn urbana de los Centros
Histoéricos y de los barrios. Se crearon las Areas de Rehabilitacién
Concertada para intervenir de manera integrada en los &ambitos afectados
por problemdticas urbanas, sociales y econdmicas.

Actualmente, més de 43 a&mbitos urbanos estédn siendo intervenidos por
la Junta de Andalucia con una inversidén superior a los 2.500 millones de
euros. Gran parte de 1los conjuntos objeto de actuacién son Dbarrios
construidos durante las décadas de los afios 60 y 70, que actualmente
sufren problemas como el aislamiento fisico y social con el resto de la
ciudad, la existencia de infravivienda, marginalidad, desigualdad vy
exclusidén social, degradacidén medioambiental..

Para solucionar esta situacién de freno al progreso social vy
econdémico de la ciudad 1la Consejeria de Vivienda vy Ordenacidén del
Territorio apuesta por un modelo de intervencién basado en la integralidad
de las acciones, un proceso de regeneracién de la ciudad existente
adaptédndose a las necesidades de 1la sociedad actual coordinando los
aspectos espaciales, sectoriales y temporales de las &reas principales de
la vida urbana. Este modelo se fundamenta en los siguientes puntos:

1. Mejora del hdbitat urbano: mediante la rehabilitacidén y/o obra nueva
de viviendas y la regeneracidén del espacio publico como lugar de
convivencia, el reequipamiento dotacional y de servicios de barrio.

2. Integracion de otras acciones transversales como: la mejora de la
salud urbana, educacidn nifios y jovenes, seguridad ciudadana,
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atencidn social, formacidén a jovenes y adultos para facilitar el
acceso al empleo, mejora de la accesibilidad y la permeabilidad
evitando el aislamiento... Todo ello en coordinacidén con otros
sectores y administraciones que inciden en el territorio.

3. Participacidn ciudadana: trabajo socio educativo para implicar a la
ciudadania como elemento clave estratégico y de futuro para asegurar
la sostenibilidad de las acciones.®™

Este modelo se basa en una gestidén integral y multidisciplinar, con
unos mecanismos de gestién méds &giles que optimicen los recursos y
esfuerzos locales, una poblacidén activa y participativa y utilizando la
vivienda como elemento integrador del tejido urbano. Las acciones en los
diversos campos (fisico, laboral, social, educativo, econdmico..) deben
conjugarse de una manera integrada para que la regeneracidédn fructifique y
el proceso sea sostenible.

Para que el proceso se consolide en el tiempo debe cambiarse la
actitud de los residentes de estos barrios, concienciarlos y convertirlos
en verdaderos ciudadanos, con sus derechos y obligaciones para que cuiden
su vivienda y su entorno. Este proyecto conlleva que las acciones se
dilaten en el tiempo y la implicacién de las administraciones, asi como de
otras instituciones (universidades, ONG...).

La rehabilitacién se ha convertido en uno de los principales
objetivos en materia de vivienda de la Junta de Andalucia, ya que con ella
se logra una mayor integracidén social al mejorar las condiciones de vida
de los vecinos, se regulariza la tenencia de las viviendas, se promueve el
desarrollo de los vecinos de la zona, se reequipan los barrios, se mejoran
las condiciones socio-laborales y la formacidén de la poblacidén y se logra
una mayor conexidén con el resto de la ciudad de los barrios que

LVI sarMERON ESCOBAR, Federico, RODRIGUEZ GALADY, José I. Rehabilitacidn integral de los
barrios andaluces Sbl0Omad Sustaintable Buildinding Conference. Edificacidn Sostenible.

Revitalizacidén y rehabilitacidn. de barrios. Madrid. 28-30 abril 2010.
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actualmente se encuentran aislados vy, por tanto, con problemas de
accesibilidad y de inseguridad ciudadana.

Estos procesos de regeneracidédn siempre tienen como unidad bésica el
barrio, un admbito desde el que se pueden resolver multiples problemas de
la ciudad.

La metodologia llevada a cabo es comin en todas las actuaciones,
adaptédndose siempre a las particularidades de cada ciudad y cada barrio,
partiendo siempre del conocimiento territorial y la planificacidén de las
actuaciones. En primer lugar, se redacta el Programa de Actuacidédn. Este
documento define el admbito de actuacidédn a través de un andlisis exhaustivo
de todos los aspectos que intervienen en la vida urbana, tejido urbano,
estado de la edificacidén, caracteristicas de la poblacidén, patrimonio,
equipamientos.. Tras el andlisis se procede al diagndéstico, ambos siempre
tienen que tener en cuenta la participacién de los ciudadanos, gquienes son
parte activa durante todo el proceso. Con un diagnéstico claro y preciso
se deciden las lineas de actuacidén con las acciones correspondientes y se
desarrollan los programas a aplicar. Todo ello debe ir acompafiado de una
gestidén publica &gil y cercana, gracias a las oficinas de gestidén ubicadas
en los é&mbitos de actuaciédn y un estudio econdémico financiero que
justifique la viabilidad de la actuacién.

La ejecucidén de los programas es competencia de la Consejeria de
Vivienda y Ordenacién del Territorio a través de la Empresa Publica de
Suelo de Andalucia. Esta entidad trabaja en colaboracién con las
administraciones locales de los municipios donde se encuentran los ambitos
de intervencidén y Junto a diferentes consejerias que participan en la
revitalizacién de las zonas. Esta coordinacién interadministrativa
facilita la intervencidén integral abarcando todos los aspectos urbanos.

La creacidén de oficinas técnicas de gestidén formadas por equipos
multidisciplinares en 1los propios emplazamientos facilita 1la gestién,
atencidén personalizada a las familias afectadas, la supervisidén técnica de
las obras, los aspectos juridicos y la contratacién de las obras y los
contratos de alquiler. Estas oficinas también impulsan programas de ocio,
deporte, convivencia vecinal.. para regenerar los espacios publicos,
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pedagogia del hébitat para instaurar una cultura del mantenimiento, asi
como actividades participativas para implicar a los vecinos.

Los programas han sido financiados principalmente mediante dos

proyectos:
- Andalucia Vivienda I, que abarcaba 39 &mbitos urbanos en 29
municipios diferentes durante el periodo 2004-2007.
- Andalucia Vivienda II, con 44 ambitos urbanos en 33 municipios
diferentes. Periodo 2008-2012.

cordoba jaén

sevilla
huelva

almeria

granada " e

cadiz

Figura 52. Programas de regeneracidén integral de barrios en Andalucia.
Fuente: SALMERON ESCOBAR, Federico, RODRIGUEZ GALADI, José I. Rehabilitacidn integral de los
barrios andaluces Shl0mad Sustaintable Buildinding Conference. Edificacidn Sostenible.

Revitalizacidén y rehabilitacidn. de barrios. Madrid. 28-30 abril 2010.
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Situacién antes del proyecto. Diagnéstico

El estudio multidisciplinar realizado previamente a la redaccidédn del
plan integral condujo a un diagndéstico que puso de manifiesto la
preocupante situacién en la que se encontraba San Martin de Porres. Los
principales puntos de este diagndéstico fueron los siguientes:

Diagnéstico de la edificacién:

- El régimen de tenencia més extendido es el alquiler.

- Se observan muchas ocupaciones de viviendas sin regularizar debido
a problemas de titularidad. Todo ello ha conllevado un grave
deterioro en las viviendas ya que sus inquilinos no las sienten
como propias y la concentracidén en este barrio de un gran numero
de familias en situacidén de exclusidén social. Especialmente estos
problemas son més acuciantes en el sector Torremolinos donde la
titularidad de las viviendas pertenece todavia a la entidad
promotora.

- Problemas habitacionales.

- Gran parte de las viviendas se encuentran en situacidén de
infravivienda.

Diagnéstico sobre la urbanizacién y el planeamiento:

- Aislamiento fisico con respecto a la ciudad, lo que genera la
sensacidén de no pertenencia al lugar entre sus residentes.

- Es la zona mas congestionada de la zona del margen izquierdo de la
ciudad.

- Existe una carencia de transporte publico debido a la inseguridad
ciudadana.

- Se encuentran vacios urbanos que carecen de uso Yy due se
encuentran realmente deteriorados.

- Necesidad de equipamientos.
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Diagnéstico social:

Histbéricamente se ha alojado en este barrio a la poblacidédn
chabolista, <con 1la intencién de subsanar un problema, pero
generando otro ya que no se hacia un seguimiento social ni se
adaptaban las viviendas y el entorno a las necesidades de 1los
nuevos habitantes.

Es un barrio de carédcter popular y con estructura de poblacidédn
joven.LWI

Altos indices de inseguridad ciudadana provocados por la
marginalidad, el aislamiento..

Gran tasa de desempleo.

Problemas como es la venta de drogas y la delincuencia.

Este barrio tiene connotaciones negativas para muchos cordobeses
por los problemas de tradfico de drogas que se dan en él y de los
que se da eco la prensa local.

Problemas de segregacidédn social.

El Sector Sur de Cdrdoba, dentro del cual se encuentra San Martin de
Porres se ha catalogado como un barrio vulnerable por el Observatorio
de vulnerabilidad de Espafia (2001). Varios indicadores han llevado a

esta

determinacidn:

Altas tasas de paro (30,56%).

Poblacidén sin estudios (31,10%).

Tasas de ocupacidén eventual (41,45%).

El porcentaje de viviendas en mal estado de conservacidén es
superior a la media local y autondémica pero no alcanza el valor de
referencia de vulnerabilidad. La superficie media por habitante
(23,31 m2) también es inferior a la media local y autondémica.
Factores de malestar urbano destacados por los propios vecinos:
delincuencia (74,85%), escasas =zonas verdes (68,82%) vy ruidos
exteriores (52,83%).

Wl ans1isis Urbanistico de Barrios Vulnerables (edicidon 2011). Ministerio de

Fomento.
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Piramide poblacional barrio San Martin de Porres. Cdrdoba 2007
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Figura 53. Pirdmide poblacional San Marin de Porres.
Fuente: Elaboracidén propia.
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Figura 54. Diagndstico de San Martin de Porres previo a la actuaciodn.
Fuente: Elaboracidén propia.
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Objetivos y estrategias

Los principales objetivos y estrategias del plan giran en torno a:

- Regenerar el espacio urbano con criterios de sostenibilidad
social, mediocambiental y econdmica.

- Reurbanizacién del éambito. Urbanizacidén de calles, con sus
aparcamientos y aceras. Deslinde del espacio libre entre bloques
de la via publica.

- Conexidén con el resto de la ciudad.

- Regeneracidén ambiental de los espacios urbanos y de los espacios
intermedios para generar lugares propicios para la comunicacién y
relacién vecinal vya que el espacio publico es un potente
regenerador de la actividad social en los barrios.

- Mejora de la imagen urbana de San Martin de Porres.

- Rehabilitacidn de las viviendas existentes (mejorando su
eficiencia energética) y de las zonas comunes (accesibilidad).

- Preservar la mds antigua muestra de arquitectura moderna de la
ciudad en el admbito de la vivienda social.™!f

- Impulsar la constitucidén de comunidades de vecinos.

- Normalizar la ocupacién de las viviendas regularizando la
titularidad de las viviendas para evitar el descuido de éstas al
no sentirlas propias.

- Implantacidén de nuevos equipamientos (equipamientos de barrio).

- Programas de ocio, convivencia vecinal, deporte, etc.

- Recuperacidén de espacios intermedios y espacios publicos.

LVIIIBENfTEZ, Jorge. Experiencia en barrios: San Martin de Porres, Cdrdoba. Revista
La Ciudad Viva.
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- Impulsar la participacidén de los vecinos y de las asociaciones.

- Mantener la poblacidén residente durante las obras e incorporar
familias jdévenes.

- Mejorar la convivencia y las seflas de identidad con el barrio.

- Fomentar la formacién y la insercidédn laboral, mediante programas
de insercidén socio-laboral y la creacidén de empleo.

- Integracidén social. Frenar la discriminacién.

- Programa de pedagogia del habitat.

- Programa de fomento del tejido econdémico en la zona.

- Promover una gestidén publica cercana a la poblacidn, caracterizada
por la interaccidédn con ésta.

- Coordinacidén interadministrativa.
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Figura 55. Regeneracidn urbana integral en San Martin de Porres.
Fuente: Elaboracidén propia.
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Sector Dolores Sector Torremolinos

Edificios ya rehabilitados

Edificios en proceso de
rehabilitacién o de
adjudicacidén de las

Sector Motril

Figura 56. Regeneracidn urbana integral en San Martin de Porres.
Fuente: Elaboracidn propia.
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Figura 57. Regeneracidn urbana integral en San Martin de Porres.
Fuente: Elaboracidén propia.
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Figura 58. Antonio Rojas, presidente de Ila
Asociacién de Vecinos Huertos Familiares.
Fuente: YERPES, José. San Martin de
Porres, el renacimiento de un barrio de
Cérdoba. Revista Sierra Albarrana, medio
ambiente y sociedad. Numero 126. Junio-
Julio 2010.
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Agentes implicados
A lo largo de todo el proceso muchos son los agentes que han
intervenido, los mas relevantes son:

- Empresa Publica de Suelo de Andalucia (EPSA). Consejeria de
Vivienda y Ordenacién del Territorio (Gobierno regional).

- Viviendas Municipales de Cérdoba S.A. (VIMCORSA). Ayuntamiento de
Coérdoba (Gobierno local).

- Ministerio de Vivienda (Gobierno central).
- Oficina de Gestidén de San Martin de Porres.
- Asociacidén de Vecinos La Unidad.

- Obra Social Cordobesa Huertos Familiares.

- Propietarios e inquilinos de las viviendas rehabilitadas en el
barrio.
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Normativa relacionada

El Plan Integral estd relacionado con diversas normativas, entre
ellas:

- Los diferentes Planes Estatales de Vivienda. Con el Plan Estatal
de Vivienda y Rehabilitacidén 2009/2012 se firmdé el convenio de
colaboracién, con el que las ayudas estatales se integran con las
regionales y municipales.

- Ordenanzas municipales de ayudas a la rehabilitacién del
Ayuntamiento de Cbérdoba.

- Planes de Vivienda de la Consejeria de Vivienda y Ordenacién del
Territorio (especialmente el que afecta a la rehabilitacidén integral de
barrios).

- El proceso se inicidé con el III Plan de Vivienda y Suelo regional,
debido a los problemas que surgieron en la gestidén de las ayudas a la
rehabilitacién, en los convenios puUblico-privados, asi como en otros
aspectos, se modificd y se desarrolld el IV Plan de Vivienda y Suelo.
Finalmente, se gestd el actual Plan Concertado de Vivienda.
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Figura 59. Ejecucidén de las obras.

Fuente: YERPES, José. San Martin de
Porres, el renacimiento de un barrio de
Cérdoba. Revista Sierra Albarrana, medio
ambiente y sociedad. Numero 126. Junio-
Julio 2010.
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Proceso

En 2001 se inicia el proceso con la realizacién del Programa de
Actuacidédn por técnicos, politicos de la administracidén local y regional, y
los propios vecinos, tanto a nivel individual como en asociaciones. La
participacién de estos uUltimos fue clave en la toma de decisiones, la
gestidén y en llevar a cabo las acciones.

Tres afios mas tarde, en 2004, comienzan las obras y se incorpora una
oficina de gestidén dentro del propio &ambito de actuacidén para ofrecer
informacién técnica, Jjuridica y social personalizada a los vecinos vy
facilitar 1la gestidén de 1los programas de pedagogia del hébitat,
rehabilitacién de edificios, integracién vecinal y fomento del tejido
econdémico. La oficina estd compuesta por un equipo interdisciplinar que
también ayuda a los vecinos en cuestiones como regularizacidén de contratos
de alquiler y formacidén de comunidades de propietarios.

Las obras se llevaron a cabo en cada bloque cuando se lograba el
consenso entre la oficina y los propios inquilinos y propietarios de
viviendas. Para facilitar el ©proceso se impulsé la formacidén de
comunidades de vecinos, que posteriormente velarian por el mantenimiento
de los edificios.

La Empresa PuUblica de Suelo de Andalucia (EPSA) exigid una serie de
condiciones y se le dio prioridad a quien las aceptdé. Estas condiciones
consistian en la autorizacidén para el derribo de las ampliaciones ilegales
en las viviendas, compromiso de mantenimiento del edificio y regulacidén de
las instalaciones comunitarias, pago solidario de la comunidad del 25% del
coste de instalacién del ascensor y autorizacidn para la retirada de
numerosos elementos colocados en las fachadas por 1los vecinos. Esto
favorecidé a las comunidades més organizadas y sirvidé de ejemplo al resto,
las cuales podian observar los buenos resultados obtenidos gracias a la
rehabilitacién. Esta estrategia va dirigida a potenciar la solidaridad de
los residentes.
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Figura 60. Plantas de los bloques en estado
previo y reformado
Fuente: BENITEZ, Jorge. Experiencia en

barrios: San Martin de Porres, Cordoba.

Revista La Ciudad Viva.
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La regularizacidén de la titularidad de las viviendas fue clave en el
proceso de rehabilitacién para lograr que los residentes cuidaran los
edificios ya que hasta el momento la Obra Social Cordobesa Huertos
Familiares no ejercia ningun tipo de control sobre la ocupacidén de las 500
viviendas del sector Torremolinos. Los residentes se cambiaban
continuamente de vivienda de manera ilegal, no sentian la vivienda como
propia (por lo tanto, no la mantenian y conservaban) y no cumplian las
obligaciones de pagos como el agua o la comunidad.

Con la intencidén de fomentar la regulacidén del régimen de propiedad,
se condiciona la concesién de las ayudas para la rehabilitacién del
interior de las wviviendas a haber realizado con anterioridad esta
regulacién.

La empresa promotora, Huertos Familiares, todavia mantenia la
consideracién de todo el conjunto como un solar hipotecado, por lo gque se
redactdé y tramitd un proyecto de segregacidédn donde la red viaria pasd a
propiedad del Ayuntamiento y las parcelas edificadas quedaron deslindadas.
A su vez, se redactd la escritura de obra nueva y divisidén horizontal y se
canceld el préstamo hipotecario que gravaba el solar. Para finalizar el
proceso queda el paso mas importante: escriturar las viviendas a sus
ocupantes, asi éstos se sentirdn propietarios y cuidardn sus viviendas vy
la comunidad podréd exigirles las cuotas de mantenimiento del edificio.

La reurbanizacién de los sectores Los Dolores y Motril se 1llevd a
cabo incluso antes de la declaracién de Area de Rehabilitacién Integral
por iniciativa del Ayuntamiento de Cérdoba. La reurbanizacidédn también se
ocupd del tratamiento del espacio libre entre bloques y de los espacios
libres.

La rehabilitacién de 1las =zonas comunes de los Dblogques incluye
cubiertas, cajas de escalera, instalaciones de ascensor, fachadas y las
instalaciones, y las lleva a cabo la Consejeria de Vivienda y Ordenacidén
del Territorio. Este programa tiene un coste muy elevado y es de
complicada ejecucidén ya que los residentes se mantienen en sus viviendas
durante el desarrollo de las obras. Es necesario un diédlogo permanente
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Figura 61. Recuperacidn de espacios publicos.
Fuente: YERPES, José. San Martin de
Porres, el renacimiento de un barrio de
Cérdoba. Revista Sierra Albarrana, medio
ambiente y sociedad. Numero 126. Junio-
Julio 2010.

l10s

entre vecinos, técnicos y empresa constructora para que las obras generen
los menores problemas posibles.

El coste de la rehabilitacidén de 1las zonas comunes de un bloque
supone de media 250000 euros, suponiendo una inversién por vivienda de
125000 euros. La comunidad de propietarios abona un 25%, como se comentd
anteriormente, unos 6000 euros de media. A esto se suma el coste del
mantenimiento del ascensor que supone unos 6 euros al mes por vivienda.

Para la intervencidén en las fachadas fue necesario concienciar a los
vecinos de que la fachada del edificio es un elemento comin que todos los
cambios que se realicen en él se deben llevar a cabo mediante consenso ya
que se debe conservar. Antes de la intervencidén, se encontraban plagadas
de tendederos, antenas, rejas, diversas carpinterias exteriores, aparatos
de aire acondicionado, etc., una marafila de objetos qgque desvirtuaban el
conjunto y que fue necesario reorganizar.

A la hora de la rehabilitacién del interior de las viviendas fue
necesario incrementar las ayudas inicialmente previstas por el Programa de
Rehabilitacién Autondémica debido a la existencia de gran cantidad de
personas sin recursos. Se amplidé de un 50% a un 75% para las familias con
ingresos anuales inferiores a 7200 euros.

En 2007 1la Orden de Comercio fue muy importante vya que aportd
importantes ayudas econdédmicas para la incorporacidén de pequefio comercio en
el barrio, manteniendo y fortaleciendo el existente, con lo que se fue
reactivando el tejido econdémico. Gracias al programa se introdujeron
oficios relacionados con la rehabilitacién del barrio, especialmente los
relacionados con materiales de bajo coste energético, favoreciendo 1la
creacién de empleo en la zona.
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Figura 62. Bloquesﬂ en estado previo y reformado
Fuente: BENITEZ, Jorge. Experiencia en barrios: San Martin de Porres, Cdérdoba. Revista La Ciudad Viva
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Figura 63. Plantas de los bloques en estado previo y reformado
Fuente: BENITEZ, Jorge. Experiencia en barrios:
San Martin de Porres, Cdérdoba. Revista La Ciudad Viva.
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Inversidn

La inversidén de la operacidén en el barrio de San Martin de Porres se
distribuye de la siguiente forma entre los diferentes socios que
intervienen en ella:

Socio Porcentaje Presupuesto (€)
EPSA 60, 73% 27.175.000
VIMCORSA 34,31% 15.655.000
Propietarios 4,96% 2.263.000
Presupuesto total LIx 45.634.000

Los recursos financieros provienen del presupuesto municipal del
Ayuntamiento de Cébrdoba y del de la Consejeria de Vivienda y Ordenacidn
del Territorio. Las entidades privadas que realizan las obras utilizan
préstamos de cajas y bancos a un interés protegido, asi como recursos
propios.

El coste de la rehabilitacidén de las viviendas se puede sufragar con
aportaciones financiadas con préstamos blandos acompafiadas de ayudas
puiblicas, siempre adapténdose a la capacidad econdémica de los usuarios.

LIXgipiioteca CF+S, Ciudades para un Futuro mds Sostenible. Servidor en Internet
para la transferencia de buenas prdcticas (Madrid, Espanda).
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Resultados

- Rehabilitacién de las zonas comunes de los bloques, con una
importante mejora de la accesibilidad (instalacidén de ascensores).
Un alto porcentaje de viviendas se encuentran ya rehabilitadas, a
falta de 520 gque se encuentran en proceso de licitacidn.
Actualmente, ya se ha mejorado la calidad de vida y habitabilidad
de un 70% de la poblacién del barrio.

- Los espacios publicos se han rehabilitado casi en su totalidad.

- El numero de viviendas rehabilitadas en su interior asciende a

137.

- Fruto de el programa se han constituido 80 comunidades de vecinos.
Estas comunidades ejercen de intermediarias entre los
propietarios, los inquilinos vy las administraciones. Para su

creacidén se realizd un trabajo social y de asesoramiento por parte
de la oficina de gestién.

- Gran parte de los espacios entre bloques se han mejorado,
aportando un rico espacio para la comunidad.

- El trabajo conjunto entre administraciones y organismos privados,
asi como el caracter multidisciplinar del equipo favorece un mayor
aprovechamiento de los recursos humanos, técnicos y financieros.

- La implicacién activa de la comunidad fue uno de los elementos
clave para el éxito del programa.

- El proyecto a tenido gran difusién en los medios de comunicacidén y
se ha presentado en varios foros y encuentros internacionales
como:

o Conferencia Internacional "La Ciudad Viva". Sevilla (Espaifia),
2007.

o Congreso Foro Barriadas. Sevilla (Espafia), 2005.

o I Encuentro Internacional Vivienda y Arquitectura en Andalucia
y América Latina. C&diz (Espafia), 2006.

o Jornadas sobre el Patrimonio Urbano y Arquitectédnico
Contemporédneo. Larache (Marruecos), del 20 al 22 de abril de

2009.
o Congreso "La Ciudad Viva como Urbs". Quito (Ecuador), julio
2009. Jornadas "Obsolescencias Urbanas: el caso de las

barriadas residenciales". Sevilla (Espafia), febrero 2010.
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Lecciones aprendidas

La importancia de la participacidén ciudadana como clave del éxito.
El alcance de un proyecto integral urbano. Cada intervencidn
aporta experiencias y da mayor credibilidad a la regeneracidn
integral. Tanto es asi que la rehabilitacién integral de San
Martin de Porres estd siendo un proyecto de referencia en la
metodologia de actuacién en otros barrios de Andalucia, Espafia y
América Latina. Los procesos de gestidén permiten adaptarse a las
situaciones particulares de cada territorio.

Priorizar en las obras a las comunidades mé&s organizadas vy
solidarias favorece que el resto se anime a estructurarse para
iniciar las obras en las mismas condiciones que el resto.

Las licitaciones de las obras se llevaron a cabo en paquetes de
tres a seis Dbloques, lo que facilitdé el acceso de una red de
pequefias empresas de la zona, impulsando la economia local.

Los programas de participacién y de insercidén han logrado 1la
implicacién de la ciudadania, tomando ésta conciencia de la
importancia de su colaboracidén en la regeneracidédn urbana y social.
Es necesario instaurar una cultura de la rehabilitacién.

Al mismo tiempo, se han detectado aspectos negativos en el
proceso. Al tratarse de poblacidén vulnerable se han encontrado
numerosos problemas en la gestidén y la ejecucidn de las obras,
esto dificulta la regeneracidén, aporta incertidumbre al proceso,
aumenta los plazos y encarece la obra.
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Figura 64. Reurbanizacidén y tratamiento de espacios libres en San Martin de Porres.
Fuente: www.maps.google.es
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Figura 65. Oficina de Rehabilitacidn y tratamiento de espacios libres en San Martin de Porres.
Fuente: www.maps.google.es
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Figura 66. Reurbanizacidén, edificios rehabilitados y edificios en proceso de rehabilitacidn.
Fuente: www.maps.google.es
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_03.6.1.Barrio del Picarral-Balsas de Ebro Viejo. Zaragoza

Figura 67. Situacidn de la ciudad de Zaragoza.
Fuente: Elaboracidn propia.
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Figura 68. Imagen aérea del barrio del
Picarral. Anos 80.
Fuente:http://fotosdelpicarral.blogspot.com.es
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Datos generales del proyecto

PROMOTOR DEL PLAN INTEGRAL DE REHABILITACION: Sociedad Municipal de
Rehabilitacién Urbana de Zaragoza (SMRUZ) .

AMBITO: Barrio situado al norte de la ciudad de Zaragoza. Cuenta con una
extensidén de 63,57 hectareas, 6000 viviendas y una poblacidén de 13800

habitantes.

PROMOTOR DEL PROYECTO ORIGINAL: Obra Sindical del Hogar y el Patronato
Municipal de la Vivienda.

ANO DE CONSTRUCCION: Afios 60.

INVERSION: 30 millones de euros.

CRONOLOGIA:

2004 — Realizacidén de un primer estudio con el objetivo de analizar fisica
y socialmente los edificios que conforman los Conjuntos Urbanos de

Interés.

2005 — Seleccidén de cuatro conjuntos piloto en cuatro barrios de 1la
ciudad.
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2006 — 1Inicio del proceso social, con la seleccidén de comunidades de
propietarios «con las que se firmardn convenios y se desarrollaréan
proyectos de ejecucidén y de contratacidédn de obras.

2007 — Creacién de una Oficina Permanente de Gestién Unica con presencia
en los cuatro barrios, con el objetivo de simplificar la tramitacidén, la
gestidén y la ejecucidn de las obras.

2008 — Inicio de las obras del primer proyecto piloto en el barrio del
Picarral (15.000 habitantes) en octubre.

2009 — Inicio de las obras en los otros tres barrios: las Fuentes (50.000
habitantes), las Delicias (85.000 habitantes) y San José (35.000
habitantes).

CLASIFICADO COMO BARRIO VULNERABLE: Si.

PREMIOS: Experiencia catalogada como BEST en el Concurso de Buenas
Practicas patrocinado por Dubai en 2010.
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Figura 69. Ambito de actuacidén Picarral-Balsas de Ebro.
Fuente: Elaboracidn propia.
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Figura 70: Actuaciones de Rehabilitacidén en el Casco Histdrico de Zaragoza.
Fuente: RUIZ PALOMEQUE, Luis Gerardo, RUBIO DEL VAL, Juan. Nuevas Propuestas de
Rehabilitacidén Urbana en Zaragoza. Estudio de Conjuntos Urbanos de Interés.
Zaragoza: Sociedad Municipal de Rehabilitacidn Urbana de Zaragoza. 2006

Antecedentes

Desde 1985 la ciudad de Zaragoza ha trabajado por la revitalizacidn
y recualificacidén de su tejido urbano. En primer lugar, se comenzd por el
Casco Histérico y los primeros ensanches urbanisticos, esto vino
acompafiado de la aprobacidén de la Ordenanza Municipal de Fomento de la
Rehabilitacidén Privada de Viviendas de 1989.

Hasta entonces muchos edificios del Casco Histdérico habian sido
destruidos como consecuencia del Plan General de los afios 60 redactado
segun la Ley del Suelo de 1956. Este plan no asignaba ningtn papel
especifico al centro histdérico y junto con la legislacidén de alquileres
que permitia la congelacidén de rentas antiguas provocd que disminuyeran
drédsticamente las obras de mantenimiento y reparacidén en los edificios. Al
mismo tiempo, la existencia de una legislacién del suelo en materia de
declaracidén de ruinas insensible a otros valores urbanisticos favorecid la
desaparicién de muchos edificios.

Una década antes de que se comenzaran estas politicas sensibilizadas
con la rehabilitacidén, vya tuvieron lugar movimientos ciudadanos que
demostraban la sensibilizacidén urbana, como es el caso del movimiento para
evitar la demolicidén del Mercado Central de la ciudad.



MAAPUD-UPV | TFM m® pilar Asensio herrero | reGeneracién urbana integral. La ciudad existente: sintesis de pasado, presente y futuro
l119

Con las nuevas ordenanzas en materia de rehabilitacién se tratd de
adaptar ciertas normas de caradcter restrictivo del Plan General a las
obras de rehabilitacidn, asi como fijar unos minimos para poder
rehabilitar y asi evitar la continuidad de situaciones de infravivienda.
Por otra parte, estas ordenanzas comenzaron a regular las ayudas
econdémicas para la rehabilitacidén segin la situacidén del edificio y las
condiciones socioecondémicas de los solicitantes de dichas ayudas.

Desde el afio 2001, el a&mbito de la Ordenanza Municipal de Fomento de
la Rehabilitacidén Privada de Viviendas se amplidé a todo el territorio
municipal, incluyéndose de esta forma 75000 viviendas de més de 40 afios de
antigltiedad.

La experiencia durante estos afios ha puesto de manifiesto la
necesidad de intervenir sobre los aspectos sociales, medioambientales vy
econdémicos, en lugar de centrarse uUnicamente en el &dmbito fisico, para
lograr una revitalizacién urbana, en lugar de una simple rehabilitacidén de
edificios.
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Figura 71. Primeras construcciones en el
Picarral.
Fuente:http://fotosdelpicarral.blogspot.com.es
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Origen del barrio

Zaragoza experimentd un significativo aumento de su poblacidén entre
los afios 1945-1965 con la consiguiente creacidédn de nuevos barrios
periféricos con un importante peso de edificacidédn residencial para
resolver la imperante necesidad de vivienda.

Estos conjuntos fueron promovidos en su mayoria por organismos
puiblicos como la Obra Sindical del Hogar o el Patronato Municipal de la
Vivienda, entidades privadas sin é&nimo de lucro como los Patronatos
religiosos y por empresas para alojar a sus trabajadores (RENFE).

Se caracterizan por ser actuaciones unitarias en las que se
empleaban materiales tradicionales y autdédctonos en las fachadas y que
cuentan con importantes espacios libres entre edificios que se empleaban
originalmente como huertos o jardines para hacer la vida méds agradable a
las personas que venian del campo a trabajar en la ciudad.

Todas ellas se pueden clasificar en las siguientes categorias,
contando con caracteristicas constructivas bastante homogéneas:
- Viviendas ultrabaratas de los afios cuarenta de la posguerra.
- Viviendas baratas de los afios cincuenta.
- Viviendas unifamiliares de los afios cincuenta.
- Promociones de viviendas baratas de los afios sesenta y setenta.

Concretamente el barrio del Picarral surgidé con la aparicidén de una
serie de industrias que impulsaron el barrio. En pocos afios se construyd
un nuevo barrio con viviendas rodeadas de industrias contaminantes vy
peligrosas, con calles sin asfaltar y muy pocos equipamientos. Poco a
poco, el barrio va creciendo, alojando a casi 20.000 personas. En 1970 se
constituye 1la Asociacién de Cabezas de Familia gque logran importantes
avances, como un parque Yy zonas verdes, un centro de salud, varios
colegios publicos, un instituto, una guarderia municipal vy medidas
correctoras para disminuir la contaminacién de las fébricas. También se
mejord el transporte publico y el nivel cultural de los vecinos con los
cursos de Educacién de Adultos.
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Figura 72. Dificil convivencia entre industria y viviendas.
Fuente:http://fotosdelpicarral.blogspot.com.es



MAAPUD-UPV | TFM m? pilar Asensio herrero | reGeneracién urbana integral. La ciudad existente: sintesis de pasado, presente y futuro

l122

CVARTEL PE SAN LAZAROD
CONVENTO OF ALTABAS
IGLESIA PE ALTABAS
CONVENTO (A-nc:'n

0o

1 i
. ¥ | N
| ] =)
& Y RN :: ALicamena
: $ 1N oy - o ARacON
Jd 8 A A L1 Y s«
:‘ .‘ . i ow
P " Y ' s
- °
o tsroivisso e
-e
) -

Qo il .

e macamaz |
<>
€
R ! ©
BACARA SRAFICA
o L -y

Figura 73. Plano de Conjunto de Zaragoza desarrollado por sectores y barriadas. 1944.
Fuente: OLANO Y MENDO ARQUITECTOS. Plan de renovacidn y revitalizacidén del barrio de Picarral-Balsas de Ebro Viejo. Jornadas de regeneracion

urbana integral, revitalizacidn de barrios y rehabilitacidn de edificios existentes. Valencia. 2010.
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Figura 74. Panordmica de la avenida San Juan de la Pefia.
Fuente:http://fotosdelpicarral.blogspot.com.es
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Situacién antes del proyecto. Diagnéstico

El1 diagndéstico general desarrollado para los 21 Conjuntos Urbanos de
Interés aporta una serie de datos muy relevantes de estos ambitos:

- La ciudad de Zaragoza cuenta con més de 75000 viviendas con més de
40 anos, lo que supone un 28% del total™. Estas edificaciones retnen gran
parte de las caracteristicas de las barriadas residenciales desarrolladas
en las décadas de los afios 60 y 70, citadas en apartados anteriores.
Fueron construidas en cortos periodos de ejecucidn, bajos costes, escasos
sistemas industrializados y unos muy deficientes estédndares de confort, a
dia de hoy inaceptables. Sumado a esto, el paso del tiempo ha propiciado
su deterioro Jjunto con el escaso mantenimiento que se ha realizado en
ellos. Si no se actua sobre ellos en un corto periodo de tiempo quedarian
fuera del mercado de la vivienda y podrian caer en peligrosos procesos de
marginalidad con las gravisimas consecuencias que esto conlleva.
Actualmente, estas edificaciones cuentan con problemas de habitabilidad
consecuencia de los programas de viviendas originalmente minimos y a una
escasa superficie Util y altura libre.

- Respecto al éambito urbano, estos edificios se ubican en barrios
donde se estidn infrautilizando las infraestructuras y equipamientos
existentes, configurando un desarrollo urbano insostenible. Gran parte de
los espacios libres entre edificios se encuentran abandonados debido a
problemas en la titularidad de estos suelos.

- Estos conjuntos tienen una importante necesidad de aparcamiento.

- La poblacién que habita estos barrios se encuentra envejecida,
cuenta con un bajo nivel de ingresos, estd poco estructurada y se
caracteriza por su poco nivel de participacién. En los ultimos afios ha
habido un gran aumento de la poblacidén extranjera y han disminuido las
personas por hogar

LX RUIZ PALOMEQUE, Luis Gerardo, RUBIO DEL VAL, Juan. Nuevas Propuestas de
Rehabilitacidn Urbana en Zaragoza. Estudio de Conjuntos Urbanos de Interés.
Zaragoza: Sociedad Municipal de Rehabilitacidn Urbana de Zaragoza. 2006
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Figura 75.

Elaboracidén propia.
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Figura 76. Barrio del Picarral antes de
la actuacidn.

Fuente: Biblioteca CF+S, Ciudades para un
Futuro mas Sostenible. Servidor en
Internet para la transferencia de buenas
prdcticas (Madrid, Espafa).
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El diagndéstico del barrio Picarral-Balsas de Ebro Viejo realizado a
partir de un estudio més minucioso de este barrio en concreto pone en
relevancia los siguientes datos:

Diagnéstico de la edificacién:

Envejecimiento del parque de viviendas y degradacién fisica de la
edificacién. Esta situacidn propicia una mala imagen urbana.

Las viviendas son de escaso tamafio (entre 40 y 70 m2), las
instalaciones son antiguas y se encuentran en mal estado, no
cuentan con aislamiento lo que conlleva un alto consumo
energético.™

Ausencia de ascensores y garajes.

Diagnéstico de la urbanizacién y el planeamiento:

Espacio publico con escaso tratamiento.

Espacios libres entre edificios con problemas de propiedad. Es
necesario delimitar claramente lo publico de lo privado para evitar
problemas en su mantenimiento.

Necesidad de aparcamiento.

Buen nivel de equipamientos Dbésicos. Sin embargo, existe un
desajuste en la demanda debido al nuevo perfil de la poblacidn.
Algunos equipamientos se encuentran en desuso o en un deteriorado
estado fisico, siendo grandes potenciales para la regeneracién del
barrio.

Amplias y accesibles =zonas verdes, configuradas individualmente,
necesitan un elemento que les otorgue continuidad.

Escasas conexiones transversales con el resto de la ciudad.

LXI gip1ioteca CF+S, Ciudades para un Futuro mds Sostenible. Servidor en Internet
para la transferencia de buenas prdcticas (Madrid, Espafa).
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Diagnéstico social:

- La poblacién se encuentra en un acelerado proceso de
envejecimiento, existe un alto porcentaje de personas mayores de 65
afios (poblacidén originaria del barrio).

- Al mismo tiempo, destaca el alto numero de mujeres jdvenes y nifios,
existiendo un indice de maternidad y potencialidad superior al
resto de la ciudad.

- Descenso del numero de personas por hogar. Muchas viviendas se
encuentran habitadas por una uUnica persona.

- Mayor porcentaje de personas inmigrantes que en el resto de la
ciudad. Este grupo suele vivir hacinados en pisos, lo que conlleva
problemas de convivencia.

- Deficiencia en el sector terciario.

25
20
15
10
. I s =
0 h T T T T T 1
Menores de 15 Mayores de 65 Extranjeros De paises De América Del resto de
afios afios africanos Europa
M Picarral-Balsas de Ebro Viejo  ® El Rabal Zaragoza

Figura 77. Caracteristicas principales de la poblacidén del Picarral-Balsas de Ebro comparada
con el barrio de El1 Rabal y Zaragoza.

Fuente: OLANO Y MENDO ARQUITECTOS. Plan de renovacidén y revitalizacidén del barrio de
Picarral-Balsas de Ebro Viejo. Jornadas de regeneracidén urbana integral, revitalizacidn de
barrios y rehabilitacidén de edificios existentes. Valencia. 2010.
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Piramide poblacional barrio Picarral-Balsas de Ebro Viejo. Zaragoza 2009
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Figura 78. Pirdmide poblacional barrio Picarral-Balsas de Ebro Viejo. Zaragoza.
Fuente: Elaboracidn propia.
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P = — DN TR S —
). ¥ A g e ] PICARRAL |TENIENTE |BALSAS DE EBRO |ZARAGOZA
i POLANCO (VIEJO Y ORTIZ
DE ZARATE
POBLACION
Poblacidén total 1018 313 3323
% Pob. Mayor de 65 afios 24,5 34,5 32,4 17,97
indice de envejecimiento 127 216 267 98,08
Edad media 41,9 47,4 48,21 41,06
% poblacién extranjera 10,5 9,6 7,5 6,75
Minorias étnicas st st NO
Poblacidén activa 69,3 64,3 63,7
Asalariados fijos 16,6 23 24,2
Otros 14,1 12,8 12,1
VIVIENDAS
No contesta 16,8 14,3 11,5
Pagada 45,7 52,8 60,1
En proceso de pago 24,1 20,3 15,7
En alquiler 5,8 6,9 9,3
Otros 7,6 5,8 3,4
ORGANIZACION VECINAL
A nivel de Portal/Escalera st st st
A nivel de conjunto NO st st
(Cooperativa)
TIPO DE INTERVENCION RECOMENDADA
Gestidén Piblica subvencionada X
Gestidén privada subvencionada X X
Gestidén privada no subvencionada

) o . ) Figura 80. Ambito de actuacidén Picarral-Balsas de Ebro.

Z;gglr;o”' Ambito de actuacion Picarral-Balsas Elaboracidén propia segin datos de ! RUTZ PALOMEQUE, Luis Gerardo, RUBIO DEL VAL, Juan.

o .. . Nuevas Propuestas de Rehabilitacidén Urbana en Zaragoza. Estudio de Conjuntos
Fuente: Elaboracidn propia. B K L L L

Urbanos de Interés. Zaragoza: Sociedad Municipal de Rehabilitacidn Urbana de

Zaragoza. 2006.
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Deficiencia en el sector terciario.

Figura 81. Diagndstico del Picarral-Balsas de Ebro Viejo previo a la actuacion.

Fuente: Elaboracidn propia



MAAPUD-UPV | TFM m? pilar Asensio herrero | reGeneracién urbana integral. La ciudad existente: sintesis de pasado, presente y futuro
I131

Conjunto Urbano de Interés Picarral ] —— Conjunto Urbano de Interés Teniente Polanco
Promotor: Instituto Municipal de la Vivienda Promotor: Obra Sindical del Hogar y de Arquitectura
N° Viviendas: 478 N° Viviendas: 162

Afio construccién: 1949-1953 Afio construccién: 1958

N

_Conjunto ano de/ nterés Bal\\a —~de Ebro Viejo

Promgz(tor -Obra S:L dlcal del Ho A/r y de
Arqu\ t ct ra\\ /' /
N° Viviendas \LN+250 //
Afio /c/ons{;%mc\jj/h 1\91@ 1975 /
// ~

N Pl
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Conjunto Urbano de Interés Teniente Ortiz de Zarate
Promotor: Obra Sindical del Hogar y de Arquitectura

N° Viviendas: 264
Afio construccidén: 1961

Figura 82. Diagndstico del Picarral-Balsas de Ebro Viejo previo a la actuacidn.. Fuente: Elaboracidn propia
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Figura 83. Diagnéstico del Picarral-Balsas de Ebro Viejo previo a la actuacidn.. Fuente: Elaboracidn propia
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Objetivos y estrategias

- Mejorar la calidad de vida de los habitantes a corto plazo.

- Regeneracidén social fomentado la participacidén y colaboracidn entre
los vecinos y la administracidén, creacidn de empleo para los
parados residentes, atencidédn social a los grupos més desfavorecidos
como inmigrantes, ancianos.. Todo ello se coordina desde las
oficinas de rehabilitaciédn.

- Regeneracidén urbana a través de la intervencidén en los espacios
publicos y las dotaciones, el equipamiento primario y el tejido
comercial de barrio. Creando un espacio publico de calidad.

- Adecuacidén arquitectdnica. Mejorar las condiciones de confort de la
edificacién, devolviendo los edificios a situacidén equivalente a
las actuales viviendas sociales de nueva construccidén y conseguir
un 1importante ahorro energético. Con todo ello se incorporaréan
estos conjuntos al mercado de la vivienda a un precio econdémico
para atraer a parejas Jjdvenes.

- Balsas de Ebro Viejo-Picarral es al ambito de crecimiento de la
centralidad de la ciudad de Zaragoza en el margen izquierda del
Ebro. El plan de regeneracién debe potenciar este hecho,
aprovechando su proximidad y continuidad con el casco histérico de
la ciudad, dejando de ser un barrio dormitorio.

- Desarrollo urbano sostenible al reutilizar suelo ya urbanizado vy
rehabilitar edificios existentes.

- La correcta regeneracidén de este ambito favorecerd en gran medida
los futuros desarrollos en los suelos vacantes colindantes.

- Potenciar el eje Norte-Sur y el eje Este-Oeste.

- Introduccidén de variedad de usos para enriquecer la vida ciudadana.

- Incorporacidédn de continuos itinerarios relacionados con espacios
verdes y actividad terciaria en las plantas bajas.

- Conseguir la revitalizacidén econdmica de los dmbitos de

intervencién.

. , - Aumento de la edificabilidad para obtener recursos econdmicos dque
Figura 84. Plan Ascensor en el Barrio del . . A P L q
Picarral. puedan invertirse en el propio proceso de regeneraciédn.

Fuente: OLANO Y MENDO ARQUITECTOS. Plan de - Conseguir la replicabilidad de estas actuaciones en otros barrios

Barrio del Picarral. SMZV. Zaragoza. 2009 de la ciudad.
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Estrategias para la rehabilitacidén fisica:

Construccién de nuevas infraestructuras para atender el aumento de
edificabilidad y la incorporacidén de nuevos usos:

Redes de agua y alcantarillado
Energia eléctrica sostenible descarbonizada
Sustitucidén escalonada del gas por electricidad.

Alumbrado publico paisajistico y escenogrdfico de bajo consumo
sin polucidén luminica cenital.

Pavimentaciones y mobiliario urbano caracteristicos.

Parques y jardines sostenibles reduciendo el Tio Jorge y Avda.

los Pirineos.

Redes de comunicaciones digitales™

Construccién de nuevas viviendas sostenibles y rehabilitacién de
las existentes a través Areas de Rehabilitacién Integral.

Mejora ambiental y funcional del espacio publico a través del plan
de pavimentacién y renovacién de servicios, creacidédn de un eje
verde, ejes peatonales, un boulevar y reurbanizaciones parciales.
Mejora de las conexiones transversales.

Fomento de la movilidad en bicicleta.

Plan de movilidad y mejora del transporte colectivo.

Creacidén de aparcamientos para residentes.

Implantacidén de equipamientos.

Estrategias para la regeneracidén social:

Potenciar la diversidad de edades, de clases de renta, de nivel
cultural, de etnias.. que acoge el barrio, impulsando la diversidad
y la integracién social.

Programa de integracidén de inmigrantes.

Programas de integracidén laboral de grupos de inmigrantes.

LXII

SOCIEDAD MUNICIPAL ZARAGOZA VIVIENDA, S.L. Plan de Renovacidén y Revitalizacidén del Barrio

del Picarral. Zaragoza. Documento de informacidén y avance del plan de barrio. Zaragoza. 2009
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- Programas de trabajo social con mujeres que se encuentran en
proceso de inclusién social.

- Acciones de ayuda dirigidas ancianos.

- Servicio de asistencia social y educativa.

Estrategias para la dinamizacidén econdmica:

- Disefio de las calles con amplias aceras que favorezcan el trénsito
peatonal vy la relacidén <con las plantas bajas, aumentando la
actividad comercial en éstas (escasa en la actualidad). Fomento de
la actividad comercial. Aumento de la complejidad urbana.

- Este barrio podria atraer a empresas y profesionales de las
energias renovables debido a su proximidad <con la Escuela
Politécnica y el Centro de Investigacidén de Recursos y Consumos
Renovables (CIRCE).

Estrategias en materia de sostenibilidad:

- Reduccién progresiva del consumo de gas para agua caliente
sanitaria y cocina.

- Rehabilitacién energética de los edificios, mejorando sus
aislamientos, carpinterias, acristalamientos.. e incorporando
sistemas de captacidén de energia renovable.

- Introduccidén de medios de transporte eléctricos, como es el caso
del autobts.

- Implantaciédn de un carril bici continuo a lo largo de todo el
barrio.

Estrategias para potenciar la participacién ciudadana:

- Designacién de interlocutores sociales.

- Facilitacién de espacios para la reunidén vy las actividades
propuestas.

- Creacidédn de sistemas de comunicacidén y participacién.

- Sesiones de trabajo entre los diferentes agentes, recogida de los
resultados obtenidos.

- Informacidén permanente del proceso.
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Entre los principales objetivos se encuentra la rehabilitacidén de los
Conjuntos Urbanos de Interés que se encuentran dentro del &mbito del
barrio Picarral-Balsas de Ebro Viejo. Para ello, se parte del estudio
previo realizado y las propuestas recogidas en la publicacién Nuevas
Propuestas de Rehabilitacidon Urbana en Zaragoza. Estudio de Conjuntos
Urbanos de Interés.

A continuacidén se adjuntan unas fichas recogidas en este libro donde se
muestran los principales datos de estos conjuntos, la tipologia
edificatoria, la propuesta de intervencidén, el estudio de la problemdtica
existente previa a la intervencidédn y las medidas a tomar.
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CONJUNTO DE TENIENTE POLANCO Barrio del Arrabal Consame Uinan do Terence
Teniente Polanco.

Fuente: RUIZ PALOMEQUE,
Afios ARQUITECTO PROMOTOR POBLACION > 65 ANOS ASAL.FIJOS  OTROS  MODELO GESTION Luis Gerardo, RUBIO DEL
PRYTO/

CONST VAL, Juan. Nuevas

1 PRIVADA
e el e Propuestas de

Rehabilitacidén Urbana en
Zaragoza. Estudio de
Conjuntos Urbanos de

SITUACION CLASIFICACION DE LA EDIFICACION IMAGEN FINAL Tnterés. Zaragoza:
SA ‘ Sociedad Municipal de
VIVIENDAS BARATAS TIPO P01 Rehabilitacion Urbana de
SOCIALES DE DISENO s S Zaragoza. 2006.
REGIONAL

TIPOPO2 - - -

8] A |
&

MODELO DE ASCENSOR
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R 90—
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Equipo OLANO Y MENDO Arquitectos: Sergio Marta, Daniel Olano, Alberto Mendo, Miguel Pérez, Marta Omedas, Clemente Orgillés, Alberto Ara, Mario Gaviria, David Baringo, Juan Pradas, w I od
Leticia Cibirain, Ignacio Sainz, Erika Bordetas
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CONJUNTO DE TENIENTE POLANCO

LOS PROBLEMAS
ACTUALES

Tejados

Filtraciones y humedades
Elemento afiadidos degradados
Falta de aislamiento

Fachadas

Filtraciones

Falta de aislamiento

Degradacion de revocos
Inadecuacion de la carpinteria
Desorden de elementos afiadidos
Falta de tendederos

Cimentacion y estructura
No se han detectado problemas
estructurales

Humedades del terreno
Humedades en los muros
Roturas de acometidas de

saneamiento y agua

Instalaciones generales
Instalaciones comunes antiguas y
degradadas

Accesos

Inadecuacion de portales y escaleras
Desnivel entre planta baja y terreno
Ausencia de ascensores

Habitabilidad
Vivienda de tamafio seglin normas

Consumo energético
Insuficiente aislamiento
Consumo de energias no renovables

Urbanizacion

Redes aeres y obsoletas
Degradacion del espacio y
mobiliario urbano

I 138

Figura 86. Hoja resumen
Conjunto Urbano de Interés
Teniente Polanco.

Barrio del Arrabal

LAS SOLUCIONES
FUTURAS

Tejados

Reforma del canaldn y nuevas bajantes
Reparaciones puntuales de tejados
Aislamiento térmico

Fachadas

Acabado con revestimiento impermeable
Aislamiento térmico (Coteterm y Fach.
Ventilada)

Reparacion de revocos

Adecuacion o doblado de la carpinteria
Proteccion o sustitucién de elementos afiadidos
Instalacion de tendederos

Cimentacioén y estructura
No se considera ninguna intervencion en
cimientos o estructura

Humedades del terreno
Drenaje exterior y ampliacion de aceras
Renovacion de las redes de
saneamiento y abastecimiento de agua

Instalaciones generales
Renovacion de las instalaciones
comunes del edificio

Accesos

Reforma y ampliacién de zonas comunes
Rampas de acceso a plantas bajas
Instalacion de ascensores

Habitabilidad
Posible ampliacién de galerias anexas a los
ascensores .

Consumo energético
Aislamiento adecuado
Posible captacion de energias renovables

Urbanizacion

Soterrado y ordenacion de redes urbanas
Reurbanizacion del Conjunto segun la propuesta
del Plano de Imagen Final

Fuente: RUIZ PALOMEQUE,
Luis Gerardo, RUBIO DEL
VAL, Juan. Nuevas
Propuestas de
Rehabilitacién Urbana en
Zaragoza. Estudio de
Conjuntos Urbanos de
Interés. Zaragoza:
Sociedad Municipal de
Rehabilitacién Urbana de
Zaragoza. 2006
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CONJUNTO DE TENIENTE ORTIZ DE ZARATE

Barrio del Arrabal

N° DE
VIVIENDAS

264

> 65 ANOS

POBLACION

N DE ANOS
PLANTAS PRYTO/
CONST

B+3 1960/ FAUSTO GARCIA
1961 MARCO

ARQUITECTO PROMOTOR

570 HAB. 32% 7%

OBRA SINDICAL DEL (APROX.) (APROX.) (APROX.)

HOGAR Y ARQUITECTURA

CLASIFICACION DE LA EDIFICACION
VIVIENDAS BARATAS SOCIALES DE DISENO REGIONAL

TIPO P01 M-T
POIT POIT X *
[} : -]
grg . o
%;; i

PLANTAS ALTAS

PLANTA BAJA

Equipo OLANO Y MENDO Arquitectos: Sergio Marta, Daniel Olano, Alberto Mendo, Miguel Pérez, Marta Omedas, Clemente Orgillés, Alberto Ara, Mario Gaviria, David Baringo, Juan Pradas,
Leticia Cibirain, Ignacio Sainz, Erika Bordetas

64% 24% 12%
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MODELO GESTION

PRIVADA
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Figura 87. Hoja resumen
Conjunto Urbano de Interés
Teniente Ortiz de Zarate.
Fuente: RUIZ PALOMEQUE,
Luis Gerardo, RUBIO DEL
VAL, Juan. Nuevas
Propuestas de
Rehabilitacidn Urbana en
Zaragoza. Estudio de
Conjuntos Urbanos de
Interés. Zaragoza:
Sociedad Municipal de
Rehabilitacidn Urbana de
Zaragoza. 2006
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CONJUNTO DE NIENTE ORTIZ DE ZARATE

LOS PROBLEMAS
ACTUALES

Tejados

Filtraciones y humedades
Elemento afiadidos degradados
Falta de aislamiento

Fachadas

Filtraciones

Falta de aislamiento

Suciedad de fabricas de ladrillo
Inadecuacion de la carpinteria
Desorden de elementos anadidos
Falta de tendederos

Cimentacidn y estructura
No se han detectado problemas
estructurales

Humedades del terreno
Humedades en los muros
Roturas de acometidas de

saneamiento y agua

Instalaciones generales
Instalaciones comunes antiguas y
degradadas

Accesos

Inadecuacién de portales y escaleras
Desnivel entre planta baja y terreno
Ausencia de ascensores

Habitabilidad
Altura libre de las viviendas inferior a la
minima segiin normativa (< 2,40 m)

Consumo energético
Insuficiente aislamiento
Consumo de energias no renovables

Urbanizacion
Redes aereas y obsoletas
Degradacion del espacio y
mobiliario urbano

La ciudad existente:

sintesis

Barrio del Arrabal

LAS SOLUCIONES
FUTURAS

Tejados

Reforma del canaldn y nuevas bajantes
Reparaciones puntuales de tejados
Aislamiento térmico

Fachadas

Acabado con revestimiento impermeable
Limpieza y rejuntado de fabricas de ladrillo
Aislamiento térmico (Fach. Ventilada)
Adecuacion o doblado de la carpinteria
Proteccion o sustitucion de elementos afiadidos
Instalacion de tendederos

Cimentacién y estructura
No se considera ninguna intervencion en
cimientos o estructura

Humedades del terreno
Drenaje exterior y ampliacion de aceras
Renovacion de las redes de
saneamiento y abastecimiento de agua

Instalaciones generales
Renovacion de las instalaciones
comunes del edificio

Accesos

Reforma y ampliacion de zonas comunes
Rampas o salvaescalersa en plantas bajas
Instalacion de ascensores opcional

Habitabilidad

Se prevé la reconstruccion a largo plazo del
Conjunto con viviendas de altura adecuada.
Se estudiara la opcion de una posible
rehabilitacién transitoria

Consumo energético
Aislamiento adecuado
Posible captacion de energias renovables

Urbanizaciéon

Soterrado y ordenacion de redes urbanas
Reurbanizacién del Conjunto segtin la propuesta
del Plano de Imagen Final

de pasado, presente y futuro
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Figura 88. Hoja resumen
Conjunto Urbano de Interés
Teniente Ortiz de Zarate.
Fuente: RUIZ PALOMEQUE,
Luis Gerardo, RUBIO DEL
VAL, Juan. Nuevas
Propuestas de
Rehabilitacién Urbana en
Zaragoza. Estudio de
Conjuntos Urbanos de
Interés. Zaragoza:
Sociedad Municipal de
Rehabilitacién Urbana de
Zaragoza. 2006
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CONJUNTO DE BALSAS DE EBRO VIEJO Barrio del Arrabal

ARQUITECTO PROMOTOR

POBLACION

> 65 ANOS MODELO GESTION
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Equipo OLANO Y MENDO Arquitectos: Sergio Marta, Daniel Olano, Alberto Mendo, Miguel Pérez, Marta Omedas, Clemente Orgillés, Alberto Ara, Mario Gaviria, David Baringo, Juan Pradas,
Leticia Cibirain, Ignacio Sainz, Erika Bordetas
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Figura 89. Hoja resumen
Conjunto Urbano de Interés
Balsas de Ebro Viejo.
Fuente: RUIZ PALOMEQUE,
Luis Gerardo, RUBIO DEL
VAL, Juan. Nuevas
Propuestas de
Rehabilitacidn Urbana en
Zaragoza. Estudio de
Conjuntos Urbanos de
Interés. Zaragoza:
Sociedad Municipal de
Rehabilitacidn Urbana de
Zaragoza. 2006
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CONJUNTO DE BALSAS DE EBRO VIEJO

LOS PROBLEMAS
ACTUALES

Tejados

Filtraciones y humedades puntuales
Vertido directo a la acera

Elemento afnadidos degradados
Falta de aislamiento

Fachadas

Deterioro de revocos

Falta de aislamiento
Inadecuacion de la carpinteria
Desorden de elementos afiadidos
Falta de tendederos

Cimentacion y estructura
No se han detectado problemas
estructurales

Humedades del terreno
Redes de saneamiento y agua obsoletas

Instalaciones generales
Instalaciones comunes antiguas y
degradadas

Accesos
Deterioro o mal estado de acabados
Ausencia de ascensores

Habitabilidad
No existen problemas de esta indole

Consumo energético
Insuficiente aislamiento
Consumo de energias no renovables

Urbanizacion

Redes urbanas aéres

Escena urbana degradada, poca limpieza
Inseguridad y escaso alumbrado publico
Problemas de aparcamiento

Barrio del Arrabal

LAS SOLUCIONES
FUTURAS

Tejados

Reparaciones puntuales de tejados

Conduccidn de bajantes hasta el saneamiento
Reparacion o sustitucion de elemento afiadidos
Aislamiento térmico

Fachadas

Reparacion de revocos

Aislamiento térmico (Coteterm)

Adecuacion o doblado de la carpinteria
Proteccion o sustitucion de elementos afiadidos
Instalacion de tendederos

Cimentacioén y estructura
No se considera ninguna intervencién en
cimientos o estructura

Humedades del terreno
Renovacion de las redes de
saneamiento y abastecimiento de agua

Instalaciones generales
Renovacion de las instalaciones
comunes del edificio

Accesos
Reforma de zonas comunes
Instalacion de ascensores

Habitabilidad
No se contemplan actuaciones.

Consumo energético
Aislamiento adecuado
Posible captacion de energias renovables

Urbanizacion

Soterrado y ordenacién de redes urbanas
Reurbanizacion del Conjunto segln la propuesta
del Plano de Imagen Final

Definicion entre zonas de paso y de estancia
Estudio de posibles aparcamientos subterraneos

4
==:
l.‘lpfl

de pasado, presente y futuro
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Figura 90. Hoja resumen
Conjunto Urbano de Interés
Balsas de Ebro Viejo.
Fuente: RUIZ PALOMEQUE,
Luis Gerardo, RUBIO DEL
VAL, Juan. Nuevas
Propuestas de
Rehabilitacién Urbana en
Zaragoza. Estudio de
Conjuntos Urbanos de
Interés. Zaragoza:
Sociedad Municipal de
Rehabilitacién Urbana de
Zaragoza. 2006
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Figura 91. Hoja resumen

CONJUNTO DE PICARRAL. FASE | Barrio del Picarral ~ Conjunto Urbano de Interés

Picarral Fase I.
Fuente: RUIZ PALOMEQUE,

Afos ARQUITECTO PROMOTOR POBLACION > 65 ANOS EXTRANJEROS . MODELO GESTION Luis Gerardo, RUBIO DEL
PRYTO/
CONST VAL, Juan. Nuevas
- 255 HAB. 25% 11% PUBLICA Propuestas de
1948/ JOSE YARZA INSTITUTO MUNICIPAL
P < ( APROX.) SUBVENCIONADA
1949 JOSE BELTRAN 2aRAGOzA Rehabilitacidn Urbana en
Zaragoza. Estudio de
Conjuntos Urbanos de
SITUACION CLASIFICACION DE LA EDIFICACION IMAGEN FINAL J .

Interés. Zaragoza:
§ Sociedad Municipal de
i Rehabilitacidén Urbana de

Zaragoza. 2006

i 0O 0
i 5 IR i s

VIVIENDAS ULTRABARATAS

zmm \mIINI\IHIIUHII A
i L

O
0 |m|u‘umnmmnm‘"N“"W

i

o0 - poe 000

}I}{IHH‘ !!}Hh”lum1|u|mn.mmununmmmumu watmin {1

e A '!IHNIIIH L lHI!Ill‘IlININ -

ol 0 0 6 0 0 0 O
rmmw 0 lIIIIIII \IIlIlIIlJl"IlIlIIlIIlII [IlIII[H‘Il'iIHHIHIH il iI!IIHIIm I

. =— i
A T Y
s I 5 P10 0T 5 20 A -

o0 - 000 000 000
—— L S—S—

- = i = <

MODELO DE ASCENSOR

w8
‘

U R——— e e — ———— { S ———————

mpo Pd& i}

= 1 g

TIPO P08 TIPO P07

|

ANTAS A2AOAS PLANTAS ALZADAS

PLANTAS PRIMERA Y SEGUNDA-

E. . . - ino, Alberto Mendo, Miguel Pérez, Marta Omedas, Clemente Orgillés, Alberto Ara, Mario Gaviria, David Baringo, Juan Pradas,
Leticia Cibirain, Ignacio Sainz, Erika Bordetas
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Figura 92. Hoja resumen

CONJUNTO DE PICARRAL. FASE | Barrio del Picarral Conjunto Urbano de Interés

Picarral Fase I.

ESTADO ACTUAL REHABILITACION PROPUESTA Fuente: RUIZ PALOMEQUE,
Luis Gerardo, RUBIO DEL

i VAL, Juan. Nuevas
“~*1j;~i Propuestas de

&2rA &2 ol & &8 &2 p 28 erdlae

Rehabilitacidén Urbana en
Zaragoza. Estudio de
Conjuntos Urbanos de

Interés. Zaragoza:
Sociedad Municipal de
Rehabilitacidén Urbana de
Zaragoza. 2006
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Equipo OLANO Y MENDO Arquitectos: Sergio Marta, Daniel Olano, Alberto Mendo, Miguel Pérez, Marta Omedas, Clemente Orgillés,
Alberto Ara, Mario Gaviria, David Baringo, Juan Pradas, Leticia Cibirain, Ignacio Sainz, Erika Bordetas
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CONJUNTO DE PICARRAL

Figura 93. Hoja resumen
Conjunto Urbano de Interés
Picarral Fase I.

Barrio del Picarral

LOS PROBLEMAS
ACTUALES

Tejados

Filtraciones y humedades puntuales
Elemento afiadidos degradados
Falta de aislamiento

Fachadas

Deterioro de revocos

Falta de aislamiento
Inadecuacion de la carpinteria
Desorden de elementos afadidos
Falta de tendederos

Cimentacion y estructura
No se han detectado problemas
estructurales

Humedades del terreno
Humedades en los muros

La Red de saneamiento comun discurre por
los patios. Problemas de dependencia,
niveles y fugas

Instalaciones generales
Instalaciones comunes antiguas y
degradadas

Accesos

Accesos inadecuados

Deterioro o mal estado de acabados
Ausencia de ascensores

Habitabilidad
No se cumple el programa minimo de
viviendas seguin normativa actual

Consumo energético
Insuficiente aislamiento
Consumo de energias no renovables

Urbanizacién

Redes urbanas aéreas y obsoletas
Escena urbana pobre y degradada
Escaso alumbrado ptiblico

LAS SOLUCIONES
FUTURAS

Tejados

Reparaciones puntuales de tejados

Conduccion de bajantes hasta el saneamiento
Reparacion o sustitucion de elemento afiadidos
Aislamiento térmico

Fachadas

Reparacion de revocos

Aislamiento térmico (Coteterm)

Adecuacion o doblado de la carpinteria
Proteccion o sustitucion de elementos afiadidos
Instalacién de tendederos

Cimentacioén y estructura
No se considera ninguna intervencion en
cimientos o estructura

Humedades del terreno

Renovacion completa de las redes de
saneamiento y abastecimiento de agua
Posible reconstruccion de plantas bajas sobre
forjados ventilados

Instalaciones generales
Renovacion de las instalaciones
comunes del edificio

Accesos
Reforma de zonas comunes
Instalacién de ascensores en los patios

Habitabilidad
Ampliacion de viviendas anexas a los
ascensores

Consumo energético
Aislamiento adecuado
Posible captacion de energias renovables

Urbanizacién

Soterrado y ordenacion de redes urbanas
Reurbanizacion del Conjunto segun la propuesta
del Plano de Imagen Final

Fuente: RUIZ PALOMEQUE,
Luis Gerardo, RUBIO DEL
VAL, Juan. Nuevas
Propuestas de
Rehabilitacién Urbana en
Zaragoza. Estudio de
Conjuntos Urbanos de
Interés. Zaragoza:
Sociedad Municipal de
Rehabilitacién Urbana de
Zaragoza. 2006
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Figura 94. Hoja resumen

CONJUNTO DE PICARRAL. FASE II Barrio del Picarral Conjunto Urbano de Interés

Picarral Fase IT.
Fuente: RUIZ PALOMEQUE,
N° DE Afios ARQUITECTO PROMOTOR POBLACION > 65ANOS EXTRANJEROS  INACTIVOS  ASAL.FIJOS  OTROS  MODELO GESTION Luis Gerardo, RUBIO DEL

VIVIENDAS PRYTO/
CONST VAL, Juan. Nuevas
358 1953/ JOSE BELTRAN INSTITUTO MUNICIPAL

BLICA Propuestas de
1953 DE LA VIVIENDA DE (APROX.) SUBVENCIONADA o - P
ZARAGOZA Rehabilitacidén Urbana en

Zaragoza. Estudio de
Conjuntos Urbanos de
Interés. Zaragoza:
TIPO PO1 R Sociedad Municipal de
o Rehabilitacidn Urbana de
Zaragoza. 2006.

763 HAB. 14% PUI

CLASIFICACION DE LA EDIFICACION IMAGEN FINAL

VIVIENDAS BARATAS
DE DISENO NACIONAL

TIPO P02
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TIPO P04

- - -EE
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Equipo OLANO Y MENDO Arquitectos: Sergio Marta, Daniel Olano, Alberto Mendo, Miguel Pérez, Marta Omedas, Clemente Orgillés, Alberto Ara, Mario Gaviria, David Baringo, Juan Pradas,
Leticia Cibirain, Ignacio Sainz, Erika Bordetas
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Figura 95. Hoja resumen

CONJUNTO DE PICARRAL. FASE Il Barrio del Picarral Conjunto Urbano de Interés
Picarral Fase IT.
ESTADO ACTUAL REHABILITACION PROPUESTA Fuente: RUIZ PALOMEQUE,

Luis Gerardo, RUBIO DEL
VAL, Juan. Nuevas
Propuestas de
Rehabilitacidn Urbana en
Zaragoza. Estudio de
Conjuntos Urbanos de
Interés. Zaragoza:
Sociedad Municipal de
Rehabilitacidn Urbana de
Zaragoza. 2006

Eauino OLANO Y MENDO Seraio Marta, Daniel Olano. Alberto Mendo. Miguel Pérez. Marta Omedas. 16:
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Figura 96. Hoja resumen

CONJUNTO DE PICARRAL

Conjunto Urbano de Interés
Picarral Fase II.

Barrio del Picarral

LOS PROBLEMAS
ACTUALES

Tejados

Filtraciones y humedades puntuales
Elemento afiadidos degradados
Falta de aislamiento

Fachadas

Deterioro de revocos

Falta de aislamiento
Inadecuacion de la carpinteria
Desorden de elementos afiadidos
Falta de tendederos

Cimentacion y estructura
No se han detectado problemas
estructurales

Humedades del terreno
Humedades en los muros y soleras
Roturas y fugas en las redes de agua y
saneamiento

Instalaciones generales
Instalaciones comunes antiguas y
degradadas

Accesos
Accesos inadecuados y en mal estado
Ausencia de ascensores

Habitabilidad
No se han detectado problemas relevantes

Consumo energético
Insuficiente aislamiento
Consumo de energias no renovables

Urbanizacién

Redes urbanas aéreas y obsoletas
Escena urbana pobre y degradada
Escaso alumbrado publico

LAS SOLUCIONES
FUTURAS

Tejados

Reparaciones puntuales de tejados

Conduccion de bajantes hasta el saneamiento
Reparacion o sustitucion de elemento afiadidos
Aislamiento térmico

Fachadas

Reparacion de revocos

Aislamiento térmico (Coteterm)

Adecuacion o doblado de la carpinteria
Proteccidn o sustitucion de elementos afiadidos
Instalacion de tendederos

Cimentacion y estructura
No se considera ninguna intervencion en
cimientos o estructura

Humedades del terreno

Posible reconstruccion de plantas bajas sobre
forjados ventilados

Renovacion completa de las redes de
saneamiento y abastecimiento de agua

Instalaciones generales
Renovacion de las instalaciones
comunes del edificio

Accesos
Reforma de zonas comunes
Instalacion de ascensores

Habitabilidad
No se prevén actuaciones

Consumo energético
Aislamiento adecuado
Posible captacion de energias renovables

Urbanizacién

Soterrado y ordenacion de redes urbanas
Reurbanizacion del Conjunto segun la propuesta
del Plano de Imagen Final

Fuente: RUIZ PALOMEQUE,
Luis Gerardo, RUBIO DEL
VAL, Juan. Nuevas
Propuestas de
Rehabilitacién Urbana en
Zaragoza. Estudio de
Conjuntos Urbanos de
Interés. Zaragoza:
Sociedad Municipal de
Rehabilitacién Urbana de
Zaragoza. 2006
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Figura 97. Regeneracidn Urbana Integral del barrio del Picarral-Balsas de Ebro Viejo.
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Figura 98. Regeneracidén Urbana Integral del barrio del Picarral-Balsas de Ebro Viejo. Fuente: Elaboracidén propia.
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Figura 99. Regeneracidén Urbana Integral del barrio del Picarral-Balsas de Ebro Viejo. Fuente: Elaboracidén propia.
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Agentes implicados

En el proceso de regeneracidén urbana integral intervienen multitud
de agentes, entre los que destacan:

* Ministerio de Vivienda. Gobierno central.
®* Gobierno de Aragdn (Gobierno regional).
* Sociedad Municipal Zaragoza Vivienda (gobierno local).
* Junta Municipal de El1 Rabal.
. Equipo técnico: OLANO Y MENDO ARQUITECTOS, S.L.P.
Mario Gaviria (diagnéstico socioecondmico).
* Residentes.
* Asociaciones de vecinos, concretamente en el barrio del Picarral:

o Asociacién de Vecinos de Balsas de Ebro Viejo.

o Asociacién de Vecinos de Picarral (impulsores del plan de
barrio) .

o Asociacidén de Vecinos Teniente Polanco.

o Cooperativa Balsas de Ebro Viejo.

o Asociacidén de Vecinos Ortiz de Zéarate.

o Junta del Centro Recreativo Balsas de Ebro Viejo.

o Asociacién de Vecinos Arrabal-Tio Jorge.

o Comunidad de Propietarios de San Juan de la Pefia, n® 181-
195.

o Comunidades de Propietarios de El Hogar Cristiano.

o Comunidad de Propietarios de las Naves Industriales

Pirineos.

o Comunidad de Propietarios de las Naves Industriales de San
Juan de la Pefia, n° 182.

o Comunidad de Propietarios Antonio Tramullas.

Figura 100. Reuniones con diversas asociaciones de vecinos.

Fuente: OLANO Y MENDO ARQUITECTOS. Plan de renovacién y revitalizacidén del barrio de
Picarral-Balsas de Ebro Viejo. Jornadas de regeneracidén urbana integral, revitalizacidn de
barrios y rehabilitacidén de edificios existentes. Valencia. 2010.
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Normativa relacionada

La normativa tenida en cuenta en el proceso es la siguiente:

- R.D. 801/2005 Plan Estatal 2005/2008, para favorecer el acceso a
la vivienda.

- Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacidén 2009/2012. Acogiéndose a
este plan se realizan las obras de los cuatro conjuntos piloto
creando Areas de Rehabilitacién Integral y con ayudas de hasta el
80% de subvencidén publica del coste de la obra.

- Decreto 225/2005 del Gobierno de Aragdn, regulador del plan
aragonés para facilitar el acceso a la vivienda y fomentar la
rehabilitacién 2005-2009.

- Plan General de Ordenacidén Urbana de Zaragoza (PGOUZ) por el dque
se declaran estos edificios Conjuntos Urbanos de Interés,
impidiendo su demolicidén y fomentando su rehabilitacién.

- Modificacién del Plan General de Ordenacidén Urbana de Zaragoza.
Art. 54). Para ofrecer soluciones en la supresidén de Dbarreras
arquitectoénicas.

- Plan General de Zaragoza, en él se catalogan como Conjuntos
Urbanos de Interés gran parte de &reas de la ciudad construidas
durante los afios 40, 50 y 60.

- Ordenanza Municipal de Fomento de la Rehabilitacién.
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Figura 101. Reuniones con diversas asociaciones
de vecinos.

Fuente: OLANO Y MENDO ARQUITECTOS. Plan de
renovacién 'y revitalizacidén del barrio de
Picarral-Balsas de Ebro Viejo. Jornadas de
regeneracion urbana integral, revitalizacidn de
barrios v rehabilitaciodn de edificios
existentes. Valencia. 2010.
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Proceso

El Ayuntamiento consciente del enorme potencial de este importante
conjunto de edificios, decide en 2004 realizar un exhaustivo estudio
analizando fisica y socialmente estas edificaciones. Para ello, se convoca
un concurso puUblico donde se seleccionan cuatro equipos multidisciplinares
formados por ingenieros, arquitectos, socidélogos, trabajadores sociales y
profesionales de la Universidad de Zaragoza. El estudio se materializa
agrupando las viviendas por barrios y recibe el nombre de Estudios y
Propuestas de Rehabilitacidén de los 21 Conjuntos Urbanos de Interés. Se
trata de un profundo estudio donde se analizan detalladamente todos los
conjuntos 1llegando a elaborar una clasificacién sistemdtica de 1la
edificacién segun categorias de edificios y modelos y tipos de portales.

Un afio mads tarde, se seleccionan cuatro conjuntos de los veintiuno
estudiados para comenzar la actuacidén. Se eligen distintas tipologias
edificatorias y se actuan sobre la poblacién que més lo necesita. Para su
realizacién se declararon Areas de Rehabilitacién Integral (ARI) segun el
Plan de Vivienda 2005-2009. Los conjuntos seleccionados fueron:

- Barrio del Picarral (478 viviendas).

- Barrio de las Fuentes (914 viviendas).
- Barrio de San José (276 viviendas).

- Barrio de las Delicias (656 viviendas).

El proceso continta colocando en cada barrio una oficina con un
equipo técnico y social que informa y apoya el desarrollo del programa. Se
realizan reuniones y sesiones informativas con los vecinos y se fomenta el
tejido asociativo, animando a los residentes a que se organicen en
comunidades de propietarios. Donde existe mayor consenso, se empiezan a
firmar lo primeros convenios y se desarrollan los proyectos de ejecucidn y
la contratacién de las obras.

Se crea una Oficina Permanente de Gestidén para la Rehabilitacién.
Esta simplifica la tramitacién y gestién de las ayudas, apoya los
proyectos e impulsa y sigue la ejecucidén de las obras. En octubre de 2008
se iniciaron las obras en el barrio del Picarral.
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Paralelamente, se redactdé un plan de barrio para la renovacidén vy

JORNADAS PARA revitalizacién del barrio del Picarral, publicado en Diciembre de 2009.

LA REV|TAL|ZAC|0N URBANA Fue promovido por la Sociedad Municipal Zaragoza Vivienda. La iniciativa

de desarrollar este documento surgiod tras unas jornadas sobre

DEL PIGARRAL revitalizacidén urbana promovidas por la Asociacién de Vecinos del Picarral

en Febrero de 2008. Estas jornadas contaron con una elevada participaciédn

por un barrio mas habitable ciudadana y la presencia de gran parte de las autoridades de la ciudad.
Fruto de este acontecimiento se establecieron una serie de prioridades:

- Recuperacidn del barrio e integracidén en su entorno y en la nueva
dindmica de la ciudad.

- Creacidén de un espacio singular (elemento simbdlico) con el que
pueda identificarse el Barrio, y que a su vez pueda constituirse en
un referente a escala metropolitana.

- Derecho a nueva vivienda para todos 1los residentes en el momento de
iniciar las posibles remodelaciones, para evitar la especulaciodn.

- No expulsidn de 1los afectados ni tan siquiera en el proceso de
realojamiento provisional.

- Programacidn realizada en funcidén de la mayor velocidad posible y

consensuada con los vecinos a través de sus asociaciones
12, 13 y 14 de Febrero 2008 vecinales . ™!
salon de actos Asociacion
de Vecinos Picarral - Salvador : ) : .
Allende. Camino de Juslibol,36 El plan tiene un caracter integral, considerando tanto la
rehabilitacidén fisica como la sostenibilidad ambiental, la dinamizaciédn
Z A R A G 0 Z A econémica y la integracién social. Su elaboracién surge de un proceso
participativo con las siguientes fases:
“ - Estudio de contexto y primer proceso de participacidén. Consiste en

la recogida de informacién para la posterior formulacidédn de
objetivos y estrategias que se debatirdn en el proceso
participativo.

- Documento de informacién y Avance del Plan de Barrio. En dicho
documento se exponen los criterios, objetivos y soluciones

Figura 102. Cartel de las Jornadas para la
Revitalizacidén Urbana del Picarral.

Fuente: LLANA, Juan. Jornadas de
Revitalizacidén Urbana del Picarral. Por
un barrio mds habitable. Sociedad
Municipal Zaragoza Vivienda S.L.U.
Zaragoza. 2008.

LXUl 75rnadas de Revitalizacidén Urbana del Picarral. Por un Barrio mds Habitable.
Zaragoza: Sociedad Municipal Zaragoza Vivienda S.L.U., 2008.
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acordados en la fase anterior y se concretan las estrategias a
poner en marcha.

- Segundo proceso de participacidén. En él1 se evaluan las acciones
seleccionadas, aportando las sugerencias que se crean oportunas.

- Elaboracién del Plan de Barrio.

Fomento de la
rehabilitacion
del parque
edificado

Mejora
ambiental y
funcional del
espacio publico

Equipamientos
de uso
colectivo

PLAN DE
BARRIO

Revitalizacion

dela Movilidad y
estructura transporte
urbana

Figura 103. Exposicién del diagnéstico y avance del plan de barrio.

Fuente: OLANO Y MENDO ARQUITECTOS. Plan de renovacién y revitalizacidén del barrio de
Picarral-Balsas de Ebro Viejo. Jornadas de regeneracidén urbana integral, revitalizacidn de
barrios y rehabilitacidén de edificios existentes. Valencia. 2010.




MAAPUD-UPV | TFM m® pilar Asensio herrero | reGeneracién urbana integral. La ciudad existente: sintesis de pasado, presente y futuro

l157

Inversidn

Las actuaciones llevadas a cabo en el barrio Picarral-Balsas de Ebro
viejo hasta el momento son las de rehabilitacidén de edificios contempladas

en el programa Conjuntos Urbanos de interés. Estas se

siguientes tablas:

Actuacién conjuntos Aportacién Aportacién Aportacién

urbanos de interés y econdémica econdémica econdémica

Rabal Ayuntamiento Comunidad Ministerio
Autdénoma Vivienda

Rehabilitacién

viviendas y edificios 14.112.000 4.536.000 3.024.000

Infraestructura y

urbanizacién 1.814.400 604.800 604.800

Total (€) 15.926.400 5.140.800 3.628.800

% participacién 52,67% 17,00% 12,00%

Figura 104: Aportacidn de los socios la actuacidén de los Conjuntos Urbanos

Interés.

Aportacién
econdémica
privada

Fuente: Biblioteca CF+S, Ciudades para un Futuro mds Sostenible.
Internet para la transferencia de buenas prdcticas (Madrid, Espana).
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El concurso puUblico para seleccionar los equipos multidisciplinares
que llevaron a cabo el estudio y la elaboracién de las propuestas corrid a
cargo integramente del Ayuntamiento. Esto supuso un gasto de unos 300.000
euros (unos 35 euros por vivienda estudiada) .

A la hora de comenzar la intervencidén sobre los conjuntos piloto se
contactdé con el Departamento de Vivienda del Gobierno de Aragbédn y con el
Ministerio de Vivienda para lograr una financiacién puUblica mayor al
incluirlas como Areas de Rehabilitacién Integral dentro del Plan de
Vivienda 2005-2009. En estas primeras intervenciones los propietarios
pagarian el 20% del coste total de la obra, recayendo el resto sobre el
paternariado institucional formado por el Ayuntamiento de Zaragoza, el
Gobierno de Aragdédn y el Ministerio de Vivienda.



MAAPUD-UPV | TFM m® pilar Asensio herrero | reGeneracién urbana integral. La ciudad existente: sintesis de pasado, presente y futuro
159

Resultados

Los buenos resultados obtenidos en Zaragoza son numerosos, entre
ellos destacan:

- Impacto social y urbanistico considerable.

- Mejora de la calidad de vida de los habitantes.

- Rehabilitaciones integrales replicables en edificios de las mismas
caracteristicas.

- Alto grado de respuesta de los propietarios de las comunidades
seleccionadas. Existe un potencial de 20.000 propietarios del
mismo tipo de viviendas que pueden llevar a cabo procesos de
rehabilitacién integral apoyados por 1la Oficina Permanente de
Gestidén para la Rehabilitacién.

- Ahorro energético en el consumo de energia del 40% (calefaccidén y
agua caliente sanitaria).

- Aprovechamiento de los equipamientos sociales y de las
infraestructuras del barrio.

- Cambio muy positivo en la percepcién de los ciudadanos de sus
edificios y barrios.

- Exitosa colaboracién entre los tres niveles de la administracién
(estatal, regional y local) y la iniciativa privada.

- Modificaciones pioneras en las normativas locales y regionales
para la eliminacidén de barreras arquitectdnicas.
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Figura 103b. Lecciones aprendidas.
Fuente: Elaboracidén propia.
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Lecciones aprendidas

Del estudio de 1la experiencia realizada en Zaragoza se pueden
extraer numerosas lecciones muy valiosas para futuras actuaciones. Como
por ejemplo, la replicabilidad de las rehabilitaciones integrales llevadas
a cabo en edificios de similares caracteristicas, este hecho se apoya en:

- El diagnéstico fisico y social de los 21 conjuntos que aporta su
estado actual y sus posibilidades de rehabilitacién, apoyado en
los edificios ya rehabilitados y en los buenos resultados.

- El apoyo y gestidén social por parte de un equipo de profesionales
con amplia experiencia.

- Viabilidad del proyecto demostrada en los conjuntos piloto.

- Destacable ahorro energético conseguido (se tomaron consumos Yy
monitorizaron algunos pisos para comprobarlo después de la
intervencidn) .

- Gran repercusidén del programa a todos los niveles:

o Nivel de barrio: hay constancia de méds de 1000 solicitudes de
otros propietarios de edificios situados en los barrios donde
se han 1llevado a cabo los proyectos pilotos, superando las
previsiones iniciales.

o Nivel local: este programa ha tenido gran repercusién en toda
la ciudad interesdndose asociaciones de otros barrios. La
informacién de las experiencias se difundidé a través de
jornadas técnicas y folletos informativos entre otros
sistemas.

o Nivel regional: gracias a la experiencia en Zaragoza, se han
impulsado Areas de Rehabilitacién Integral en otras ciudades
de Aragbn.

o Nivel nacional: el programa se ha expuesto en numerosos foros
y seminarios técnicos.

- La coordinacién y colaboracidén entre las tres administraciones,
los propietarios y las entidades financieras privadas ha sido
realmente positiva.
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Figura 105. Rehabilitacidn de edificios en el Picarral.
Fuente: www.maps.google.es
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FROMOTOR PROYECTO ORIGINAL: Obra
Sindical del Hogar y el Patronato
Municipal de la Vivienda.

FECHA CONSTRUCCION:Afios 60.
PROMOTOR PROYECTO DE REGENERACION:
Sociedad Municipal de Rehabilitacién

Urbana de Zaragoza (SMRUZ).

CLASIFICADO COMO BARRIO VULNERAELE:
5i.

PREMIOCS: Experiencia catalogada como
BEST en el Concurso de Buenas
Practicas patrocinadc por Dubai en
2010,

FECHAS CLAVE:

2004 — Realizacidén de un primer estudioc con el
cbjetive de analizar fisica y socialmente los
edificios que conforman los Conjuntos Urbanos de
Interés.

2005 — Seleccidn de cuatro conjuntos piloto en
cuatro barrios de la ciudad.

2006 — Inicio del proceso social, con la seleccidn
de comunidades de propietarios con las que se
firmaran convenios y se desarrollaran proyectos de
ejecucidén y de contratacién de cbras.

2007 — Creacion de una Oficina Permanente de
Gestién Unica con presencia en los cuatro barrios,
con el objetivo de simplificar la tramitacidén, la
gestidén y la ejecucidn de las obras.

2008 — Inicio de las cbras del primer proyecto
pilote en el  Dbarrio del Picarral (15.000
habitantes) en octubre.

2009 — Inicio de las cbras en los otros tres
barrios: las Fuentes (50.000 habitantes), las
Delicias (85.000 habitantes) y San José (35.000

habitantes).
Redaccién Plan de Barrio
Ebro Viejo.
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_03.6.3.Barrios Zona Norte de Alicante

Figura 106. Situacidén de la ciudad de Alicante.
Fuente: Elaboracidn propia.
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Figura 107. Plano de localizacidn de los
barrios vulnerables 2001.

Fuente:
Urbana.

Observatorio de la Vulnerabilidad

l163

Datos generales del proyecto

PROMOTOR DEL PLAN INTEGRAL DE REHABILITACION: Ayuntamiento de Alicante.
Patronato Municipal de Vivienda de Alicante.

AMBITO: Seis barrios situados en la zona norte de la ciudad de alicante
que albergan 12.972 viviendas, 37.189 habitantes™'’ en 188 hectareas.

PROMOTOR DEL PROYECTO ORIGINAL: Promocidén publica e iniciativa privada,
(Empresa CALPISA) en el caso del barrio Juan XXIII 2°Sector.

ANO DE CONSTRUCCION: Afios 60.
INVERSION: 167.708.598 Euros
CRONOLOGIA:

2001. Se constituye el Equipo de Intervencidén Comunitaria en el barrio
Juan XXIII 2° Sector segun el Plan de Intervencidédn Integral.

2002. Comienzo de las comisiones de trabajo entre las entidades del barrio
y las instituciones.

2003. Tratamiento de los espacios degradados del barrio. Insercidén de
nuevos locales.

2007. Plan Integral Zona norte de Alicante. Inicio de las obras en el
resto de los barrios que conforman el ambito.

2007-2013. Primera fase de desarrollo del Plan.

CLASIFICADO COMO BARRIO VULNERABLE: Si.
PREMIOS: La intervencidn sobre el barrio Juan XXIII 2° Sector ha sido

catalogada como GOOD en el Concurso de Buenas Practicas patrocinado por
Dubai en 2006.

LXIV AyUNTAMIENTO DE ALICANTE. Plan Integral de Recuperacidn Barrios Zona Norte de
Alicante. Concejalia de Presidencia y Coordinacidén de Areas. Alicante. 2008.
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Figura 108. Situacidn de los barrios de la
Zona Norte de Alicante.
Fuente: Elaboracidn propia.
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Figura 109. Barrios constituyentes de la Zona
Norte de Alicante.
Fuente: Elaboracidén propia.
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Origen del barrio

El admbito de actuacidén del Plan Integral de Recuperacidédn Zona Norte
de Alicante comprende seis barrios localizados al norte de la ciudad de
Alicante, a unos dos kildmetros de distancia del Centro Histdérico. Estos
barrios son:

- Virgen del Remedio.

- Colonia Requena.

- Virgen del Carmen.

- Juan XXIII 2° Sector.

- Cuatrocientas Viviendas.
- Sidi-Ifni Nou Alacant.

Todos ellos comparten caracteristicas urbanisticas, sociales vy
econdémicas muy similares. Su origen data de principios de los afos 60,
coincidiendo con el aumento demogrédfico de la ciudad debido principalmente
a la migracién de poblacidén desde zonas interiores del territorio
nacional. Estos barrios surgieron de forma aislada en zonas no urbanas (al
margen del Plan General), sin ningtn tipo de dotaciones y escasas
infraestructuras. Inicialmente fueron promovidos por el sector publico,
pero poco a poco fue pasando a manos de la iniciativa privada. Su
construccidén se realizd con materiales de muy baja calidad y con una gran
escasez de servicios. Todo ello ha llevado con el paso del tiempo a un
preocupante desgaste fisico de las edificaciones, el deterioro ambiental
del entorno y la consiguiente degradacidén social.

Los problemas de accesibilidad han dificultado la integracidén de
estos Dbarrios con el resto del tejido wurbano, conllevando un serio
problema de segregacidén social. Todo ello se ha visto acentuado por las
cuestionables politicas de realojo de poblacidén en riesgo de exclusidn
social, sacando de estos barrios a muchos de sus residentes iniciales.
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Concretamente el barrio Juan XXIII 2° Sector fue edificado por la
constructora CALPISA durante las décadas de los afios 60 y 70. El barrio se
desarrolld con una urbanizacidén minima sobre unos terrenos orograficamente
accidentados y casi sin dotaciones, prevaleciendo el uso residencial. Se
superd con creces la edificabilidad permitida, generando densidades de
poblacién muy elevadas, desarrollidndose al margen del Plan General de
Ordenacién Urbana entonces vigente. Debido a este hecho, los barrios de la
zona norte albergan en una superficie del 1% del municipio al 11,5% de 1la
poblacidén, contando con una densidad de poblacidén muy superior a la media
de Alicante.

El barrio estd constituido por bloques de tres alturas, construidos
con materiales de escasa calidad y formados por viviendas de escasas
dimensiones. Los espacios libres entre bloques se diseflan como espacios
ajardinados, pero con el paso del tiempo muchos quedan abandonados debido
al escaso mantenimiento por parte de los vecinos.
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Antecedentes

Diversos factores han contribuido a La estructura de poblacidén del
barrio, originalmente obrera, ha sufrido una serie de cambios
substanciales desde la década de los afios 90. La poblacidén original poco a
poco ha sido sustituida por un nuevo perfil de wvecino <con mayores
carencias y de nivel adquisitivo inferior capaz de costear los precios méas
bajos del mercado secundario de vivienda de estos barrios.

Este fendémeno se ha producido debido a diversos factores:

- Mejora del nivel de renta de la poblacidén originaria, este hecho a
supuesto su traslado de residencia a otras =zonas con una mejor
percepcidn.

- La creacién de nuevas familias en otros barrios por los hijos de
los primeros residentes, con el consiguiente abandono del barrio
por éstos.

- Cambio del parque de viviendas de secundarias a principales vy
primera residencia.

La poblacidén con menos recursos y nivel cultural comenzd a acceder a
las viviendas de estos barrios debido al gran numero de viviendas que se
pusieron en venta a precios muy bajos. Los precios disminuyeron en gran
medida por la imagen de barrio deprimido que se habia ido gestando en los
afios anteriores.

El barrio también acogidé a un nUmero importante de familias a través
de diferentes ©planes municipales de realojo en viviendas que 1los
patronatos municipal y provincial de vivienda habian adquirido
previamente. Estos planes de realojo no contaron con programas de
integracién y de convivencia vecinal, lo que a partir de intentar
solucionar un problema se <crebd otro, incluso de mayor magnitud,
contribuyendo a la degradacidén del ambito.
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El hecho del cambio de 1la estructura poblacional junto con la
situacién de aislamiento, debido a la trama urbana deficiente con respecto
al resto de la ciudad de Alicante, ademés del débil tejido econdémico, la
falta de mantenimiento del espacio fisico y la creciente inseguridad
ciudadana contribuyeron a la entrada en una espiral de degradacidén urbana.

Los barrios de la Zona Norte fueron aumentando preocupantemente su
indice de wvulnerabilidad debido al fuerte indice de desempleo, la débil
tasa de actividad econdémica, el alto nivel de pobreza, el elevado numero
de inmigrantes y minorias étnicas, el bajo nivel educativo, el alto nivel
de delincuencia y la degradaciédn medioambiental, siendo cada vez més
necesaria una intervencidén a todos los niveles.

El Ayuntamiento de Alicante con experiencia en rehabilitacidén, tras
la intervencidén en el casco histdédrico de la ciudad, escuchdé las demandas
de los vecinos del barrio de Juan XXIII 2° Sector y redactdé un Plan
Integral de intervencidén en el afio 2001. Tras los buenos resultados de las
actuaciones llevadas a cabo en el barrio, se decididé redactar un Plan
Integral con un ambito de actuacidén mucho més amplio, toda la zona norte
de Alicante.
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Situacién antes del proyecto. Diagnéstico

Tal y como se ha comentado con anterioridad, en los ultimos afios el
barrio Juan XXIII 2° Sector, asi como el resto de barrios de la zona norte
de Alicante se han convertido en ambitos destacables por su alto indice de
paro, la pobreza y la marginalidad. Tras un profundo estudio desde todos
los aspectos de la vida urbana se 1llegd a un detallado diagndéstico para
posteriormente poder redactar un Plan que actuara sobre la problemdtica y
aprovechara los puntos fuertes diagnosticados.

A grandes rasgos la situacidén antes del Plan en cada uno de los
admbitos se detalla a continuacién:

Diagnéstico fisico:

Respecto a la problemética del estado fisico de las edificaciones y
de las instalaciones de los barrios caben destacar los siguientes
aspectos:

- Deterioro de las edificaciones debido al escaso mantenimiento y a
los materiales de escasa calidad con los que fueron construidas.
Este deterioro deriva en una degradacién social y ambiental del
ambito urbano. La situacién de las viviendas ha provocado que el
precio de éstas sean menores al resto de la ciudad, atrayendo a la
poblacidén con menos recursos econdémicos, fomentando 1la imagen
negativa de la zona.

- Espacios infrautilizados que favorecen las actividades
irregulares.

- Escaso o nulo mantenimiento de los espacios libres entre bloques.

- Problemas de habitabilidad ya que las viviendas ya no responden a
las necesidades de 1la poblacidén (superficie media de viviendas
inferior al resto de la ciudad).

- Existencia de infravivienda.

- Elevado porcentaje de viviendas deshabitadas.
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Figura 110. Imagen de la poblacién del barrio
Juan XXIII 2° Sector. Poblacidén joven y
heterogénea en peligro de exclusidén social.

Fuente:

www.jovesol23.blogspot.com.es
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Diagnéstico urbanistico:

Estos barrios sufren serias carencias a nivel urbanistico, esto se
hace palpable en numerosos campos:

Mala conexidén con el resto de la ciudad y entre los propios
barrios.

Vias de circulacién de seccidn insuficiente.

Necesidad de nuevas infraestructuras, dotaciones vy actividades
econdémicas.

Existencia de multitud de pasajes privados sin infraestructuras vy
servicios ejecutados segun los proyectos originales.

Ausencia de planificacién de las zonas verdes y mal estado de las
existentes. La calificacidén de zonas verdes se realizaba bajo el
Uinico criterio del aprovechamiento residencial, es decir, se
calificaban como verdes aquellas parcelas con una inclinacidn del
terreno tal que impedia la edificacidn.™V

Transporte puUblico deficiente.

Barreras arquitectédnicas.

Crecimiento irracional y desordenado.

Elevada densidad edificatoria y poblacional.

Servicios basicos deficientes: alcantarillado, alumbrado..

LXV AYUNTAMIENTO DE ALICANTE. Plan Integral de Recuperacidn Barrios Zona Norte de
Alicante. Concejalia de Presidencia y Coordinacidén de Areas. Alicante. 2008.
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Diagnéstico social:

La poblacidén de los barrios de la Zona Norte de Alicante comparten
una serie de caracteristicas que les han conducido a la situacidén de
vulnerabilidad en la que se encuentran, algunos de estos rasgos son los
siguientes:

- Poblacién en riesgo de exclusidén social.

- Altas tasas de desempleo.

- Bajo nivel cultural y educativo, con un elevado indice de abandono
escolar.

- Alta tasa de absentismo escolar. Este hecho se ve reflejado en la
gran proporcién de Jdvenes entre 15 y 24 afos, casi un gquinto de
la poblacidén, quienes no cuentan con instruccidén béasica.

- Escaso tejido asociativo.

- Problemas de convivencia vecinal.

- Escasa actividad econdémica.

- Alto nivel de pobreza (un quinto de la poblacidén estd en situaciédn
de pobreza).

- Bajo nivel de hogares con disposicién de segunda residencia.

- Elevado nUmero de inmigrantes y minorias étnicas.

- Alto indice de criminalidad y delincuencia (inseguridad
ciudadana) .

- Importante numero de familias monoparentales (una de cada cinco) y
desestructuradas.

- Ato porcentaje de familias numerosas.

- Elevado nivel de asociacionismo vecinal.

- Poblacién joven y heterogénea.

- Problemas de drogodependencia.
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Figura 111. Pirdmide poblacional zona norte de Alicante.

Fuente: Elaboracidén propia a partir de los datos del Departamento de Estadistica.

Ayuntamiento de Alicante.
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Deterioro de las edificaciones
debido al escaso mantenimiento
y a la escasa calidad de 1los
materiales con que
construidas.

fueron

Problemas de habitabilidad y de
infravivienda.
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libres entre bloques. Espacios
infrautilizados.

Zonas verdes con escasa
planifificacién y con minimo
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Figura 112. Diagndéstico de 1los barrios de la Zona Norte de Alicante previo a la actuacidn.

Fuente: Elaboracidn propia.
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Figura 113. Diagndstico de 1los barrios de la Zona Norte de Alicante previo a la actuacidn.
Fuente: Elaboracidén propia.
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Objetivos y estrategias

En rasgos generales los principales objetivos del Plan integral son
mejorar el medio ambiente urbano, integrar la zona norte con el resto de
la ciudad, potenciar la formacién de la poblacidn para reforzar el empleo
y la actividad econémica, prevenir la exclusidén social, incentivar la
integracién, la participacién ciudadana y la convivencia, y mejorar la
seguridad en el &ambito. Dentro de los objetivos, més concretamente, se
encuentran los siguientes:

- Detener la dinédmica de aislamiento y marginalidad en la que se
encuentra inmersa el ambito.

- Mejorar las vias para lograr una mejor conexidén con el resto de la
ciudad.

- Recuperacidén de los espacios libres y las zonas verdes.

- Mejora del equipamiento publico.

- Impulsar un rico tejido asociativo.

- Lograr la integracidén social.

- Favorecer la convivencia vecinal.

- Aumentar la participacidén e implicacidén de los residentes.

- Rehabilitacién de viviendas para evitar el abandono de 1la
poblacidn.

- Mejora de la imagen urbana para lograr una buena percepcidn social
de la zona.

- Generar empleo y reducir el absentismo escolar.

- Potenciar el comercio y la actividad econdémica del ambito.

- Mejorar la movilidad y la conexién con el resto de la ciudad
gracias al nuevo trazado del tranvia.

- Mayor seguridad ciudadana.
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Concretamente en el Plan de Intervencidédn del barrio Juan XXIII se
fijaron unos objetivos especificos para cada una de las &reas de
intervencidn:

- Area de urbanismo, infraestructuras y vivienda:

Mejorar los espacios libres del barrio.

Lograr una buena conexidédn con el resto de la ciudad.
Incrementar las infraestructuras en el barrio.

Incentivar el mantenimiento y la rehabilitacién de los bloques
de vivienda.

O O O O

Acciones:

®= Mejora de la accesibilidad en el barrio.

= TIntervencidén en los transportes publicos.

= Acondicionamiento de las zonas verdes puUblicas.

= Reurbanizacién de calles.

= Rehabilitacién de fachadas.

= Acuerdo sobre el parque de viviendas publicas.

*= TIncrementar y mejorar las dotaciones y equipamientos.

= Promover el mantenimiento y la rehabilitacidén de
viviendas.

- Area de formacién, empleo y comercio:
o Promover la formacién vy la insercidén sociolaboral de los
colectivos en peligro de exclusidén social.
o Fomento del autoempleo y de la creacidén de empresas.
o Lograr la regeneracién econdmica del barrio.

Acciones:

"= Apertura de un mercado municipal.
"=  Fomento del asociacionismo comercial.
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= Apoyo al acondicionamiento de nuevos locales comerciales
y a la mejora de los existentes.

= Apoyo a la buUsqueda de empleo por cuenta ajena.

= Proyecto de Taller de Empleo para potenciar el empleo y
la creacidén de empresas.

= Disefio de lineas de actuacidén segln las necesidades de
los desempleados.

- Area de educacién:
o Incrementar el nivel de instruccidén de los vecinos.
o Cambiar el callejeo por la ocupacidén del tiempo 1libre,

especialmente en nifios y jévenes.

Acciones:

= (Creacidén de un proyecto para la prevencién y el
tratamiento del absentismo escolar.

= Programas de Garantia Social.

= Oferta de plazas escolares para nifios entre 0-6 afos.

= Enseflanza Secundaria en horario diurno.

= Educacidén permanente de adultos en el barrio.

Figura 114. Grupo Jovenes Solidarios — Juan
XXIII Alicante.
Fuente: www.jovesol23.blogspot.com.es

- Area de convivencia, cultura y participacién:

o Fomentar la integracidén de los diferentes entes del barrio y
la vida comunitaria.

o Implicar a la poblacién en la toma de decisiones sobre el
barrio.

o Orientar el uso de los espacios publicos del barrio.

o Implantar recursos socioculturales y formativos de caréacter
estable segUn las necesidades de la poblacién.
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Figura 115. Actividades realizadas por el Grupo
Jévenes Solidarios - Juan XXIII Alicante en el
Centro Socioeducativo Municipal de Juan XXIII,
del centro Comunitario Juan XXIII.

Fuente: www.jovesol23.blogspot.com.es

Acciones:

I179

Fomento del asociacionismo.

Participacién de la ciudadania en los proyectos.
Apertura de un Centro Juvenil Municipal vy de una
Biblioteca.

Rica oferta de actividades deportivas, ltdicas vy
formativas.

Talleres formativos orientados al empleo para jdvenes.
Proyectos intergeneracionales e interculturales.
Incremento de las actividades en el Aula Municipal de
Cultura y en el resto de equipamientos comunitarios.
Nuevas actividades en el Parque Requena.

Estudiar nuevas necesidades en el barrio.

Creacidén de canales de informacidén y comunicacidn sobre
el barrio.

Promocién de las fiestas del barrio.

Apertura de Centro de Participacién Ciudadana.

Area de salud:

o Fomento de estilos de vida saludables.
o Ampliacién de los servicios sanitarios existentes en el
barrio.

Acciones:

Diagnéstico de salud.

Creacidén de nuevo Centro de Salud.

Programas de Salud.

Programa de Educacidén para la Salud.

Medidas para los problemas de drogodependencia.



MAAPUD-UPV | TFM m® pilar Asensio herrero | reGeneracién urbana integral. La ciudad existente: sintesis de pasado, presente y futuro
I 180

Con una visidén més amplia, el Plan de Integral de Recuperacidn
Barrios zona Norte Alicante establece las siguientes estrategias
principales para alcanzar los objetivos propuestos mediante una serie
de acciones:

I. Hacer un barrio fisicamente atractivo e integrado con el
resto de la ciudad.

- Nuevo trazado del tranvia (TRAM Linea 2), aporta una
nueva forma de movilidad a la poblacibén residente,
conectandola con el resto de la ciudad de una manera
sostenible reduciendo el consumo energético y
disminuyendo las emisiones de CO2 que producen los
desplazamientos en vehiculo privado.

- Apertura Bulevar Ronda Norte.

- Acondicionamiento de los pasajes peatonales.

- Plan de eliminacién de barreras urbanisticas.

- Plan de eliminacién de barreras arquitectdnicas.

- Mejoras en las viviendas a través del programa de
rehabilitacién de viviendas particulares y los programas
de intermediacién social de viviendas desocupadas.

- Actuacidén sobre los equipamientos y servicios publicos.
Recuperando las zonas verdes y los espacios publicos.

- Insercién de nuevos equipamientos e infraestructuras.

IT. Formacién para el Empleo y Fomento del Espiritu Empresarial.
- Favorecer la integracién en el mundo laboral de las

personas con mayores dificultades.
- Conseguir la igualdad de oportunidades en el &ambito

laboral.

- Potenciar el espiritu emprendedor vy la iniciativa
econdémica.

- Creacidén de wuna red de recursos que favorezcan la
creacidn de empresas (microcréditos y subvenciones

especificos para la zona).
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- Formacidén dirigida al empleo.
- Puesta en valor de las empresas de la zona para atraer a
otras nuevas.

III. Seguridad ciudadana.

- Programas de educacidén civica.
- Plan de prevencidén e intervencidén en materia delictiva.

Iv. Insercién Socio educativa, familiar y salud comunitaria.
- Prevenir v compensar las carencias en materia
socioeducativa.

- Favorecer la integracién de las personas con mayor
problemdtica de exclusidén social.
- Promover hébitos de vida saludables.

V. Integracién cultural, convivencia y participacién ciudadana.

- Facilitar el acceso de la poblacién a las actividades
culturales y deportivas del barrio.
- Incluir a los barrios de la =zona norte en la actividad

Figura 116. Actividades realizadas por el Grupo .
g P o cultural de la ciudad.

Jovenes Solidarios — Juan XXIII Alicante en el

Centro Socioeducativo Municipal de Juan XXIII, - Fomentar 1la participacién de 1los vecinos y de las
del centro Comunitario Juan XXIII. asociaciones en las actividades del barrio.

Fuente: www.jovesol23.blogspot.com.es _ Potenciar el tejido asociativo.

VI. Coordinacién, gestidén y participacién institucional.

- Realizar un seguimiento y una evaluacidén de las
actuaciones que se llevan a cabo.

- Formacidén especializada de 1los distintos agentes, asi
como la utilizacidén de metodologias de trabajo
coordinadas para lograr la integralidad del plan.

- Plan de Comunicacién y Difusidén Integral.
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Figura 117. Rehabilitacidén urbana integral de los barrios de la Zona Norte de Alicante. Fuente: Elaboracidén propia.
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Incorporacién de nuevos equipamientos
Tratamiento de los
espacios libres entre
blogques y de los pasajes
peatonales.

Tratamiento de las zonas verdes y
espacios libres

Apoyo al acondicionamiento de nuevos
locales comerciales y a la mejora de
los existentes

s : K Fomento de 1la
P ot . . .z
[ St \ 09! . rehabilitacién de

( ( ( - = * S B - ) '::'i; “\ - : \ S edificios

Nueva linea del TRAM de
Alicante

Conexidén con el resto de 1la
ciudad

Mejora de los transportes
publicos

Talleres formativos y de empleo
Proyecto de prevencidén y tratamiento del absentismo escolar
Fomento del asociacionismo y de la participacidén ciudadana
Rica oferta de actividades de ocio y culturales
Proyectos intergeneracionales
Creacidén de canales de informacidén y comunicacidén en el barrio

0 200 500 m (|

Figura 118. Rehabilitacién urbana integral de los barrios de la Zona Norte de Alicante. Fuente: Elaboracidn propia.
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Tratamiento de los espacios
libres entre bloques y de
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* Apoyo al acondicionamiento de

a la mejora de los existentes

Elaboracidén propia.

Rehabilitacidén urbana integral de los barrios de la Zona Norte de Alicante. Fuente:

Figura 119.
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Agentes implicados

En el proceso participan numerosos agentes, principalmente:

- Generalitat Valenciana. Gobierno Regional.

- Ayuntamiento de Alicante.

- Agencia Local de Desarrollo. Gobierno Local.

- Asociacidén de Vecinos Juan XXIII 2° Sector. Organizacioén
de base comunitaria (OBC).

- Asociacidén Festera Hoguera Juan XXIII. OBC

- Asociacidén de Madres y Padres de Alumnos. OBC

- Asociacién de Comerciantes del Barrio Juan XXIII. OBC

- Parroquia Santa Maria de Nazaret. OBC

- Federacién de Asociaciones Gitanas de Alicante. ONG

- Centro de Estudios para la Integracién Social y Formacidn
de Inmigrantes (CEIM), Universidad de Alicante.
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Normativa relacionada

La normativa relacionada puede resumirse en:

- Estrategia Espafiola de Sostenibilidad Urbana y Local.

- Estrategia para el Desarrollo sostenible de la Comunidad
Valenciana, del 16 de julio de 2002.

- Marco Estratégico Nacional de Referencia 2007-2013.

- Programa Operativo de la Comunidad Valenciana 2007-2013,
aprobado el 4 de diciembre de 2007.

- Agenda 21.

- Carta de Aalborg.

- Carta de Leipzig, sobre Ciudades Europeas Sostenibles.
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Proceso

El proceso comienza en el afio 2001 gracias a las demandas de los
vecinos del barrio Juan XXIII 2° Sector que hartos de la situacidén de
degradacién en la que se encontraba inmersa el barrio deciden exponer
publicamente sus quejas para lograr un cambio necesario para sus vidas. E1
barrio originalmente habitado por familias de rentas bajas, en las UGltimas
décadas la poblacién se caracterizaba por las altas tasas de paro, de
fracaso escolar, pobreza y marginalidad. Surgidé la necesidad de un proceso
de regeneracidédn urbana integral a partir de la demanda social.

Se optd por una intervencidédn integral para frenar la imperante
degradacién del barrio, actuando de manera conjunta en los ambitos social,
fisico y econémico. En el proceso de redaccidén del Plan fue muy importante
la colaboracién de expertos en desarrollo comunal, asi como las
experiencias llevadas a cabo en barrios de caracteristicas similares como

el de Intervencién en el Barrio La Coma de Paterna (Valencia) que
sirvieron como proyectos de referencia. El resultado de todos 1los
esfuerzos fue el Plan Municipal de Intervencidén Integral en Juan XXIII-2°
Sector.

A la hora de llevar a cabo la intervencidén se cred un Equipo de
Intervencidén Comunitaria respaldado por los 6rganos de gobierno municipal
y la colaboracién de los servicios implicados. Unido a esto, se fomentd el
tejido asociativo del barrio asi como se formdé una sdbélida y coordinada
estructura organizativa formada por comisiones de seguimiento y de trabajo
para ejecutar el Plan. Gracias a la coordinacidén y la interrelaciédn
constante de los servicios municipales se consiguidé una interaccidén de las
diferentes actuaciones fomentdndose el enfoque integrado del Plan.

Estas comisiones de trabajo formadas por entidades sociales,
técnicos y politicos tienen como principales funciones:

- Estudio y evaluacidén de proyectos.
- Seguimiento en la implantacidén de las acciones.
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- Gestidn de equipamientos comunitarios y coordinacidén de
usos.

- Mediacidén en conflictos.

- Difusidn de proyectos a través de la red comunitaria.

- Captacidn, seleccidén 'y canalizacidén de usuarios y

grupos . ™!

Los programas y proyectos llevados a cabo se evaltan periddicamente
para valorar los ©procesos 'y 1los resultados. Los vecinos 'y las
instituciones del barrio participan activamente durante todo el proceso,
aportando financiacién y colaboracién en la organizacidén y desarrollo de
muchas actuaciones, implicando a la comunidad en el proceso.

De este Plan Integral se obtuvieron muy buenos resultados,
observadndose una importante revitalizacidén lo que llevd a la redaccidn de
un Plan Integral que abarca toda la Zona Norte de Alicante.

Este Plan se 1inicié a finales del afio 2004, fecha en la que se
reunieron los vecinos con las autoridades politicas de la ciudad para
exponerles sus demandas de actuaciones en sus barrios para combatir la
fuerte degradacién en la que se encontraban inmersos (tal y como ocurrid
en el Plan Integral de Juan XXIII 2° Sector).

En primer lugar, se desarrollo un estudio minucioso por un equipo
multidisciplinar de los barrios que comprendian el &ambito de actuacién,
dando como resultado un diagnéstico wurbanistico, cultural, ambiental,
social y econbémico de estos Dbarrios. Paralelamente se mantuvieron
reuniones de trabajo con diferentes instituciones del barrio, asociaciones
de wvecinos, culturales vy comerciantes para recoger sus opiniones,
demandas, necesidades, etc. El1 Plan en todo momento a tratado de ser
participativo y consensuado por todos los agentes implicados.

LXVI Biplioteca CF+S, Ciudades para un Futuro mds Sostenible. Servidor en Internet
para la transferencia de buenas prdcticas (Madrid, Espana).
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Teniendo en cuenta los estudios previos, el Plan se estructura en
seis grandes vias que dan Trespuesta a los aspectos previamente
diagnosticados. Cada una de estas seis 4reas lleva asociados una serie de
programas y proyectos que empezaron a ejecutarse en el afio 2008.

Para garantizar el desarrollo correcto de lo proyectos y programas
se elabordé un Sistema de Control y Seguimiento eficaz, atendiendo siempre
a los objetivos establecidos. Todas las intervenciones llevadas a cabo
pasan por este sistema durante todo el proceso. Este sistema atiende a los
siguientes criterios de evaluaciédn:

- Eficacia: cumplimiento de los objetivos.
- Eficiencia: capacidad de gestidn de los recursos.

- Efecto multiplicador:

o Sostenibilidad: continuidad en el tiempo, v
necesidades futuras de inversidn y mantenimiento.

o Transferencia de resultados: Capacidad de generar
sinergias.

o Valores afiadidos: capacidad de generar mejoras en

condiciones del entorno indirectamente. Logros
obtenidos 'y no reflejados directamente en 1o0s
objetivos.

- Coherencia: Participacién de otras dreas en proyecto,
integracién con otros proyectos.

- Impacto: consecucién de los objetivos planificados,
consecuencias de la intervencidn.

- Productividad: eficiencia de 1las actividades de 1los
proyectos.”wn

LXVIL . alicante. es
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ACTIVIDADES «—— productivided —— | RECURSOS

Figura 120. Bases del Sistema de Seguimiento y Control del Plan Integral de la Zona Norte de

Alicante.
Fuente: www.allicante.es
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PARTICIPACION SOCIAL

COMISION GENERAL

DE SEGUIMIENTO

— COMISION INTERAREAS
COMISION TECNICA
l l - COMISIONES DE ACCION l l l
_ PROMOCION DE LA INSERCION SOCIAL CULTURAY,
VIVIENDA  INFRAESTRUCTURAS ACTIVIDAD : Y EDUCACION SEGURIDAD PARTICIPACION
~ ECONOMICA, SALUD SOCIAL
FORMACION Y EMPLEO

GRUPOS DE TRABAJO

Figura 121. Esquema de funcionamiento de las comisiones del Plan Integral de la Zona Norte de Alicante.
Fuente: www.allicante.es
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Inversidn

El presupuesto recogido en el Plan Integral Zona Norte de Alicante

siguiente:

Hacer un barrio fisicamente atractivo e
integrado en el resto de la ciudad ........... ......

Urbanismo, vivienda y comunicaciones
Regeneracién fisica y medio ambiente
Equipamientos sociales ....... ......

Formacién para el empleo y
fomento del espiritu empresarial ...

Formacién e insercidén laboral .......
Desarrollo del tejido econdmico

apoyando la actividad comercial ....
Desarrollo tecnoldgico e innovacidn .

Seguridad ciudadana ....... .......

Delincuencia ....... +.oiuiuiin ceeenann
Seguridad ciudadana ....... ...

Insercidén socioeducativa, familiar
y salud comunitaria ....... .......

Educacidn ...t it e e e
Inclusidén social ....... c.ooeio. ...

Integracién cultural, convivencia
y participacién ciudadana ....... ..

Accién cultural y ocio ....... ......
Participacidén social ....... .......

....143.070.

.123.177.
..... 14.323.
5.630.

1.398.

3.044.

5.109.

3.353.

.1.756.

7.417.

4.216.
3.200.

373

059
314
000

.945

882

.063
.000

.651

075

575

530

175

355

099

749
350

Euros

Euros

Euros

Euros

Euros

Euros

Euros
Euros

Euros

Euros

Euros

Euros

Euros

Euros

Euros

Euros
Euros
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6. Coordinacién, gestidn
y participacién institucional ....... ....... ... ... ..., 310.000 Euros
Gestidn y Asistencia TECNICA v i viit tittten teneeee towennn 120.000 Euros
Mejoras en el gobierno urbano ....... &t iiiiiee e 190.000 Euros
TOTAL PRESUPUESTO ....... it iiie tinnnn veennn 167.708.598
Euros™¥VIII

En la primera fase de desarrollo del Plan que abarca desde el afio
2007 hasta el 2013 se han invertido 64 millones de Euros. "™ A esta
inversidén se suman otras llevadas a cabo en la ciudad pero que tienen un
impacto importante para estos Dbarrios como los pertenecientes a la
Iniciativa Urbana 2007-2013 un eje de desarrollo local proveniente de los
FONDOS FEDER con 5 millones de Euros o inversiones del propio ayuntamiento
de Alicante que alcanzan los 30 millones de euros.

LXVIIl AyUNTAMIENTO DE ALICANTE. Plan Integral de Recuperacidn Barrios Zona Norte de
Alicante. Concejalia de Presidencia y Coordinacidén de Areas. Alicante. 2008.

LXIX pamMTREZ PACHECO, Silvia. Coferencia Urban Barrios de la Zona Norte. Alicante.
Seminario Regeneracidén Urbana Integrada: Cohesidén Social, Responsabilidad
ambiental e Integracidén Urbana. Madrid. Octubre 2012
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Concretamente la inversién en el barrio barrio Juan XXIII 2°
Sector™*(:

2001 2002 2003 2004 2005

Ayuntamiento de Alicante 100% 89,85% 13,40% 30,75% 44,82%

Agencia Local de Desarrollo 0% 10,15% 1,41% 3,45% 4,32%

Generalitat Valenciana 0% 0% 85,19% 65,80% 50,13%

0% 0% 0% 0% 0,73%

Universidad de Alicante

Presupuesto Local (€) 703.131 988.463 7.088.468 3.799.203 3.103.956

LXX giblioteca CF+S, Ciudades para un Futuro mds Sostenible. Servidor en Internet
para la transferencia de buenas prdcticas (Madrid, Espanda).
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Resultados

El Plan Municipal de Intervencién Integral del barrio Juan XXIITI 2°
Sector ha obtenido buenos resultados gracias a la creacién de dos
Comisiones de Seguimiento y cuatro de Trabajo (Convivencia-Participacidn,
Urbanismo-Vivienda-Infraestructuras, Formacidén-Empleo-Comercio, v
Educacidn) ™1, la asignacién estable de los recursos necesarios para el
plan en los presupuestos municipales anuales y la incorporacidén de un
sistema estructurado de evaluacidén y seguimiento.

A su vez, la primera fase de desarrollo del Plan Integral de los
Barrios de la Zona Norte de Alicante llevada a cabo en los Ultimos afios
también a obtenido muy buenos resultados.

En grandes rasgos los resultados obtenidos son los siguientes:
Area de urbanismo, infraestructuras y vivienda:

- Urbanizacién de 9 calles (56.787,26 m2).

- Construccién de aparcamiento municipal.

- Construccién de nuevos equipamientos, como un Centro de
Salud.

- Rehabilitacién de equipamientos que se encontraban en mal
estado. Acondicionamiento de espacios escolares.

- Mejora de la seguridad ciudadana con la apertura de un
Retén de Policia Local.

- Apertura de locales para uso de los vecinos.

- Regeneracidén de zonas verdes (39.274 m2).

- Mejora de infraestructuras como el alumbrado publico.

- Desarrollo de un estudio para la rehabilitacién de
fachadas y cubiertas de 1.064 viviendas.

- Mejora del sistema municipal de limpieza.

LXXI yww.alicante.es



MAAPUD-UPV | TFM m® pilar

Asensio herrero | reGeneracién urbana integral. La ciudad existente: sintesis de pasado, presente y futuro

l196

- Rehabilitacién de 342 viviendas. !

- Acondicionamiento de pasajes peatonales.

- Modificacién del trazado de la linea 2 del TRAM.

- Nuevos equipamientos y recursos socio-comunitarios.

- Descentralizacién de recursos y servicios municipales e
implantacién en el territorio.

Area de formacién, empleo y comercio:

- Realizacidén de talleres de formacidén y empleo.

- Construccidén de centro comercial de alimentacidn.

- Apoyo al movimiento asociativo, a la iniciativa social vy
a la iniciativa empresarial.

Area de educacién:

- Implantacidédn de wuna escuela de adultos y un programa
interinstitucional sobre el absentismo escolar.
- Apoyo a las Asociaciones de Madres y Padres de Alumnos.

LXXHRAMfREZ, Tomds. Un barrio salvado por ayudas oficiales. La Verdad. Alicante.
04 de Marzo de 2012.
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Figura 122. Actividades deportivas por el Grupo
Jovenes Solidarios - Juan XXIII Alicante en el
Centro Socioeducativo Municipal de Juan XXIII,
del centro Comunitario Juan XXIII.

Fuente: www.jovesol23.blogspot.com.es

Area de cultura y participacién:

Red de relaciones estables entre las
asociaciones del barrio.

Organizacién de actividades vinculadas al
deporte y la cultura.

Atencidén de los servicios sociales.

Creacidn de un Punto de Asesoramiento
Comunidades de Propietarios.

Adguisicién de 11 viviendas en alquiler para
participantes en actividades solidarias.

l197

distintas

ocio, el

para las

32 jobébvenes

Implantacidén de un punto de Encuentro Intercultural.

Creacidén de la Asociacidédn Juvenil Juan XXIII 2°
Actividades deportivas.

Sector.

Puesta en marcha de numerosos proyectos novedosos para

prevencién de conflictos, convivencia wvecinal

, 1gualdad

de oportunidades en el &dmbito escolar y atencidén a la

poblacién en situacidédn de riesgo.

Area de Salud:

Construccidén de un nuevo centro de salud.

Cursos para fomentar hédbitos de vida saludables.
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Figura 123. Rehabilitacidn de edificios de viviendas en el barrio Juan XXIII 2° Sector.

Fuente: SOTO FRANCES, Laura. Experiencia en evaluacidn energética de edificio rehabilitados:

Barrio Juan XXIII de la zona Norte de Alicante. Jornada técnica: Regeneracidn urbana integral, revitalizacidon de barrios y rehabilitaciodn
energética de edificios existentes. Nuevas estrategias y modelos de gestidn inteligentes. IVE. Valencia. Abril 2011.
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gran repercusioén

EXPERIENCIA

establecimiento
de objetivos
claros y
seguimiento
constante de
los resultados

COLABORACION Y COORDINACION
ENTRE ADMINISTRACIONES

Figura 123b. Lecciones aprendidas.
Fuente: Elaboracidén propia.
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Lecciones aprendidas

El trabajo coordinado entre las diferentes administraciones favorece
en gran medida el proceso. Asi como un importante liderazgo politico que
mantenga los proyectos iniciados y planteados.

La intervencidén centrada en la integralidad de las acciones ha
logrado frenar la situacidén de deterioro en la que se encontraba inmerso
el barrio y ha comenzado un proceso de revitalizacién social y urbana, con
la consiguiente mejora de la calidad de vida de los residentes.

Durante el proceso es esencial el establecimiento de unos objetivos
claros y un seguimiento de los resultados obtenidos mediante la evaluacidn
de éstos a través de una serie de indicadores.

La actuacién en el barrio Juan XXIII 2° Sector ha sido pionera y ha
recibido gran parte de los recursos del Plan de Recuperacidén Barrios Zona
Norte de Alicante.



188.43 hectareas
37.189 personas
13.138 viviendas
INVERSION:167.708.598 euros

Gran parte de los edificios
de los barrios de la zcna
norte de Alicante sufren
problemas debido a las
deficientes condiciones con
las gue fueron construidos

en los afios &80,
incumpliendo las
condicicnes de confort,
accesibilidad y
habitabilidad actualmente
exigibles. Por ello, el

plan define la necesidad de
intervenir en ellos y su
entorno.

El transporte urbano es
muy deficiente por 1lo

gue dificulta la
conexidén con el resto de
la ciudad, con la
incorporacidén de una
nueva linea del TRAM vy
la mejora de los

autobuses se producen
importantes mejoras para
la relacién con la
ciudad Y entre los
propios barrios.

El plan identifica la
necesidad de aumentar la
complejidad wurbana para
generar un barrioc mas

rico ¥ vivo. Para
conseguir este objetivo
se apoya el
acondicionamiento de

nuevos locales en todos
los barrios que forman el
ambito de actuacidén y se
fomenta, a su vwvez, la
mejora de los existentes.

Sector

Zona Norte de Alicante

formacidén del proyecto
Juan XXIII 2°

in
Barrios
Barrio

4+ espacios

libres entre bloques

-

icacion

i i .

libres
ientos + movilidad

espacios
equipamien

+

omica

-

actividad econ
gestién del proyecto

social

PROMOTOR PROYECTO ORIGINAL:
Ayuntamiento de Alicante.
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_O3.7.IDENTIFICACICN DE LOS RASGOS COMUNES DE LOS CASOS DE ESTUDIO.

Tras el estudio, andlisis y elaboracién de las fichas resumen de los
tres casos de estudio se procede a sintetizar la informacidén en un cuadro
donde se vuelca la informacidén mas relevante sustraida de los procesos de
regeneracién urbana integral, teniendo en cuenta los siguientes aspectos:

01. Diagndéstico urbanistico.

02. Diagnéstico edificaciédn.

03. Diagnéstico social.

04. Plan de Rehabilitacidén Integral

a. Agentes implicados.

b. Andlisis y diagnébéstico.
c. Objetivos.

d. Gestiédn.

e. Financiacién.

f. Resultados.

g.

Acciones ya realizadas.
En este cuadro cada color se identifica con unos de los casos:
- Rojo: San Martin de Porres. Cdédrdoba
- Verde: Barrio Picarral-Balsas de Ebro Viejo. Zaragoza
- Azul: Barrios Zona Norte. Alicante
Se marcan las variables recogidas en cada uno de los casos y una vez
realizado, con un simple golpe de vista se pueden observar las variables

que se repiten en la mayor parte de los casos.

A continuacidén se muestra este cuadro resumen.



. SAN MARTIN DE PORRES. CORDOBA

BARRIO DEL PICARRAL-BALSAS
DE EBRO VIEJO. ZARAGOZA

'l' BARRIOS ZONA NORTE. ALICANTE

EXTENSION: 22 ha Edad Hombres'Mujeres
POBLACION:6000 personas e :
B0 @ 84 - b
N° DE VIVIENDAS: 1920 10814
60 a &4
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PROMOTOR DEL PLAN INTEGRAL DE REHABILITACION: Empresa Piblica de Suelo de Andalucia (EPSA).

AMBITO: Barrio situado en el Distrito Sur de la ciudad de Cérdeba, en el margen izquierdo
del Guadalguivir.

FROMOTOR DEL PROYECTO ORIGINAL: Obra Sccial Cordobesa Huertos Familiares y Obra Sindical
del Hogar.

AND DE CONSTRUCCION: Afios 60.
CLASIFICADC COMO BARRIO VULNERABLE: Si.

FREMIOS: Experiencia catalogada como GOOD en el Concursco de Buenas Practicas patrocinado
por Dubai en 2010.

EXTENSION: 63,57 ha Edad Hombres:Mujeres
90 a 94 ' : '
POBLACION:13800 personas 00 & sa |
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: 60 a 64 :
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20 a 24 P g————— ¥
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PROMOTOR DEL PLAN INTEGRAL DE REHABILITACION: Sociedad Municipal de Rehabilitacién Urbana
de Zaragoza (SMRUZ).

AMBITO: Barrio situado al norte de la ciudad de Zaragoza.

PROMOTCOR DEL PROYECTO ORIGINAL: Obra Sindical del Heogar y el Patronato Municipal de
la Viwvienda.

ANQO DE CONSTRUCCION: Afios 60.
CLASIFICADO COMO BARRIC VULNERABLE: Si.

PREMIOS: Experiencia catalogada como BEST en el Concurso de Buenas Practicas patrocinado
por Dubai en 2010.

EXTENSION: 188,43 ha Edad Hombres Mujeres

90 a 94
80 a B4
70 a
60 a
50 a 54*--~-~-~:"-"
a
a

POBLACION:37.189 perscnas
N°® DE VIVIENDAS: 13.138

TNVERSICN: 167.708.598 Eurcs i

30
20 a 24
10 a 14

PROMOTOR PROYECTO ORIGINAL: Ayuntamiento de Alicante. Patronato Municipal de
Vivienda de Alicante.

FECHA CONSTRUCCION:Afos 60,

PROMOTOR PROYECTO DE REGENERACION: Promocién publica e iniciativa privada,
(Empresa CALPISA) en el caso del barrio Juan XXIII 2°Sector.

CLASIFICADO COMO BARRIO VULNERABLE: Si.

FREMIOS: Experiencia catalogada como GOOD en el Concursc de Buenas Practicas
patrocinado por Dubai en 2010.



. SAN MARTIN DE PORRES. CORDOBA

. BARRIO DEL PICARRAL-BALSAS . BARRIOS ZONA NORTE. ALICANTE

DE EBRO VIEJO. ZARAGOZA

EXTENSION: 22 ha
POBLACION: 6000 perscnas
N°® DE VIVIENDAS: 1920

INVERSION:46 millones Euros

EXTENSION: 63,57 ha

POBELACION:13800 personas

N° DE VIVIENDAS: 6000

INVERSION: 30 millones Eurcs

EXTENSION: 188,43 ha
POBLACION:37.189 perscnas
N® DE VIVIENDAS: 13.138

INVERSICN: 167.708.598 Eurcs

IDENTIFICACION DE LOS RASGOS COMUNES DE LOS CASOS DE ESTUDIO

_01. DIAGNOSTICO URBANISTICO

Conexién con la ciudad

Nivel de equipamientos

Nivel de eguipamientos en desuso
Nivel de espacios libres

Calidad de espacios libres

Calidad espacios libres entre blogues

Problemas titularidad
espacios libres entre bloques

Problemas movilidad
Problemas aparcamiento

Nivel de complejidad urbana

_02. DIAGNOSTICO EDIFICACION

Entigiledad de la edificacién

Nivel de conservacion de la edificacidn
Nivel de conservacién de las instalaciones
Nivel de viviendas sin ascensor

Problemas habitabilidad

Nivel formaciédn comunidades de vecinos

Problemas tituralidad

03. DIAGNOSTICO SOCIAL

Nivel de envejecimiento de la poblacién
Nivel de poblacién inmigrante

Nivel grupos en exclusién social

Mivel grupos étnicos

Indice tasa de desempleo

Nivel cultural

Nivel de renta

Problemas de drogodependencia

Inseguridad

Bajo

Bajo

Bajo

Medio

Medio

Medio

Alto

Alto

Alto



. SAN MARTIN DE PORRES. CORDOBA . BARRIO DEL PICARRAL-BALSAS . BARRIOS ZONA NORTE. ALICANTE
DE EBRO VIEJO. ZARAGOZA

EXTENSION: 22 ha EXTENSION: 63,57 ha EXTENSION: 188,43 ha
POBLACION: 6000 perscnas POBELACION:13800 personas POELACION:37.189 personas
N® DE VIVIENDAS: 1920 N® DE VIVIENDAS: 6000 N°® DE VIVIENDAS: 13.138
INVERSION: 46 millones Euros INVERSION: 30 millones Euros TNVERSICHN: 167.708.598 Eurcs

IDENTIFICACION DE LOS RASGOS COMUNES DE LOS CASOS DE ESTUDIO

_04. PLAN DE REHABILITACION INTEGRAL

Agentes implicados Gestién
. . . Administracién estatal . @ @ cCoordinacién interinstitucional
@ ® @ :ininistracién autonédmica @® ©® @ orficinas de Rehabilitacién
en ambito de actuacidén

. . . Administraciédn local

. Prioridad a las comunidades mas
® O @ :sociaciones de vecinos organizadas
. . . Residentes Financiacién

. ONGs . . . Fondos Europeos
Analisis y diagnéstico Fondos Estatales

@ @ cEcuipo multidisciplinar @® @ rondos Autonémicos

@ @ rarticipacién ciudadana . . Fondos Municipales

Objetivos . . Particulares
@® @ ejora de la imagen urbana Resultados
. . Mejora conexién con la ciudad . . Blogues rehabilitados

. . Creacidn comunidades de wvecinos

® @ oifusion

. . Catalogado como Buena Practica

® @ ~deptar las edificaciones
a los esténdares de confort

@® @ Integracioén social

. . Potenciacién de la mezcla social
. . Mejora de la imagen urbana

Actuaciones
@ @ :cjora de 1as dotaciones

. . Mejora de la accesibilidad (ascensores) . .
Mejora de las conexiones

. . Mejora de la eficiencia energética

@® @ rejora de 1a movilidad

. . Implantacién de energias renovables
. Mas aparcamiento

® @ 1nscrcién de nuevos equipamientos P
Rhorro energético

. Insercién de nuevas zonas verdes
. . Impacto y respuesta social

. . Aumento de la complejidad urbana
. . Mejora de la calidad de vida de

. . Reurbanizacidén los residentes

@ @ cambioc muy positivo en la

. . Aumento del espacioc para el peatédn
percepcién del barrio

@ @ r:ataniento espacios libres entre blogues

@ @ colaboracion entre
@ @ rratamiento espacios libres administraciones

@ Renovacidn de usos

Programas de formacidn
Acciones ya realizadas

Programas de emplec

® ©® @ rehabilitacién de bloques
. Programas de convivencia vecinal .

@ r:ratamiento espacios libres
Programas de pedagogia del habitat entre blogques

Programas de integracién de inmigrantes L @ =reurbanizacién

Acciones de ayuda dirigidas a ancianos

Servicio de asistencia social y educativa
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_O3.7.IDENTIFICACICN DE LOS RASGOS COMUNES DE LOS CASOS DE ESTUDIO.

Tras el estudio, andlisis y elaboracién de las fichas resumen de los
tres casos de estudio se procede a sintetizar la informacidén en un cuadro
donde se vuelca la informacidén mas relevante sustraida de los procesos de
regeneracién urbana integral, teniendo en cuenta los siguientes aspectos:

01. Diagndéstico urbanistico.

02. Diagnéstico edificaciédn.

03. Diagnéstico social.

04. Plan de Rehabilitacidén Integral

a. Agentes implicados.

b. Andlisis y diagnébéstico.
c. Objetivos.

d. Gestiédn.

e. Financiacién.

f. Resultados.

g.

Acciones ya realizadas.
En este cuadro cada color se identifica con unos de los casos:
- Rojo: San Martin de Porres. Cdédrdoba
- Verde: Barrio Picarral-Balsas de Ebro Viejo. Zaragoza
- Azul: Barrios Zona Norte. Alicante
Se marcan las variables recogidas en cada uno de los casos y una vez
realizado, con un simple golpe de vista se pueden observar las variables

que se repiten en la mayor parte de los casos.

A continuacidén se muestra este cuadro resumen.
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_93.8.BARRERAS A LA REGENERACION URBANA INTEGRAL Y SUS POSIBLES
SOLUCIONES.

Barreras

La regeneracidén urbana integral todavia no se ha establecido como un
método de intervencién en la ciudad sistematizado debido a diferentes
causas que se describen a continuacidn:

- En primer lugar, los procesos de rehabilitacién presentan
muchas incertidumbres y obstaculos por lo gque no son
atractivos para la inversidén por parte del sector
privado. Ademéds, si como en la mayoria de los casos que
se han dado hasta ahora, se trata de rehabilitaciones
aisladas a muy pequefia escala, ha sido muy dificil la
captacién de financiacién privada.

- Por otra parte, el escaso conocimiento sistematizado del
parque edificado segtn su época de construccidén y su
tipologia edificatoria dificulta en gran medida la
intervencién sobre la ciudad ya que en cada caso concreto
es necesario estudiar a fondo las edificaciones para su
posterior rehabilitacién. Se dispone de muy pocos o
ninglin datos previo que agilice el proceso.

- La rehabilitacién v regeneracidn urbana no estéan
constituidas como un sector definido de actividad, los
técnicos no reciben formacidén especifica y es palpable
una falta importante de tecnologia y técnicas adecuadas a
la rehabilitacién. Esta situacidén pone de manifiesto las
carencias existentes para que la regeneracidédn urbana se
constituya como un instrumento de intervencién
generalizado.
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En lo que respecta a la legislacién wurbanistica, los
procesos de rehabilitacidén y regeneracidén urbana no se
han contemplado de una adecuada y con el peso tan
importante con el que deberian haber aparecido. Sin una
legislacidén bien articulada y un marco normativo que
respalde estos procesos no se podré lograr su
implantacién normalizada.

La propia legislacién vigente pone muchas trabas a la
hora de rehabilitar los edificios. El cumplimiento de los
Documentos Bédsicos del Cdédigo Bésico de la Edificacidén en
muchas ocasiones es econdémica y técnicamente imposible.
Este hecho produce que 1los profesionales se sientan
inseguros juridicamente a la hora de intervenir sobre el
parque edificado.

Faltan instrumentos de planeamiento especificos para las
actuaciones de rehabilitacidén en &reas.

Para que los procesos de regeneracidédn urbana integral
fructifiquen necesitan una gestién fluida y coordinada.
Es esencial la cooperacidén constante entre los diferentes
niveles de la administracidén (estatal, autondémica vy
local), asi <como entre sus diferentes secciones. Al
tratarse de un proceso con enfoque integrado se trabaja
sobre multiples aspectos al mismo tiempo (entorno fisico,
social, econdmico, medioambiental..), tratidndose de un
proceso muy complejo donde deben interrelacionarse las
acciones para que logren la revitalizacidén del ambito.

Existe una destacable ausencia de agentes locales con
competencias y capacidades para ejecutar los programas de
regeneracién urbana.

Al no existir casi experiencias en actuaciones de
regeneracién integral, la mayoria de la poblacidédn carece
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de concienciacién sobre la necesidad de actuar sobre la
ciudad construida.

Espafia cuenta con un mercado del alquiler insuficiente:
un 17% frente al 83% de la propiedad, en comparacidén con
el mercado europeo que presenta un 38% frente al 62% de
vivienda en propiedad. ™' Ademds, carece de organismos
orientados a la provisidén de vivienda social en régimen
de alquiler.

Una de las barreras méds importantes es la ausencia de
financiacién. La escasez de recursos impide poner en
marcha las intervenciones.

La correcta intervencidén sobre la ciudad existente es un
proceso que entrafia una gran complejidad debido a la gran
cantidad de factores que se ven afectados.

Existe una ausencia de mecanismos eficaces de integracién
entre las distintas politicas sectoriales implicadas en
el proceso.

LXXUI patos del Ministerio de Fomento.
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la regeneracidédn urbana integral se consolide y se convierta

extendido vy generalizado por todo el territorio son

serie de importantes cambios. Entre ellos se encuentran:

Los distintos niveles de la administracidén (estatal,
autondémica y local) deben trabajar de forma conjunta,
concentrando sus recursos, debido a la envergadura tanto
cualitativa como cuantitativa que conllevan los problemas
que se abordan en las actuaciones de regeneracidén urbana.
Asimismo, las intervenciones deben estar profundamente
coordinadas, es esencial un importante cambio en las
administraciones y en sus agentes, para dgue no se
produzca una simple acumulacidén de politicas sectoriales,
sino que todos los campos se desarrollen y se apliquen
sinérgicamente.

Deben potenciarse los entes de gestién mixtos (publico-
privados), asi como la accién privada para que la
rehabilitacién urbana pueda llevarse a cabo a una mayor
escala. La financiacidén publica no es suficiente para
llevar a cabo estos proyectos.

Es necesaria una mayor concienciacién e implicacién de la
ciudadania. Tal y como se ha visto en los casos de
estudio, la participacidén ciudadana es una de las claves
para que estos procesos fructifiquen. Tanto es asi, que
en muchos de los casos estos procesos se inician por la
presién de los vecinos que son los méds conscientes de las
necesidades de sus barrios.

La poblacidén debe conocer 1los enormes beneficios que
conlleva la regeneraciodn urbana desde un enfoque
integral, desde la considerable reduccién del consumo de
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nuevo suelo, menores necesidades de movilidad, hasta la
reduccidén del consumo energético como de residuos vy
emisiones de CO2. Si los ciudadanos estén concienciados
apoyaran y participaréan en las actuaciones de
rehabilitacién que puedan darse en sus espacios de
residencia y convivencia vecinal.

- Creacién de un nuevo sector bien estructurado y orientado
hacia la ciudad y la edificacién existente. Apoyado en
nuevos instrumentos normativos y de planeamiento
especificos, nuevos e innovadores recursos técnicos..

- Es necesario clarificar el marco competencial de los
distintos niveles de 1la administracién vy renovar la
legislacién urbanistica, normativa sectorial de vivienda

y legislacién concurrente. Asi como articular
herramientas 4&giles de gestién que dinamicen los
procesos.

- Introducir politicas publicas de regeneracidén urbana
mediante instrumentos especificos.

- Las ayudas econbémicas deberian extenderse a otros usos,
no sé6lo al residencial. Debe mejorarse, clarificarse,
simplificarse y agilizarse la tramitacién de las ayudas.

- Se debe extender y profundizar en el concepto deber de
conservacidn, introducir el concepto de ruina energética
y la necesidad de intervencién.

- Ampliar las obras necesarias por razdn de confort térmico
y eficiencia de las instalaciones para su adaptacidén a
las normativas.

- Fortalecer el tejido asociativo, dotar de mayor entidad
juridica a las comunidades de propietarios y crear una
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comunicacién fluida y cooperativa entre los diferentes
intervinientes en el proceso.

- En rehabilitacidn es clave encontrar el equilibrio entre
el aprovechamiento de lo construido y la incorporacidn de
nuevas prestaciones, es decir, mejorar el parque
edificado, compatibilizando tradicidén e innovacidn. Esto
requiere de un marco normativo especifico para 1los

edificios existentes, que plantee requerimientos
adaptados a su propia realidad 0% a sus
potencialidades .V

- Los profesionales del sector (arquitectos, aparejadores,
asi como los diferentes oficios implicados) deben recibir
una formacién enfocada hacia la rehabilitacién tanto en
su parte técnica como en la de gestiédn para lograr
actuaciones de gran calidad. Al mismo tiempo, es esencial
impulsar la continua investigacidén en este campo para ir
mejorando y ampliando de manera continua los
conocimientos e instrumentos a aplicar en la materia.
Este fomento de 1la innovacién debe 1llevarlo a cabo
conjuntamente las administraciones, las universidades vy
el sector de la construccidn.

- Consolidacidén progresiva de especialistas en la
regeneracién urbana integrada capaces de gestionar el

proyecto durante todo su ciclo de vida.

- Incentivos fiscales para atraer a la inversidén privada.

LXXIV ryBIO DEL VAL, Juan. Ponencia: Rehabilitacidén urbana en Zaragoza. La
experiencia reciente. Luces y sombras de la rehabilitacidn urbana en Espafa. Un
repaso critico: La hora del relevo. “Regeneracidén urbana integral. Revitalizaciodn
de barrios y rehabilitacidn energética de edificios existentes. Nuevas estrategias
y modelos de gestidn inteligentes.” Valencia, 13 de abril de 2011.
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- Dinamizacién del sector del alquiler, promover una mayor
flexibilidad vy eficiencia del usos del ©parque de
viviendas. Impulso del algquiler social para los grupos
méds desfavorecidos que tienen una necesidad imperante de
vivienda.

- Politica fiscal que penalice ©plusvalias vy favorezca
alquileres.

- Introduccidén de normativa especifica para rehabilitacidn
de edificios.

- Realizacién de estudios sistematizados del parque de
viviendas existentes. Un buen ejemplo es el estudio
llevado a cabo en Zaragoza sobre los Conjuntos Urbanos de
Interés expuesto anteriormente.

- Fomentar la creacidén de bases de datos de materiales vy
sistemas de intervencidén en la rehabilitacidn.

- Promover la cultura de la rehabilitacién. Incentivar la
difusidén y la comunicaciédn.

- Cambio de la politica de vivienda y de los instrumentos
econémicos-financieros vinculados a ella.

- Articular un marco econdémico especifico para la
rehabilitacién.

- Desarrollar un Plan Estatal de Regeneracién Urbana.

- Cambios en la Ley de Propiedad Horizontal y la Ley de
Arrendamientos Urbanos.



_03. Regeneracién urbana integral: un reto para el futuro

03.9. Un importante paso: Ley de Rehabilitacidn, Regeneracidén y Renovacidn Urbanas
y Plan Estatal de Fomento del Alquiler de Viviendas, Rehabilitacidén, Regeneracidn y
Renovacidén Urbana (2013-2016)
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_03.9. UN IMPORTANTE PASO: LEY DE REHABILITACION, REGENERACION Y
RENOVACION URBANAS Y PLAN ESTATAL DE FOMENTO DEL ALQUILER DE VIVIENDAS,
REHABILITACION, REGENERACION Y RENOVACION URBANA (2013-2016).

En los Ultimos meses se han ido gestando una serie de cambios
normativos en la linea de la regeneracién que resultan ser muy
esperanzadores.

Ante los problemas de gran calibre que azotan a Espafia, como es el
caso de la gran cantidad del parque inmobiliario que se encuentra
envejecido e infrautilizado junto con las dificultades de acceso a la
vivienda por parte de la poblacién més vulnerable por la ausencia de
puestos de trabajo y de financiacidén, dos nuevos textos pretender ayudar a
solucionar esta terrible situacidn:

- Ley de Rehabilitacidén, regeneracidén y renovacidn urbanas.
- Plan Estatal de Fomento del Alquiler de Viviendas, rehabilitacién,
regeneracién y renovacidén urbana (2013-2016).

En el anterior plan estatal de vivienda (Plan Estatal de Vivienda vy
Rehabilitacién 2009-2012) ya se contemplaba el término rehabilitacidén de
una manera timida, pero en este nuevo plan se produce un importante paso
al apostar expresamente por la rehabilitacién, la regeneracidén y la
renovacién urbana.

Esta nueva ley tiene precedentes en una serie de leyes autondmicas,
principalmente en las &reas con mayor actividad turistica, gque promueven
la rehabilitacidén y renovacidédn urbana. Son destacables entre ellas:

- Ley 2/2009 de 19 de marzo, de rehabilitacién y mejora de barrios de los
municipios de Illes Balears.

- Ley 2/20113, de 29 de mayo, de renovacidén y modernizacidén turistica de
Canarias.

Los principales objetivos de estos cambios en la politica de
vivienda van encaminados al la reconversidén y reactivacidén del sector de
la construccidén que actualmente se encuentra sumido en una profunda
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crisis, mejorar considerablemente el estado del parque de viviendas que
cuenta con importantes problemas de accesibilidad, habitabilidad,
eficiencia energética.., asi como garantizar el derecho constitucional a
una vivienda digna, vya gque hoy en dia muchas personas tienen serias
dificultades para acceder a una vivienda o sobrellevar las deudas
hipotecarias.

Tal y como se ha comentado en anteriores apartados, el mercado
espafiol de alquiler es muy escaso y, por ello, el nuevo plan estatal tiene
como uno de sus principales objetivos reforzarlo y propiciar un cambio de
modelo. Un nuevo modelo en el que se facilite el acceso a la vivienda a
los sectores de la poblacidén con menos recursos, se fomente el alquiler
como via para el acceso a la vivienda y, al mismo tiempo, ofrecer una
salida a la gran cantidad de viviendas actualmente desocupadas. Este nuevo
modelo que se pretende impulsar se basa también en el fomento de la
regeneracién y renovacidén urbanas y de la rehabilitacién de edificios,
para lograr una mayor calidad y eficiencia de las ciudades y de las
construcciones desde un enfoque de sostenibilidad fisica, econdmica,
social y mediocambiental, y con ello, cumplir los compromisos fijados en la
Estrategia Europea 2020 respecto a la mejora de la eficiencia energética
de los edificios y ciudades.

En la nueva Ley aparece el concepto de actuaciones sobre el medio
urbano, se define como aquéllas que tienen por objeto realizar obras de
rehabilitacidn edificatoria, cuando exlistan situaciones de insuficiencia o
degradacién de 1los requisitos bdsicos de funcionalidad, seguridad y
habitabilidad de 1las edificaciones, y de regeneracidén 'y renovacion
urbanas, cuando afecten, tanto a edificios, como a tejidos urbanos.™*V

Para fomentar estas intervenciones sobre el medio urbano, la
iniciativa no s6lo puede partir de las Administraciones Publicas sino
también de los propietarios, incluyendo las comunidades y agrupaciones de
comunidades de propietarios, las cooperativas de vivienda constituidas al
efecto, los propietarios de terrenos, construcciones, edificaciones y

LXXVLey 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacidn, regeneracidén y renovacion
urbanas. Publicada en BOE de 27 de junio.
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fincas urbanas, los titulares de derechos reales o de aprovecha- miento, y
las empresas, entidades o sociedades que 1ntervengan en nombre de
cualquiera de los sujetos anteriores. VI

En casos de actuacién integrada 1los propietarios también podrén
participar en la gestidén y la ejecucidn de las actuaciones, siempre vy
cuando se hayan constituido como asociaciones administrativas. Cuando asi
lo hagan, los propietarios podrdn redactar y presentar a tramitaciodn 1os
instrumentos de ordenacidén y gestidon precisos para llevar a cabo 1las
actuaciones sobre el medio urbano.X*VI

Cuando se trate de actuaciones de iniciativa publica, las obras
podrédn ejecutarse directamente por la Administracién o a través de
concurso publico. Con estas medidas se pretende incentivar a los
propietarios y a las empresas o entidades de rehabilitacién en la
iniciativa y ejecucidén del proceso rehabilitador.

Con la actual Ley del Suelo de 2008 las actuaciones sobre suelo
urbano tenian préacticamente las mismas cargas gque sobre el suelo
urbanizable, lo gque hacia que las actuaciones de rehabilitacién fueran
econdémicamente inviables. La ley de rehabilitacidén, regeneracidn vy
renovacidén urbanas flexibiliza el régimen Jjuridico aplicable al suelo
urbanizado, reduciendo las cargas aplicables:

- No todo aumento de edificabilidad, densidad o cambio de uso ligado a
una actuacidén de rehabilitacidén se considerard plusvalia,

- Las posibles plusvalias (por incremento de edificabilidad, densidad
o cambios de uso) podrdn utilizarse para garantizar la viabilidad

LXXVILey 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacidn, regeneracidén y renovacion
urbanas. Publicada en BOE de 27 de junio.

LXXVII 1,0zan0 CUTANDA, Blanca. Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacidn,
regeneracién y renovacidén urbanas: hacia el “agente rehabilitador”.
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econdmica de la operacién de rehabilitacidn.M**VIIT

En resumen, para financiar estas actuaciones se permite a las empresas
de rehabilitacién y a las asociaciones administraciones de los
propietarios que reciban compensaciones en forma de incremento de la
edificabilidad o densidad, o introduccidén de nuevos usos, asi como la
posible utilizacién del suelo, vuelo y subsuelo de forma diferenciada.
Este tipo de vinculacidén podria suponer un riesgo en el futuro si no se
realiza de forma racional, ya que de no hacerlo, dentro de un tiempo se
podria tener una ciudad hiperdensa.

La manera propuesta de intervencidén para la rehabilitacién tiene
similitudes con la figura del agente urbanizador.

Con la nueva ley también se facilita la realizacidédn de obras en las
viviendas para mejorar la eficiencia energética de los hogares, como es el
cerramiento de terrazas 'y balcones (permitiendo el aumento de la
edificabilidad de 1las viviendas en este caso) y obras de aislamiento
térmico por el exterior, pudiendo ocupar superficies de espacios libres o
de dominio publico.

Para hacer viables estas actuaciones esta nueva ley facilita que la
iniciativa privada intervenga en estas actuaciones con recursos propios a
cambio de mayor densidad, de nueva edificabilidad o cambio de usos vy
mediante la aplicacién de economias de escala.

Respecto al parque edificado espafiol, esta nueva ley constata que la
Inspeccidén Técnica de Edificios (ITE), gque hasta el momento es el Unico
instrumento para diagnosticar el grado de conservacién de un edificio, es
totalmente insuficiente. Se deroga y se sustituye por el Informe de
Evaluacién del Edificio.

Sin embargo, esta nueva ley sbélo es el comienzo de una necesaria e
imperante consecucidén de cambios. En este nuevo texto normativo sbélo se

LXXVIIILey 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacidén, regeneracidén y renovacion
urbanas. Publicada en BOE de 27 de junio.
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perciben un conjunto de pinceladas a favor de la rehabilitacién y la
regeneracién urbanas. Todavia se perciben muchos aspectos que quedan sin
resolver de una visién sdbdélida. Este es el caso, por ejemplo, de la
financiacidén, el texto no especifica nada sobre la cantidad de las ayudas
puiblicas para la ejecucidédn de las actuaciones y de los plazos para
obtenerlas.

Por otra parte, esta nueva ley presenta una nueva problemdtica. La
extensién del deber de conservacidén puede llevar a un enfrentamiento entre
los propietarios de las viviendas y los agentes privados rehabilitadores,
ya que podrian forzar a éstos a unas obras de coste desproporcionado bajo
el pretexto de la rehabilitacidén. En el caso de que se produjera este
hecho podria conllevar expropiaciones y traslados forzosos entre otras
gravisimas consecuencias. Gran parte de los admbitos con mayor necesidad de
actuaciones de rehabilitacién y regeneracidén son precisamente los que
acogen a colectivos més vulnerables y con menos recursos, por ello, es
esencial que se tenga especial atencidén a regular esta problemdtica para
evitar las posibles consecuencias que impedirian un correcto proceso de
regeneracién urbana.

La rentabilidad y 1la viabilidad econdémica de las operaciones de
regeneracién y rehabilitacidén urbana no pueden conseguirse con un aumento
desproporcionado de los deberes de los propietarios de las viviendas y el
cuestionamiento de derechos de realojamiento de sus ocupantes.

Otro punto negativo a destacar en esta ley es la desproteccidédn del
espacio publico. Por la blUsqueda de la rentabilidad de las operaciones,
anteriormente comentada, se pretende admitir el aumento indiscriminado de
la edificabilidad vy densidad para conseguirla, sacrificando el tan
importante interés publico urbanistico. La conversidén de estos espacios en
solares edificables indiscriminadamente afectarian gravemente al
desarrollo de la convivencia vy la sostenibilidad social del Dbarrio,
imposibilitando la buscada regeneracidén urbana.
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_04.CcONCLUSIONES

- FRACASO DEL MODELO DE DESARROLLO URBANO ACTUAL.

El actual modelo de desarrollo urbano se encuentra totalmente
obsoleto. Es totalmente insostenible continuar con un modelo
centrado en la creacidén de la nueva ciudad, consumiendo suelo de
manera indiscriminada como si se tratara de un recurso ilimitado (se
ha aumentado en veinte afios mads de un 50% la superficie artificial).

Ademéds de la destruccidédn de suelos virgenes, este modelo
basado en la conurbacién difusa con predominio de las bajas
densidades y la vivienda unifamiliar incrementa a grandes niveles
las necesidades de transporte con las consiguientes emisiones de CO2
a la atmésfera, disminuyendo en gran medida el contacto
interpersonal impidiendo las relaciones (segregacidén social) vy
reduciéndo al minimo la complejidad wurbana ya gque opta por la
fragmentacién y la separacidédn de funciones, entre otras muchas
consecuencias.

El impacto ambiental producido es muy preocupante debido al
creciente consumo de energia Y materiales por el incremento de las
distancias y la velocidad del transporte, ademds de la gran cantidad
de produccidén de residuos.

Se estd perdiendo la riqueza de las ciudades compactas,
heterogéneas, repletas de diferentes usos, de interaccidén entre sus
habitantes, escasa necesidad de transporte privado por las cortas
distancias y la eficiencia del transporte publico. Es necesario
volver al modelo que ha demostrado sus bondades a lo largo de los
siglos en nuestro continente, un modelo mucho més eficiente
energéticamente.
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- EL FUTURO SE ENCUENTRA EN LA CIUDAD CONSTRUIDA.

El fracaso del actual modelo de desarrollo urbano junto con la
actual crisis econdémica, medioambiental y social que asola nuestro
pais ha puesto de manifiesto la necesidad de un cambio profundo en
la forma de intervenir en la ciudad. Es el momento de actuar sobre
la ciudad construida poniendo en valor su pasado, interviniendo
sobre su presente y otorgadndole un valioso nuevo ciclo de vida para
el futuro.

La ciudad construida cuenta con multitud de oportunidades que
estdn a la espera de ser aprovechadas. Como es el caso de numerosos
barrios periféricos que fueron construidos en las décadas de los
aflos 60 y 70 para cubrir las necesidades de vivienda que surgieron
por la inmigracién masiva del campo a la ciudad. Estas barriadas se
construyeron con materiales de bajo coste, répidos tiempos de
ejecucidén, minimas dotaciones y servicios, bajos o nulos estéandares
de confort y atendiendo a las necesidades de una tipologia de
familia que hoy en dia es muy diferente. Actualmente, estos barrios
se encuentran totalmente obsoletos, se hallan en una situacidén de
vulnerabilidad muy preocupante. Problemas sociales
(drogodependencia, segregaciodn social, absentismo escolar,
inmigracién..), econdémicos y medioambientales agravan aceleradamente
la situacidén. Estos barrios estédn esperando que se intervenga sobre
ellos atendiendo a todos los niveles para integrarlos en el resto de
la ciudad y mejorar la calidad de vida de sus habitantes.

Al mismo tiempo, la actuacidédn sobre la ciudad es esencial para
frenar el gravisimo deterioro medioambiental que sufre nuestro
planeta. Las ciudades son las principales consumidoras de energia,
generadoras de residuos y productoras de emisiones nocivas a la
atmésfera. Un cambio drastico en las actuaciones debe producirse
para modificar su metabolismo y qgque sean sostenibles para asegurar
el futuro de las generaciones futuras.
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- ESPANA CUENTA CON UN PARQUE EDIFICADO ENVEJECIDO, DEGRADADO,
SOBREDIMENSIONADO E INFRAUTILIZADO.

El parque edificado espafiol se encuentra en una situacidn
preocupante de degradacidén e infrautilizacidén. Los datos ponen de
manifiesto este hecho: en Espafia existen alrededor de 650.000
viviendas acabadas, nuevas y sin vender, mientras que el 58% del
parque edificado es anterior a 1980 (13.759.266 viviendas) y casi el
21% cuentan con més de 50 afios (5.226.133 viviendas). "*¥ gon
urgentes 1intervenciones de rehabilitacidén, de regeneracidén y de
renovacién urbanas para adaptar las edificaciones a los esténdares
actuales de confort, habitabilidad y accesibilidad, mejorando de una
manera muy beneficiosa la eficiencia energética de los edificios.

La ciudad construida nos brinda un extenso y envejecido parque
edificado con una imperante necesidad de intervencidén. E1l reto para
el futuro es devolverle a la ciudad sus valores propios que le han
sido arrebatados por el nuevo modelo de desarrollo. Al generar
inmensas piezas de nueva ciudad se ha ido abandonando multitud de
espacios de la ciudad existente. Estos espacios son ambitos repletos
de posibilidades donde es vital actuar para lograr la cohesidn
social, la revitalizacidén econdmica, la mejora medioambiental..

- APOSTAR POR LA REGENERACION URBANA INTEGRAL COMO INSTRUMENTO DE
INTERVENCION.

La regeneracidén urbana integral se perfila como el instrumento
de intervencién en la ciudad més iddéneo para el futuro. Tiene como
principal objetivo regenerar el tejido wurbano con criterios de
sostenibilidad social, medioambiental y econdémica. Es necesario
establecer una estrategia de intervencidén en la que la integralidad
de las acciones detengan el deterioro del tejido urbano y social del

LXXIXLey 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacidn, regeneracidén y renovacion
urbanas. Publicada en BOE de 27 de junio.
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barrio, preservando 1los valores patrimoniales, fortaleciendo 1la
cohesidén social y la economia local.

Se trata de una recualificacién del espacio y del patrimonio
edificado, mejorando la calidad de wvida de los ciudadanos,
revitalizando el espacio publico, mejorando el hébitat wurbano,
incorporando nuevas dotaciones y comercios para lograr la deseada
reactivacién.

Para lograr la regeneracidén no es suficiente la intervenciédn
Unicamente sobre el espacio fisico, es tan o mds importante actuar
sobre el componente social, econdémico y medioambiental.

Los procesos de regeneracidédn urbana integral deben partir de
un profundo estudio por parte de un equipo multidisciplinar debido a
la gran cantidad de factores diferentes intervinientes en el &ambito
urbano. Tras el andlisis se desarrolla un diagndéstico claro dque
identifique las oportunidades y las problemédticas del objeto de
estudio. A partir del diagndéstico se redacta el plan de actuacidn
con estrategias integrales que potencie las oportunidades y combata
las problemdticas. Con la intervencidédn se 1llevan a cabo las
actuaciones siempre de manera coordinada en los diferentes campos.
El proceso siempre estard controlado por un sistema de seguimiento y
evaluacién. Se trata de procesos dilatados en el tiempo, por lo que
es esencial fijar objetivos a corto y medio plazo, y modificar las
acciones si es necesario ya que el proceso es dinédmico.

Los procesos de regeneracidn urbana integral tienen numerosos
beneficios. Se mejora el paisaje urbano, se evita la ocupacidén de
nuevo suelo, se reducen las emisiones, se mejora la eficiencia
energética de los edificios, se recupera la cohesidén social, se
reactiva la economia..
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- LA POBLACION: PARTE INDISPENSABLE EN EL PROCESO DE REGENERACION.

Mejorar la calidad de vida de los ciudadanos es uno de los
principales objetivos de la regeneracidén urbana integral. Y éstos
son una parte indispensable para que el proceso fructifique.

Los barrios objeto de intervencidédn son principalmente ambitos
que se caracterizan por los importantes problemas sociales, como
segregacidén social, exclusidén de minorias étnicas, drogodependencia..
En el proceso deben desarrollarse actuaciones enfocadas a resolver
esta problemdtica y a lograr la cohesidén social. Para ello, es muy
importante fomentar la participacidén ciudadana y el asociacionismo.
La poblacidén debe sentirse parte del proceso, conocer en qué fase se
encuentra y ser participe de la toma de decisiones.

- FINANCIACION, GESTION, LEGISLACION Y PREPARACION DE LOS AGENTES COMO
PRINCIPALES BARRERAS A LA REGENERACION URBANA INTEGRAL.

La regeneracién urbana integral se enfrenta a importantes
barreras para desarrollarse de forma sistematizada.

La escasez de financiacidén, principalmente privada, si se
trata de actuaciones de pequefia escala es muy dificil la atraccidn
de la inversidén de agentes privados.

Debe existir una gran coordinacidén entre los diferentes
niveles de la Administracién y de los diferentes sectores
intervinientes, asi como 6érganos de gestidén locales especializados.

Actualmente, es necesaria una normativa especifica y bien
estructurada que regule los procesos de regeneracioén y
rehabilitacién urbana.
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Los técnicos carecen de una formacidén especifica, ademés,
tampoco existen muchos materiales y soluciones desarrollados
especificamente para la rehabilitacién.

- EN LA ACTUALIDAD LA REGENERACION URBANA INTEGRAL NO SE DESARROLLA
COMO UN INSTRUMENTO DE INTERVENCION SISTEMATIZADO SINO COMO
ACTUACIONES AISLADAS EXPERIMENTALES.

Debido a las Dbarreras comentadas anteriormente, hasta el
momento sélo se han desarrollado actuaciones aisladas de
regeneracién urbana integral. Debido a la poca experiencia adquirida
en este instrumento de intervencidén, las actuaciones han sido
realizadas de forma experimental.

- ES NECESARIA LA CREACION DE UN SECTOR BIEN ESTRUCTURADO, BIEN
GESTIONADO Y APOYADO EN UNA SOLIDA POLITICA Y LEGISLACION DIRIGIDA A
LA REGENERACION URBANA INTEGRAL.

Para que la regeneracidén urbana integral se convierta en un
instrumento de intervencidén en la ciudad de forma sistematizada es
necesario la formacién de un sector de la rehabilitacién Dbien
estructurado, con técnicos y profesionales con preparacidn
especifica, nuevos materiales y soluciones constructivas recogidos
en bases de datos, catdlogos de soluciones..

Este sector debe estar apoyado en un politica centrada en la
regeneracién urbana integral con un plan estatal de regeneracidn
urbana y una legislacién especifica que regule los procesos. A su
vez, debe existir una coordinacién fluida y constante entre los
diferentes niveles de administracidén y agentes implicados.
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Deben introducirse una serie de importantes cambios para dgue
este nuevo instrumento de intervencidén se consolide y se implante en
nuestras ciudades. Todos los importantes cambios son dificiles vy
necesitan amplios periodos de tiempo. La nueva Ley de
Rehabilitacién, regeneracidén y renovacidédn urbanas y el plan Estatal
de Fomento del Algquiler de Viviendas, rehabilitacidén, regeneracién y
renovacién urbana (2013-2016) resultan esperanzadores y parecen ser
el principio del cambio.
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