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| RESUMEN |

El siguiente articulo aborda el desarrollo urbano
en distintas ciudades espafiolas. En este contexto,
los autores explican la necesidad de incorporar
el cuidado del medio ambiente en las nuevas
propuestas de conservacion y rehabilitacion de
conservacion y rehabilitacién de dreas urbanas.

| ABSTRACT |

The following article, discusses urban
development in different Spanish cities. In

this context, the authors explain the need to
incorporate the care for the environment in the
new proposals of conservation and rehabilitation
of urban areas.
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La regeneracién urbana en Espana

Revisién critica para un estudio de caso
de regeneracién sostenible

EXPERIENCIAS RECIENTES EN LA
REGENERACION URBANA

REHABILITAR AYER, REGENERAR HOY.
EVOLUCION DEL MARCO CONCEPTUAL
SOBRE LA INTERVENCION EN LA
CIUDAD CONSOLIDADA. NUEVOS Y
VIEJOS PROBLEMAS; NUEVOS Y VIEJOS
INSTRUMENTOS

En la experiencia espafiola durante el siglo

xx, la mirada hacia la ciudad consolidada es

un fenémeno que ha tenido lugar, en buena
parte, como reaccién pendular a los procesos
expansivos del desarrollismo urbano. Esto se
muestra claramente en el Gltimo cuarto de siglo.

Asi, a los periodos de construccién de la periferia
moderna de las ciudades espafiolas, bdsicamente
durante los afios 60 y 70, en los que la ciudad
tradicional era considerada un espacio obsoleto
que hay que olvidar o bien un solar que debe
construirse de cero, le siguen los afios ochenta,
con la pretensién de renovacion conceptual e
instrumental de la practica del urbanismol'l.

Los nuevos ingredientes son la busqueda de la
calidad formal a través del proyecto urbano con
el fin de recualificar los tejidos histéricos con los
equipamientos y servicios adecuados, los que se
han empezado a incluir en las nuevas periferias
que sustituyen a los Gltimos barrios de chabolas
(asentamientos humanos marginales) y, todo ello,
llevado de la mano de una ola de recuperacién
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del patrimonio edificado y de sus valores
histéricos y culturales. Como sefala Campesino
Ferndndez (1989) “el nuevo urbanismo
regeneracionista y rehabilitador se constituye

en ruptura alternativa a la renovacién salvaie,
tratando que la ciudad no sea un instrumento de
hacer dinero facil y rapido, sino el marco de la
convivencia urbana”.

De forma andloga, tras la expansién inmobiliaria
sobre el territorio que en Espafa ha durado
desde principios de los 90 hasta la crisis de
financiacién global que sorprende al mundo
en el afio 20071, en las instituciones, en la
academia, en la profesién y en una parte del
sector productivo se vuelve la mirada hacia

la infervencién sobre lo ya construido. Las
situaciones no son las mismas hoy que hace
30 afos, pero las necesidades de reformular
conceptos e instrumentos estén presentes en el
momento actual.

Por parte de la Comisién Europea vy los
gobiernos de la UE se ha buscado un consenso
sobre el concepto que aune las prdcticas de
renovacién urbana, rehabilitacién urbana 'y
revitalizacién que en décadas anteriores habian
tenido un protagonismo mayor o menor en
funcién de los procesos urbanos dominantes.

El documento de referencia, generado como

el marco conceptual, es la Carta de Toledo de
20108, en él se define la Regeneracién Urbana
Integrada. En esta linea se han producido
puestas en comUn de experiencias a lo largo
de los dos Ultimos afios para articular el marco
conceptual con la realidad de la practica
urbanistica y edificatoria existente .

2 Corine Land Cover.
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1. Las experiencias de los Ultimos afios son diversas. En este esquema se sitGan los casos que hemos tomado como
ejemplos. Los nUmeros identificativos aparecen en el texto junto con cada caso. Elaboracién propia a partir de

imdgenes publicadas.

EVOLUCION DE LA PRACTICA
DE LA INTERVENCION.
LAS ULTIMAS EXPERIENCIAS

Sin embargo, esta evolucién en lo conceptual
no supone un vuelco brusco desvinculado de la
prdctica urbana. Durante los afios de bonanza
econdémica las administraciones publicas
impulsaron un amplio abanico de experiencias
de regeneracién urbana. Si tuviéramos que
hacer una tipificacién rdpida podriamos sefalar

algunas clases de infervencién y algunos casos a
modo de ejemplo (Ficura 1).

LA ULTIMA GENERACION DE INTERVENCIONES
EN CENTROS HISTORICOS

Tras el éxito conservacionista de los planes de
proteccién de los centros histéricos durante

los 80 y 90, las propuestas se han embarcado
en los Ultimos afos en el propdsito de
compatibilizar la capacidad turistica y comercial

Bl “Conjunto de actuaciones integradas y coordinadas desde diversos departamentos sectoriales, sobre dreas o zonas de un tejido urbano que conjugan la rehabilitacién de edificios,
la posible renovacién (demolicién y construccién de nuevos edificios), la intervencién sobre el espacio publico o sobre los equipamientos, con otras de cardcter social, econémico
y/o ambiental, para su transformacién y mejora urbanistica, la revitalizacién econémica y la mejora de la calidad de vida de sus habitantes”. La Carta de Toledo de 2010 fue
firmada por los estados miembros de la Unién Europea para relanzar las politicas urbanas.

" En paralelo con el consenso institucional sobre el término de Regeneracién Urbana Integrada, los contenidos de las actuaciones han ido incorporando nuevos temas, tanto en el
discurso sobre lo que se ha de hacer en el futuro como en las Gltimas experiencias desarrolladas. Esta tendencia queda clara en el conjunto de ponencias de las jornadas sobre
“Regeneracién urbana Integrada y sostenibilidad” que tuvieron lugar en Madrid el afio 2010. La incorporacién de criterios de sostenibilidad en la regeneracién urbana es uno de
los temas novedosos en las intervenciones de los préximos afios en un marco de cambio del modelo de financiacién y de la necesidad de mejorar la eficiencia energética como uno
de los asuntos prioritarios en la agenda de la UE. Durante el afio 2010 tuvieron lugar los congresos SB+10 en Madrid; el Congreso Internacional Rehabilitacién y Sostenibilidad.
El futuro es posible en Barcelona y 10° Congreso Nacional de Medio Ambiente (CONAMA) cuya mesa de urbanismo se dedicé a la rehabilitacién de vivienda desde sus aspectos

ambientales y sociales.
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2. La estrategia verde en Santiago de Compostela. Recuperacién de los espacios naturales urbanos y mejora
del metabolismo urbano recuperando entre otros el ciclo del agua.

de su patrimonio con devolverle a estos espacios
urbanos la vitalidad perdida, tanto funcional
como demogrdfica. En el caso de Santiago

de Compostela hay programas para vincular

la vivienda pUblica en alquiler piblico con

la rehabilitacion de inmuebles o la puesta en
marcha de “estrategias verdes” de mejora del
metabolismo urbano de estos tejidos, con nuevas
miradas sobre el uso del agua, de los espacios
naturalizados y de la energia (FiGura 2).

En Lavapiés, la inversién publica se ha centrado
en la recualificacién de espacios publicos y de

equipamienfos como estrategia de integracion
de la diversidad cultural de un barrio que tiene
el 42% de poblacién inmigrante extranjera

perteneciente a 113 lugares de origen distintos.

Sin abandonar la rehabilitacién de vivienda,
la inversién en equipamientos de rango
metropolitano no ha supuesto el despliegue
de un proceso de gentrificacién masivo y sin
embargo ha permitido desarrollar un modo
de convivencia, que ha identificado a Lavapiés
como el espacio de la multiculturalidad
madrilefa .

151

Ayuntamiento de Madrid.

Experiencias parecidas, ajustadas a las
peculiaridades locales, se han desarrollado
en muchas ciudades espafiolas, entre las que
podriamos destacar la rehabilitacién del Casc
Antic y las discutidas operaciones de renovacién
en el Raval de Barcelona, las actuaciones en
los plazas en el centro histérico de Sevilla y la
recuperacién de solares como plazas como
una actuacién llamativa de la recuperacién
del centro de Zaragoza, por sefalar algunos
ejemplos.

Este modelo de convivencia ha generado una identidad reconocible que es aprovechada por el resto de la ciudad y que se plasma en el Plan Estratégico Turistico 2012-2015 del



ACTUALIZAR LOS BARRIOS PERIFERICOS
DEL DESARROLLISMO DEL SIGLO XX

La entrada en carga de los barrios periféricos
en los procesos de regeneracién urbana ha
marcado el camino a seguir sobre cudl va a ser
la actividad en los préximos afos. Zaragoza
ha sido una de las ciudades pioneras en
considerar de un modo masivo el conjunto

de barrios construidos a partir de los afios
cuarenta, con tipologfas en su mayoria de
blogues exentos de vivienda colectiva. En

estas rehabilitaciones se han empezado a
incorporar mejoras en la eficiencia energética
de los edificios como parte fundamental del
meny de actuaciones en la actualizacién de
las viviendas. En esta misma linea el barrio de
San Cristébal de los Angeles ha comenzado a
experimentar con rehabilitaciones bioclimdaticas
en algunos de sus edificios. Otra de las
experiencias destacables de San Cristébal es la
organizacién de un Plan de Accién Ciudadana
como mecanismo de participacién vinculado

a la regeneracién del barrio, si bien las
expectativas de este proceso no han podido
ser cumplidas de modo satisfactorio hasta sus
Gltimos objetivos (Ficura 3).

TRATAR LA EXCLUSION SOCIAL DESDE
LA REGENERACION URBANA

Estos intentos de satisfacer demandas sociales en
los procesos de regeneracién urbana han tenido
un éxito mayor en el caso del barrio de La Mina
en Barcelona. Los problemas de exclusién social
de la poblacién de origen gitano del barrio

han sido considerados de forma central en el
proceso. La renovacién y reordenacion fisica

del barrio es solo una parte de las actuaciones,
siendo la partida de inversién mds importante

la que constituye el paquete de politicas

sociales (15%) junto con el de recualificacién de
equipamientos y espacios publicos (el 25% entre
los dos). El eje de la propuesta urbanistica de
transformacion, reside en la construccién de una
cremallera urbana en medio del barrio, como
nuevo espacio de centralidad, una columna
vertebral que conecte las nuevas edificaciones

y las ya existentes, un lugar de relacién de

LA REGENERACION URBANA EN ESPANA

3. Recuperacién del grupo residencial Alférez Rojas en Zaragoza. La rehabilitacién energética es uno de los objetivos

importantes.

las nuevas actividades civicas, sociales,
econdémicas y culturales. Con esos elementos
como punto de partida, actuaciones como la
incorporacién de vivienda nueva al barrio tanto
de proteccién como de mercado libre, asi como
la implantacién de una sede de la Universidad
de Barcelona, se pretende un aumento de la
diversidad social (Ficura 4).

INTERVENIR EN LOS TEJIDOS URBANOS TURISTICOS

En los ¢ltimos afios ha surgido la necesidad

de actualizar el espacio turistico, con mucha
vivienda de segunda residencia, con patologias
debidas al tiempo transcurrido desde su
construccién y a su falta de adecuacién a los
estdndares de calidad turistica y residencial
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4. Imagen de La Mina, de su transformacién fisica y de los aspectos sociales de la intervencién.
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actuales. Estos “barrios de temporada” son
numerosos en el drea mediterrdnea y en las
islas Canarias, y es aqui donde se han puesto
en marcha consorcios pUblico-privados para la
regeneraciéon de algunas playas representativas
(Playa del Inglés en la isla de Gran Canaria,

las playas de Marbella y Mdlaga o la Playa de
Palma en Mallorca). Esta ¢ltima es la que ha
logrado ultimar un proyecto de regeneracién en
el que las novedades pasan por la busqueda de
un metabolismo de “Carbono cero” y la fijacién
de la poblacién residente durante todo el afio en
el barrio (FiGura 5).

REGENERACIONES ESTRATEGICAS Y SECTORIALES

Este tipo de acciones son las que mds han
proliferado en los Ultimos 20 afios en las
ciudades espafiolas. Son actuaciones diversas,
y por mencionar algunas podemos sefialar
algunos tipos mds relevantes:

* Actuaciones de movilidad sostenible y
regeneracién del espacio publico. Los
primeros planes de movilidad sostenible
tuvieron a las ciudades de Granada (11) y
de San Sebastian como escenarios pioneros
y con la generalizacién de las ayudas
pUblicas este tipo de planes ha proliferado

en la mayor parte de las ciudades de més
de 50.000 habitantes. En los Gltimos afios
la utilizacién del tranvia y la bicicleta se
han utilizado como acicate de procesos de
regeneraciéon més profundos, como es el
caso de Vitoria o Parla en Madrid o Sevilla.

Actuaciones de recuperacién de frentes
maritimos y de espacios de ribera fluvial
en las ciudades. Después de la experiencia
Olimpica de Barcelona y la de la ria de
Bilbao con el Museo Guggenheim como
estrella, muchas ciudades han reorganizado
su espacio portuario buscando la salida de
la ciudad al mar que estas infraestructuras



negaban. El resultado es la recuperacién
de un espacio urbano de playa y de
regeneracién de los barrios tradicionales
ligados a los puertos en ciudades como
Valencia, Mdlaga, Gijén y otras muchas.
En un sentido andlogo la recuperacién del
contacto urbano con los rios ha propiciado
operaciones como la de la Expo de
Zaragoza, el parque lineal Madrid-Rio,

con el previo enterramiento de una autovia
urbana y la previsién de la regeneracién de
20.000 viviendas en los barrios en contacto
con el parque lineal en Madrid (Ficura 6).

Actuaciones de regeneracion de los
espacios naturales urbanos. En estos afios
se ha seguido una profundizacién en el
tratamiento de las zonas verdes urbanas en
el sentido de aumentar la diversidad de su
biomasa, su papel en el funcionamiento del
metabolismo urbano y de convertirlos en
dreas de contacto real con la naturaleza.

La recuperacién de parques periurbanos,
cauces y riberas ha sido generalizada en
los Gltimos afos. Quizd el ejemplo més
exitoso sea el anillo verde de Vitoria con la
estrategia de recuperacién de un espacio
natural de alto valor ecolégico justo al lado
de la ciudad, como son las lagunas de
Salburda.

Actuaciones de reforzamiento o
generacion de centralidad urbana.

Este tipo de operaciones han sido muy
numerosas. Muchas de ellas se han
realizado sobre antiguas instalaciones
industriales o ferroviarias o sobre espacios
militares que han salido de la ciudad,
como es el caso de las operaciones de
Prolongacién de la Castellana en Madrid
o de implantacién de estaciones de Ave
en ciudades como Logrofio, Valencia,
etc. Un caso interesante, el barrio 22@
en Barcelona, por incorporar en un tejido
industrial obsoleto un espacio terciario
avanzado, para dar cabida a actividades
econdémicas ligadas a la innovacién
tanto empresarial como universitaria y
manteniendo mds de 4.000 viviendas
preexistentes; todo ello incorporando

LA REGENERACION URBANA EN ESPANA

5. Diversas imégenes del proyecto de Revitalizacién de Platia de Palma. Se hace hincapié en la eficiencia energética
dentro de una estratégica operacién neutra en carbono.

6. De izquierda a derecha y de arriba abajo. 22@ Barcelona, Salburta en el anillo verde de Vitoria, Madrid-Rio y el
enterramiento de la autopista urbana M30, el tranvia en Parla como elemento reconfigurado de la ciudad y las
infraestructuras ciclistas en Sevilla.
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criterios de sostenibilidad que han permitido
reformular los patrones de movilidad de la
zona y el uso de la energia.

LA REGENERACION URBANA COMO
PRACTICA NECESARIA. LOS RETOS
DEL PRESENTE

Como hemos mencionado, el crecimiento de
las ciudades espafolas en la Gltima década

ha ido acompafiando la mejora de la ciudad
existente. Sin embargo, en los préximos afos el
ritmo de produccién de ciudad® no parece que
vaya a repetirse y por supuesto desde el punto
de vista de la sostenibilidad territorial y urbana
no es ni mucho menos recomendable. Se abre
asi una etapa en la que los activos urbanos que
disponemos son la base, los elementos con los
que conformar ciudades mds habitables. En
este sentido, la Regeneracién Urbana Integrada
se apunta como la préctica urbana deseable y
posible. Esta nueva etapa que se estd abriendo
presenta, desde el punto de vista de sus
contenidos estratégicos, los siguientes retos:

e Situaciéon del parque residencial actual. La
antigiedad del parque edificado en Espafa
es la siguiente: el 70% de los edificios fue
construido después de 1960, el 16% en
la primera posguerra europea siendo el
14% restante anterior a la guerra civil. Si

atendemos a la previsién del informe “Una
Visién-Pals para el sector de la edificacién
en Espafia. Hoja de ruta para un nuevo
sector de la vivienda”"! el parque residencial
susceptible de ser rehabilitado entre los
afos 2012 y 2050 en Espafia es de
aproximadamente 14 millones de viviendas.
La falta de adecuacién a estdndares de
servicios en las viviendas también es una
deficiencia clara®; asi como la falta de
confort t#érmico y la ineficiencia energética,
al ser buena parte del parque anterior al
uso de estdndares como el Cédigo Técnico
de la Edificacién .

La vulnerabilidad urbana es ofro dato

a tener en cuenta en las prdcticas
regeneradoras. De procedencia
socioeconémica o sociodemogrdfica, se
concentra en cuatro grandes ciudades:
Barcelona, Madrid, Sevilla y Valencia. La
poblacién afectada es proporcionalmente
mayor en los cascos histéricos, donde ha
venido a concentrarse poblacién como
inmigrantes o ancianos.

La sostenibilidad urbana se ha convertido en
un requisito imprescindible. La mejora del
metabolismo de los barrios tiene su punto
fuerte hoy en dia en el tratamiento de la
energia (racionalizacién del vehiculo privado
y eficiencia energética en la edificacién)

6l Aproximadamente 800.000 viviendas anuales en su momento dlgido segun el CSCAE.

7l Los autores de este informe son Albert Cuchi y Peter Sweatman miembros del GTR. Se presenté dicho informe en el Encuentro Local de CONAMA en noviembre de 2011. El GTR
es un grupo de profesionales vinculado a los congresos SB10,R+S=F y CONAMA 10 que sobre rehabilitacién tuvieron lugar durante el afio 2011. El Grupo de Trabajo sobre
Rehabilitacién (GTR) y el consejo de direccién de este informe esté compuesto por: Valentin Alfaya, Director de Calidad y Medio Ambiente del Grupo Ferrovial; Luis Alvarez-Ude,
Director General de Green Building Council Espafia (GBCe); Xavier Casanovas, Director de rehabilitacién del Colegio de Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Barcelona; Albert
Cuchi, Profesor de la Universidad Politécnica de Cataluia, Barcelona Tech; Francisco Javier Gonzdlez, Profesor de la Escuela de Arquitectura de la Universidad Europea de Madrid;
Fernando Prats, Asesor del Centro Complutense de Educacion e Informacién Medioambiental (CCEIM) para el programa Cambio Global Espafia 2020/50; Peter Sweatman,
Director General de Climate Strategy & Partners; Alicia Torrego, Gerente de la Fundacién CONAMA.

B Por poner un ejemplo, si observamos la situacién del parque residencial en Francia, Alemania o Italia més del 92% del mismo dispone de bafio o ducha, agua caliente sanitaria
y algun tipo de calefaccién; incluso en el caso sueco llegamos al 99% del mismo. En Espafia solo disponen de estos elementos de habitabilidad bdsicos el 63,8% de las viviendas
existentes. Housing Statistics in European Union. OTB Research Institute for the Built Environment at Delft University of Technology and Dutch Ministry of the Interior and Kingdom

Relations.

I Pobreza energética. El 10% de la renta familiar totales destinado a sufragar gastos en energia.

19 GTR estima que la rehabilitacién de viviendas, incluyendo la rehabilitacién energética puede generar entre 110.000 y 130.000 empleos anuales. Los datos para el periodo mds
cercano, hasta el afio 2020, perfodo en el que habria que impulsar el giro del sector constructivo desde la vivienda en nueva planta a la rehabilitacién, los empleos generados
anualmente se cifrarfan en 130.000, sobre una rehabilitacién de 250.000 viviendas, esto es, 0,52 empleos por vivienda rehabilitada. A estas oportunidades se suman las
obligaciones de cumplimiento del protocolo de Kioto que si no se satisfacen habremos de pagar en los préximos afios (no olvidemos que la vivienda supone alrededor del 20% de
las emisiones de CO,), sin descartar la mejora de la calidad ambiental con el consiguiente ahorro en prestaciones sociales en salud, tema adn no evaluado en Espafa pero que
empieza a encontrarse en la contabilidad econémica en algunos paises europeos.

y del uso sostenible del agua, tanto en
edificios como a escala de barrio. En esta
linea se estdn centrando buena parte de los
esfuerzos actuales en la rehabilitacién de
viviendas.

* la necesidad de activar el sector de la
construcciéon!'?, que antes de la crisis
suponia cerca del 14% PIB del pais y que
en los Ultimos afios se ha desplomado hasta
tan solo el 5% de sus actividad de hace
unos afos, puede suponer una oportunidad
de refundacién de un sector econémico en
torno a la rehabilitacién.

HACIA UN NUEVO MODELO DE
INTERVENCION EN LA REGENERACION
URBANA DE LOS BARRIOS. EL CASO DE
SAN JOSE DE VALDERAS EN ALCORCON,
MADRID

CONSTRUYENDO UN NUEVO MODELO
DE INTERVENCION

Ante los retos menciondos, se plantea como
consecuencia la necesidad de rehabilitacion de
un alto nimero de viviendas que requieren ser
actualizadas en sus prestaciones de eficiencia
energética, accesibilidad y confort en un periodo
de tiempo relativamente corto y respondiendo

a las cuestiones expresadas en el punto previo.



Son necesarias estrategias de regeneracién
integral que fortalezcan el soporte fisico y el
tejido econémico y social de las dreas urbanas,
siguiendo los principios de un ideal de ciudad
sostenible que estd perfildndose de modo
inequivoco a nivel europeo y que ha de buscar
sus especificidades culturales y climdticas para
los paises del sur de Europa. La Unién Europea
ha llegado a acuerdos concretos en este terreno
en la Directiva 2010/31/UE (DEEE)!"" donde
se define el edificio de consumo casi cero y

en los acuerdos respecto a las condiciones
minimas exigibles a los edificios existentes.

En particular esto ¢ltimo, buscando poner

en marcha el proceso de actualizacién del
parque de viviendas que nos ocupa. Es por
otfra parte necesario concretar un nuevo
reparto de la financiacién publico-privada

que en los préximos afos tendrd que ser
diferente (anteriormente el 40% de aportacién
publica minimal'?) y que considere los réditos
vinculados al ahorro y al cambio de modelo
energético. En el mencionado informe del GTR,
se estima que en las condiciones actuales la
inversién publica hasta el afio 2020 puede
ser del 24% de la inversién total, esto es, de
12.000 euros por vivienda rehabilitada. El
resto ha de repartirse con diferentes estrategias
entre los inversores y los propietarios: por parte
de la inversién privada la capitalizacion del
ahorro energético tiene un margen de hasta el
80% de ahorro sobre el consumo energético
de la vivienda. Por otro lado, los incrementos
de edificabilidad lucrativa, ya sea sobre o
bajo rasante pueden suponer para inversores
profesionales un retorno de hasta el 44% de la
inversién final. El resto del coste, el 32% ha de
ser aportado por los propietarios a través de
financiacién adecuada.

En resumen, para que sean viables nuevas
formas de financiaciéon, con inversién de
operadores especializados!'¥, hay que establecer
una minima masa critica que solo se consigue si
estd dimensionada a escala urbana. La unidad
de actuacién adecuada para que sea viable
econémicamente ha de ser el barrio.

EL CASO DE SAN JOSE DE VALDERAS

En el momento actual se necesitan prototipos
de experiencias que puedan testear estos
supuestos de viabilidad econémica. Presentamos
en este articulo la investigacién realizada

desde el MUEEREMU sobre el Barrio de San
José de Valderas en Alcorcén, poblacién de
algo menos de 200.000 habitantes al sur de
Madrid. En una caracterizacién répida del
barrio nos encontramos con una superficie

de 106.000 m? y una poblacién de 3.472
habitantes, con niveles de renta de las familias
medias bajas y con una estructura de la
propiedad donde alrededor del 80% de los
habitantes son propietarios de las viviendas

que ocupan. La edificacién responde a un
proyecto unitario construido en los afios 60

con edificacién en bloque abierto y un estado
de la edificacién bastante deteriorado en
términos de accesibilidad y confort térmico. Se
ha desarrollado un proyecto de regeneracién
integrada, en el que se han articulado las
actuaciones sobre la edificacién, la mejora de
las condiciones ambientales del espacio publico
y un conjunto de actuaciones de “fomento de la
regeneracion” que mas alléd de que colaboren
en la mejora de la habitabilidad urbana
suponen una fuente de ingresos para financiar
tanto la rehabilitacién de las viviendas como la

1M “Cada nueva construccién llevada a cabo en Europa desde 31 de diciembre de 2020 (2018 para edificios pUblicos)

deberd ser practicamente de consumo cero (hZEB)”.

En el caso de la ciudad de Zaragoza, que tiene una de las experiencias en rehabilitacién y eficiencia energética de

referencia en Espafa, en la que la rehabilitacién se ha emprendido en conjuntos residenciales enteros y no solo
vivienda a vivienda, la financiacién de cada vivienda se encuentra entre el 35% y el 40%.

3]

No se trata por tanto de marcar un dmbito con unas condiciones favorables especificas para acceder a ayudas,

como ocurre con los ARI’s actuales, sino de que haya una estrategia conjunta para la rehabilitacién de un barrio con
posibilidades de dar entrada a la inversién de operadores profesionalizados.

14 Master Universitario en Edificacién Eficiente y Rehabilitacién Energética y Medioambiental de la Universidad Europea
de Madrid. Profesores y alumnos intervinientes en una docencia estructurada a modo de Seminario.

LA REGENERACION URBANA EN ESPANA

recualificacién con equipamientos y mejoras en
el espacio publico.

El trabajo ha conllevado simulaciones del
comportamiento energético de los edificios,
asf como una evaluacién del disefio urbano
sometido al cumplimiento de una serie de
indicadores de sostenibilidad con los siguientes
objetivos basicos:.

1. Mejorar la eficiencia energética de los
edificios. Una vez realizada la intervencién,
los edificios son mds confortables, consumen
menos energia y emiten menos CO,.

2. Rehabilitar todos los componentes del
edificio que lo requieran, subsanando sus
disfuncionalidades. No solo los aspectos
energéticos.

3. Mejorar el metabolismo urbano del barrio
y la habitabilidad de las calles y plazas. Se
actualizan los servicios a la comunidad a la
vez que se revitalizan las actividades en el
barrio.

El avance de conclusiones sobre la modelizacién
de la experiencia con el fin de investigar sobre
su viabilidad econémica se puede resumir en los
siguientes puntos:

1. Lo actuacién tiene un coste de 42.000
euros/vivienda.

2. La financiacién publica que se propone
asciende a 7.000 euros/vivienda y el coste
que se propone para el vecino a 6.500
euros. Respectivamente el 16% y el 14%.

3. El coste de las actuaciones en la edificacion
son el 37% del total, la mejora del espacio
pUblico el 3% y las inversiones en fomento
de la rehabilitaciéon suponen el 60% del
coste total.

4. Por cada euro invertido se produce un
retorno de 1,5 euros, con lo que se cubre
el coste bruto en el 90% o el 70% del
coste final incluidos impuestos y coste de
financiacién.
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5. Los retornos ascienden a 34.000 euros/
vivienda.

6. El 70% del retorno proviene del aumento de
edificabilidad y de los cambios de usos de
la edificacién. El 17% del aumento de las
plazas subterrdneas de aparcamiento en el
barrio y el 14% de la capitalizacién de los
ahorros energéticos.

Para finalizar, se debe sefalar que para la
valoracién econémica de este estudio de caso

se han tomado como referencia valores en venta
de la zona y una propuesta razonada y acorde

a los niveles de renta de sus habitantes. Se ha
tenido en cuenta el contexto socioeconémico
concreto del pafs y la historia de su regeneracién
urbana brevemente expuesta, evitando basar la
intervencién en una renovacién de la poblacién
del barrio o en una mezcla dirigida de clases
sociales o econémicas, a pesar de reconocer que
en el enforno europeo son estas algunas de las
dindmicas que se estdn actualmente proponiendo.
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