212 Casos de estudio

32

Municipio
Habitantes
Afio inicio
Presupuesto

Area de intervenciéon
Superficie del municipio

La oportunidad del soterramiento y la
nueva estacién permite coser un tejido
urbano anteriormente segregado por las
vias del tren. La intervencion se articula a
partir de un espacio publico verde, que
aprovecha la construccién de una
infraestructura como motor de la
regeneracion de los espacios del entorno,
asi como la mejora de la calidad de vida de
los usuarios y residentes.

PLERI estacion de Logroiio

Logroiio
150,583
2008

€66,103,062.51
Barrio desestructurado en drea interopr
7.897 ha

Es admirable la evolucién de una barrera
urbana en una nueva dotacién que da
servicio a los entornos urbanos
circundantes. Primero por la mejora de la
permeabilidad entre los mismos y,
posteriormente, por el incremento de la
calidad ambiental del entorno.

Fuentes:
https://www.abalos-sentkiewicz.com/works/intermodal-logrono-

mjm24






La cadena de valor de la regeneracion urbana integral

¢ Quiénes son los agentes?

La cadena de valor incorpora hasta 18 tipos de agentes ptiblicos,
privados y del tercer sector que colaboran en las distintas fases
(Cap. 3.2 p. xx).

@ Agentes muy relevantes para la fase indicada
O Agentes relevantes para la fase indicada
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Se define a través de los miltiples actores implicados, las fuses de desarrollo y las dimensiones abordadas.

cDonde es necesario?

La necesidad de la regeneracion urbana integral se presenta
en diferentes situaciones y multiples dreas que pueden tener
caracteristicas muy diversas (Cap. 2.3 p. xx).

cQué es la regeneracion?

Se presenta el concepto (Cap. 2.2 p.xx) y se enmarca dentro de
las principales estrategias de transformacion del entorno
urbano y rural (Cap. 2.1 p.xx).

cCudales son los retos?

La cadena de valor apunta 5 dimensiones clave que inciden las
distintas fases del proceso de regeneracion urbana integral
(Cap.2.5 p. xx).

cCudles son sus fases?

La cadena de valor se articula en 12 fases que guian las
transformaciones desde la concepcion inicial hasta la realizacion
y posterior evaluacion del proceso (Cap. 3.1 p.xx).
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_Se proponen mds de 130
indicadores para diagnosticar y
evaluar los procesos de
regeneracion integral
Cap. 5 pxx)
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Mantenimiento y gestion

Regeneracion Urbana

Esta guia rapida permite aproximarse a
los fundamentos de la Regeneracion
Urbana Integral. Esta es una estrategia
capasz, gracias a su cardcter transversal,
de abordar el reto de intervenir 'y acelerar
la mejora de los entornos urbanos y rurales
para adaptarlos a las nuevas dindmicas

. ambientales, sociales, demogrdficas y

Ademdas de acotar, desde el conocimiento

Se han propuesto v recopilado
recomendaciones delas principales

’ncia para orwen tar

los procesos de regeneracion
integral (Anexo p. xx-xx).

¢ Cudles son sus beneficios?

Se han identificado 10 beneficios principales que abordan
cuestiones sociales, ambientales, econdmicas y funcionales

(Cap. 2.4, p. xx)

Entidades de capacitacion @

Actualizacion de los tejidos urbanos @
Cohesion social y sentido de pertenencia é
Salud y bienestar @

Equidad social @

Ahorro de recursos @

Valor patrimonial y dinamismo econémico @
Restauracion de los ecosistemas naturales é
Diversidad de usos y optimizacion del suelo @
Conectividad fisica y digital @

valor, cudles son los instrumentos
necesarios para lograr el éxito, asi como
los indicadores para el diagndstico y su
evaluacion.

Re

generacion

Todo ello acompariado de casos de éxito,
que demuestran un camino posible para
crear espacios regenerados y de alta
calidad arquitectonica.Esta guia, que
sintetiza el conocimiento desarrollado por
el Observatorio 2030 del CSCAE en su
informe de Regeneracion Urbana Integral
(2024), es un punto de partida para que
diversos agentes publicos, privados,
ciudadania y tercer sector puedan
emprender estos procesos.

Urbana

s:servatorio
2030 CSCAE

cientifico y la prdctica profesional, qué esy
en qué consiste un proceso de regeneracion
urbana integral, se especifica qué lugar

ocupa cada agente dentro de su cadena de

Consulta los contenidos completos aqui
hitps://observatorio2030.com/evento/
task-force-de-regeneracion-urbana-3

( Integral
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Anexo de
recomendaciones

A continuacion, se aglutina una serie de
recomendaciones en relacion a las
distintas fases de la cadena de valor de la
regeneracion urbana integral presentadas
a lo largo del informe.

Estas recomendaciones, extraidas de las
principales publicaciones de referencia
(Estrategia a largo plazo para la
rehabilitacion energética en el sector de la
edificaciéon en Espafia, Guia para
estrategias locales de rehabilitacion
urbana, Innovaciones recientes en Esparia
en materia de rehabilitacion y
regeneracion urbana, Manual de
estrategias de desarrollo urbano sostenible,
Ciudades en (re)construccioén:
necesidades sociales, transformaciony
mejora de barrios) y complementadas por
algunas aportaciones propias del Grupo de
Trabajo, tienen como objetivo guiar a los
distintos actores implicados en el disefio e
implementaciéon de estos procesos. @
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DIAGNOSTICO

Diagnostico Se deben coordinar los trabajos de andlisis técnico con los resultados y la Guia para

propositivo y informacién extraida a través del trabajo participativo con los actores urbanos. Se estrategias

participativo materializard a través de dos fases que pueden solaparse: el diagndstico locales de
propositivo y participativo, y la planificacién de acciones, que conforman la rehabilitaciéon
propuesta estratégica final. La participacion asi planteada se puede desarrollar con  urbana
diversos tipos de acciones y mecanismos:
- Integracion de las conclusiones del andlisis técnico y del proceso participativo,
que permite extraer conclusiones que atienden simultdneamente a ambas esferas.
- Definicién de un marco estratégico integral estructurado a partir de unos
objetivos, unas lineas estratégicas y un conjunto de proyectos y actuaciones
planificadas econémica y temporalmente.
- Elaboracion de propuestas piloto y proyectos catalizadores que, elaborados en
colaboracién con agentes clave e integrados dentro del marco estratégico general,
sirven para lanzar el proceso de implementacion, a través de intervenciones
efectivas de bajo coste

Recomendaciones Utilizar el enfoque de distrito o barrio cuando la estrategia pretenda abordar los Manual de

para la diagnosis  desafios locales especificos que afecten directamente a las comunidades locales. estrategias de
- Desde un punto de vista temdtico, dicho enfoque resulta adecuado para, por desarrollo
ejemplo, corregir la segregacion socioespacial, facilitar el acceso a unos servicios urbano
publicos de calidad, mejorar la calidad de los espacios publicos, elevar el nivel sostenible
educativo, combatir el desempleo, impulsar la inclusién social y mejorar la vitalidad
de la economia.

- Desde la perspectiva metodoldgica, facilita la colaboracion con los agentes
locales y el empoderamiento de estos (por ejemplo, ciudadanos y asociaciones
locales) y la organizacion de la integracién intersectorial, crea una masa critica 'y
genera el impulso necesario para llamar la atencion de las partes interesadas y
garantizar un legado duradero.

Recomendaciones Identificar la zona o zonas objetivo de acuerdo a indicadores territoriales a nivel de Manual de

para la diagnosis  los barrios. estrategias de
- Para ello se pueden utilizar indicadores socioecondémicos compuestos que desarrollo
incluyan datos sobre el nivel educativo, el empleo o las condiciones de alojamiento.  urbano
- También es Util disponer de datos con un alto nivel de detalle en las fases de sostenible
seguimiento y evaluacion.

- Los datos cuantitativos deben complementarse con informacién cualitativa para
conocer mejor el contexto local y la experiencia de los habitantes.

- Los datos a nivel de barrio deben clasificarse y compararse con los de otras zonas
y contextos mds amplios (ciudad o regién).

Acceso a datos La clave de una adecuada delimitacion es disponer de acceso a datos que Manual de
permitan a las autoridades determinar los indicadores y criterios apropiados que se  estrategias de
utilizardn para definir la zona. Resulta especialmente dificil obtener datos desarrollo
comparables y homogéneos de multiples municipios cuando el drea funcional se urbano
define de manera explicita o exclusiva en la estrategia. La capacidad de identificar  sostenible

los indicadores adecuados no solo es importante para delimitar el drea funcional,
sino también extremadamente pertinente para las fases de disefio y seguimiento de
la estrategia. Las administraciones pueden recabar datos y armonizarlos mediante
el establecimiento de asociaciones con universidades o centros de investigacion
locales.
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Validacioén politica
y/o administrativa
del plan,
estrategia

"Una vez elaborada la Estrategia es necesario validarla con el mayor consenso
posible para que tenga continuidad en el tiempo. Para ello es muy aconsejable
haber mantenido reuniones con los diferentes grupos politicos a lo largo de las
fases precedentes y haber intentado alcanzar el mayor acuerdo en las principales
conclusiones del diagnostico y en los objetivos generales, y en la medida de lo
posible también en los objetivos mds concretos y especificos. Idealmente debe
validarse el documento mediante la aprobacién en el méximo érgano municipal: el
Pleno. En su defecto, al menos por alguna de las comisiones municipales
existentes o por alguna creada ad hoc con participacién de gestores politicos de
diferentes dreas municipales (Urbanismo, Accién Social, Vivienda, Medio
Ambiente, etc.).

La ausencia de una validacién politica o al menos administrativa al méximo nivel
posible complicaria el siguiente paso de la puesta en marcha e implementacion de
la Estrategia en el tiempo. Al no estar alin regulados este tipo de documentos, a
diferencia de los de Planeamiento Urbanistico (Planes Generales, Normas
Subsidiarias, Planes Parciales, etc.) recogidos en la legislacion sectorial
correspondiente o los mds recientes Planes de Movilidad Urbana Sostenible
(PMUS) en desarrollo de una Estrategia estatal sobre el tema, al menos es
aconsejable que obtengan algun tipo de reconocimiento politico."

Guia para
estrategias
locales de
rehabilitaciéon
urbana

Cooperaciény
coordinacién de
proyectos
transversales
desde las
administraciones
publicas

Para que los procesos de transformacién deriven hacia la mejora urbana, es
necesario planificar las politicas locales desde sus fases iniciales con la
concurrencia de los diferentes agentes implicados: administraciones, agentes
locales, ciudadania, redes sociales, etc. Asimismo, hay que coordinar las
actuaciones a través de la cooperacion entre los diferentes dmbitos sectoriales y
mediante la concertacion de actuaciones entre administraciones de distinto nivel.

Ciudades en
(re)Construccié
n: necesidades
sociales,
transformaciéon
y mejora de
barrios (DIBA)
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CONTEXTO NORMATIVO / INSTRUMENTOS URBANISTICOS

Normativas - Nuevas Ordenanzas de Edificaciéon o modificacion de las existentes para facilitar ~ Guia para
urbanisticas para  actuaciones de rehabilitacion. estrategias
la regeneracion - Modificaciones puntuales del Plan General. locales de
- Delimitacion de dmbitos de dreas de intervencién por razones de falta rehabilitaciéon
generalizada de accesibilidad o de eficiencia energética, al amparo de la urbana
Legislacion Estatal (Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana) o Leyes
Autondémicas 3R 44
Normativas de Normativas de incentivos o fomento de algunas actuaciones Guia para
incentivos o - Pueden proponerse Ordenanzas (de cardcter mds estable) o hacer estrategias
fomento de Convocatorias anuales (mds inestable) con criterios para la obtencién de ayudas locales de
algunas dirigidas al fomento o incentivo de las actuaciones. rehabilitaciéon
actuaciones - Prever reducciones en tasas o impuestos locales (ICIO, IBI, etc) 45, para favorecer  urbana

actividades o tipos de actuacion en dreas concretas o para situaciones
determinadas.

- Equipos de apoyo y acompaiiamiento social y administrativo, bien de cardcter o
de cardcter temporal situdndolos lo mds proximo posible a los lugares de las
actuaciones.

Flexibilidad,
tolerancias y

ajustes razonables

en la aplicaciéon
de la legislacién

Del modo en que hoy estd planteada la aplicacién de la reglamentacion para las
intervenciones sobre edificacion existente, para la obtencién de unos niveles de
calidad similares a los de obra nueva, se hace inviable en muchos casos emprender
obras de reforma o rehabilitacion, y mds aln sobre el conjunto del edificio. Con la
extension de los conceptos de flexibilidad, tolerancias y ajustes razonables en la
aplicacién de la legislacion, seria previsible un mayor nUmero de intervenciones.

Innovaciones
recientes en
Espafia en
materia de
rehabilitacién y
regeneracion
urbana

Accidén normativa

para promover la
renovacion del
parque existente

Clarificar las posibles interpretaciones que se vienen realizando sobre lo que
supone la aplicaciéon del CTE en intervenciones de edificacién existente. La
aplicacién se ha de facilitar, y debiera presentar similares resultados,
independientemente del proyectista, o de los requerimientos de las diferentes
administraciones. Esta accidn se propone para transmitir, con el desarrollo de una
documentacion normativa actual y futura, cdmo ha de interpretarse su aplicaciéon
para las intervenciones sobre edificacion existente.

También, que estd justificado particularizar para cada edificio hasta donde seria
viable aplicarla. En edificacion existente, por lo general con menores prestaciones

que las exigidas actualmente, es complicado intervenir dando el mismo tratamiento

a sus elementos que a los de nueva construccion.

De hecho, conforme se vienen incrementando las exigencias reglamentarias, se
hace mds complicado renovar el parque edificado y equipararlo con los estédndares
de calidad de hoy en dia. Ademds, con el desarrollo normativo que aqui se plantea,
los técnicos podrian basarse en casos modélicos, resueltos por la experiencia, y no
se plantearian exigirles necesariamente niveles mds propios de obra nueva.
Tampoco pensarian en extender las intervenciones mas alléd de lo imprescindible, y
mds cuando debiera ser admisible exigir a los edificios mejoras en funcion de su
capacidad de adaptacion, a fin de que puedan seguir siendo ocupados.

Innovaciones
recientes en
Espafia en
materia de
rehabilitacién y
regeneracion
urbana
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Accion normativa  Plantear una revision de la reglamentacion que, dependiendo del alcance de las Innovaciones
para promover la  actuaciones, permita realizar un mayor niUmero de aproximaciones de adecuacién  recientes en
renovacion del a la normativa, sin que la reglamentacién determine un nivel necesariamente Espaiia en
parque existente  equivalente al de obra nueva. Estudiar si para el caso de las edificaciones existentes  materia de
seria posible aplicar parcialmente la reglamentacion. rehabilitacién y

regeneraciéon
En este sentido, se propone realizar un estudio dirigido a un mayor desarrollode los  urbana
documentos bdsicos con comentarios, en los que se precise mds para cada una de
las exigencias y su cumplimiento en caso de intervencion en edificacion existente.
Es ahi donde puede ejemplificarse, con casos contrastados, como es viable abordar
diferentes niveles de intervencién. Todos los comentarios han de estar
encaminados a como aproximarse al cumplimiento de las exigencias, pero no
forzosamente alcanzando o superando el Unico nivel que hoy se considera bdasico
para cualquier edificio independientemente de su afio de construccion. También se
ha de contemplar aqui situaciones en las que la intervencidon Unicamente suponga
realizar operaciones de limpieza, reparacién, conservacién o mantenimiento
preventivo para alguno de los elementos o espacios sobre los que se va a actuar, sin
tener que llegar a extender las actuaciones ineludiblemente.

Del mismo modo, la elaboracion de mds documentos de apoyo, documentos
reconocidos, o guias de buenas prdcticas, posibilitaria difundir entre el sector y, en
particular a los técnicos que aplican la normativa, que no todas las intervenciones
pasarian necesariamente por exigir a cualquier edificio el mismo nivel de exigencia
para cumplir con la reglamentacion.

Accion normativa  Fomentar la realizaciéon de un mayor nimero de intervenciones en edificios Innovaciones

para promover la  existentes para los que hoy no es viable intervenir, sin que necesariamente tenga recientes en

renovacion del que llegar a aplicarse la reglamentacién en su conjunto. Podrian llegar a mejorarse  Espafia en

parque existente  sustancialmente sus condiciones de funcionalidad, habitabilidad o seguridad. Se materia de
obtendrian asi otros niveles intermedios para la adecuacién a la normativa, en la rehabilitacién y
medida de sus posibilidades. regeneracion
Se trataria de impulsar que fueran aceptadas intervenciones en las que urbana

necesariamente no tuviera que aplicarse la totalidad de la reglamentacion, y
aquella parte que se aplicase permitiera obtener un nivel intermedio de prestacion,
equivalente al del edificio recién construido.

Por ejemplo, en intervenciéon de cubiertas de edificios existentes, permitir que se
recuperen o mejoren las prestaciones para determinadas exigencias, como son la
seguridad estructural y la salubridad. Estas intervenciones, que frecuentemente
estdn resultando viables tanto técnica como econdmicamente, pueden dejar de
serlo cuando se completara la intervenciéon aplicando el resto exigencias. Plantear
obras que necesariamente impliquen alcanzar las prestaciones que conllevan todos
y cada uno de los documentos bdsicos, puede suponer no intervenir en elementos
constructivos del edificio.

Siendo asi, surgiria un nuevo escenario en el que las exigencias se adoptarian en
funcion de las posibilidades de los propietarios del edificio, y serian proporcionales
al potencial de edificio y su capacidad de adaptacién. Una vez valorados los
resultados de proceder de este modo, podria normalizarse esta situacion, y en su
caso seria transferida a la reglamentaciéon, modificando los propios Documentos
Bdsicos, e incluso la parte | del CTE.
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Adaptacion del
planeamiento a
las necesidades

Establecimiento de planes a distintas escalas y plazos, ademds de la adaptacion
del planeamiento y de las politicas publicas a las distintas necesidades de
regeneracion que sufren los entornos urbanos. Un establecimiento de planes que
deben conformarse persiguiendo el consenso politico para asegurar su
permanencia en el tiempo.

Aportacion en
el marco del
Grupo de
Trabajo de
Regeneracién
del CSCAE

Ajustes en
normativa

medioambiental y

tecnologias
emergentes

La puesta en marcha de actuaciones innovadoras en materia medioambiental
choca a menudo con un marco normativo creado con anterioridad a que este tipo
de medidas entrasen en la agenda publica. Es imprescindible, pues, una visién
ambiciosa en normativas medioambientales para alcanzar estdndares superiores
que ahora no se exigen por ley.

Se propone la elaboracion de sandbox regulatorios para la actualizacién del marco
normativo, que permitan implementar medidas de sostenibilidad no contempladas
en el actual marco, teniendo siempre presentes la busqueda de la resiliencia y la
prevision de implantacion a futuro de tecnologias emergentes.

Aportacion en
el marco del
Grupo de
Trabajo de
Regeneracion
del CSCAE

Estructura de la
colaboracién
publico-privada

Es preciso implementar soluciones legislativas ad hoc para este tipo de proyectos o
desarrollar las opciones que actualmente existen en la normativa general, como es
la posibilidad de la firma de convenios de colaboracién entre las administraciones
publicas y los particulares.

Aportacion en
el marco del
Grupo de
Trabajo de
Regeneracion
del CSCAE

Instrumentos
normativos

- Modificacién de ordenanzas: ayudas directas (redaccion de ordenanza, bases de
ayudas, etc.) o indirectas: exenciones fiscales locales: IBI, ICIO, etc.

- Propuestas de modificacion de alguna otra normativa local o autondmica que
elimine barreras o facilite la consecucién de los objetivos.

Aportacion en
el marco del
Grupo de
Trabajo de
Regeneracién
del CSCAE
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MODELO DE GESTION

Estratégias locales Potenciacion, reorientacién o creacién de las estructuras administrativas
de rehabilitacion  necesarias para la puesta en marcha de las Estrategias/Planes autondémicos y de
los Planes de Rehabilitacion a escala local.

Estrategia a
largo plazo
para la
Rehabilitacion
Energética en el
Sector de la
Edificacién en
Espafia (ERESEE
2020)

Crear estructuras tipo Oficinas de Rehabilitacién/Ventanillas Unicas para planificar,
impulsar, gestionar, y poner en marcha las actuaciones. En las ciudades hay que
crear Oficinas en los barrios a rehabilitar, y, para los pequefios municipios articular
una red a escala territorial (oficinas comarcales, como en la Comunidad Foral de
Navarra). Deberia financiarse su creaciéon y mantenimiento en el tiempo, asi como
los equipos de gestién, acompafiamiento social y administrativo.

Estratégias locales
de rehabilitacion

Estrategia a
largo plazo
para la
Rehabilitacion
Energética en el
Sector de la
Edificaciéon en
Espafia (ERESEE
2020)

Gobernanza Se debe generar una estructura de gobernanza, implicacion, concienciaciéon y
negociacion entre distintos sectores urbanos que permita el correcto desarrollo de
los procesos de transformacion urbana de manera participada y colaborativa, al
tiempo que genera los canales de intercambio entre técnicos y agentes sociales y
econdmicos. La colaboracion se materializa en diversos tipos de acciones 'y
mecanismos, tales como:

- Creacién de grupos y espacios para el seguimiento continuo del proceso, que
aglutinan los perfiles técnicos y ciudadanos mds implicados durante la
planificacion e implementacion de la estrategia.

- Acciones y espacios participativos puntuales, como talleres de trabajo, sesiones
participativas, entrevistas, acciones en el espacio publico y otras dindmicas, que se
implementan durante las fases de diagnéstico y de definicidon de propuestas.

- Espacios de recogida de informacién como cuestionarios, encuestas y formularios
que permiten extraer informacion sobre aspectos concretos con perfiles de
poblacién especificos y generalistas.

- Actividades ludicas y de sensibilizaciéon: talleres, charlas, asambleas, reuniones,
juegos, etc., que permiten realizar labores de concienciacion sobre aspectos
necesarios en el proyecto.

Guia para
estrategias
locales de
rehabilitacion
urbana

Instrumentos de
gestién

Instrumentos de gestion (art. 9 TRLSRU 7/2015 + componente 2 del Plan de
Recuperacion).

- Publica: Expropiacion.

- Colaboracién Publico- privada: Concesion administrativa de las Oficinas de
rehabilitacion a una entidad mercantil privada (prevision de la componente 2 del
Plan de Recuperacion, Transformacién y Resiliencia). / Convenios de colaboracién.
- Privada: Delimitacion en el planeamiento general del dmbito de la actuacion,
vinculado al deber de conservacién conforme a la Ley de Suelo estatal.

Guia para
estrategias
locales de
rehabilitacién
urbana
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Instrumentos de  Instrumentos de gobernanza Guia para
gobernanza - Establecer un mapa de agentes e identificacion de estructuras y procesos estrategias

existentes (y antecedentes). locales de

- Qué dérganos politicos van a responsabilizarse del seguimiento e impulso. rehabilitaciéon

- Establecer qué dreas administrativas intervienen, y de qué manera. Si se urbana

establecen nuevos érganos de gestion: centralizados, territorializados, sectoriales,

etc.

- Mesas de participacion con agentes externos y profesionales del sector que

interactlen con el resto de los instrumentos de gobernanza previstos.

- Mesas de rehabilitacién: érgano del seguimiento y evaluacion.
Colaboracién: Puesta en marcha del modelo de gobernanza previsto en la Estrategia: Guia para
Despliegue del - Creacién del Comité de pilotaje politico y aprobacién o refrendo al Plan de Accion  estrategias
plan de accion/ y del modelo de gobernanza de la Estrategia. locales de
prioridades 'y - Creacién del Comité de pilotaje técnico con las dreas municipales de trabajo y rehabilitaciéon
modelo de aprobacién o refrendo del modelo de gobernanza. urbana
gobernanza
Sistema de Establecer un sistema de gobernanza multinivel. Manual de
gobernanza - Las partes interesadas a nivel local deben involucrarse de forma que se sientan estrategias de
multinivel mds afectadas por las intervenciones y puedan desarrollar un sentimiento de desarrollo

apropiacioén con respecto al proyecto, garantizando que este tenga efectos urbano

duraderos. sostenible

- Deben tenerse en cuenta las diferentes responsabilidades de desarrollo y gestion

de servicios publicos.

- Los agentes a nivel regional pueden ayudar a integrar los programas en un marco

estratégico mds amplio, aplicar sistemas de seguimiento y evaluacion mds eficaces

y apoyar el desarrollo de la estrategia y la planificacién a largo plazo.

- Los consejos de administracién conjuntos o los érganos de gestion intermedios

pueden ayudar a garantizar la coordinacién entre los diferentes niveles.
Despliegue de los - Creaciéon de érganos de gestiéon centralizados: Oficina Técnica de la Estrategia Guia para
instrumentosde - Creacion de érganos de gestiodn territorializados: Oficinas fijas o moéviles (un diaco  estrategias
gestion dos en cada barrio) en las dreas de actuacion preferente: Puesta en marcha de una  locales de

Oficina de Rehabilitacion / Barrio para garantizar la presencia y cercania que rehabilitaciéon

permita una comunicacion constante y fluida con los residentes y un correcto urbana

despliegue de los proyectos.

- Implantacién de un modelo de gestidon en un drea o conjunto urbano homogéneo
concreto cuyos pasos o hitos podemos recoger a continuacion, a partir de la
experiencia en Zaragoza

- Otros 6rganos de gestion temdticos: Plan de lucha contra la pobreza energética, o
para la reactivacion econdmica y comercial de las dreas de actuacion. Plan de
empleo vinculado a la rehabilitacion, etc.
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PLANIFICACION / DISENIO DE ESTRATEGIA

Estratégias locales Desarrollo de Planes de Rehabilitacion a escala local, o supralocal, como requisito
de rehabilitacion  exigible a medio plazo, para poder acceder a la financiacién de dmbito estatal o
autonémico.

Estrategia a
largo plazo
para la
Rehabilitacion
Energética en el
Sector de la
Edificacién en
Espafia (ERESEE
2020)

Estratégias locales Desarrollo de Planes de Rehabilitacion a escala local, o supralocal, como requisito
de rehabilitacion  exigible a medio plazo, para poder acceder a la financiacién de dmbito estatal o
autondmico

Estrategia a
largo plazo
para la
Rehabilitacion
Energética en el
Sector de la
Edificaciéon en
Espafia (ERESEE
2020)
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FINANCIACION Y MAPEADO DE RECURSOS

Escenarios de
dmbitos de
actuacion en
relacién ala
financiacion

a. Ambitos vulnerables: Aquellos dmbitos territoriales con un alto nivel de
vulnerabilidad. En estos la implicacion de las administraciones publicas deber ser
total, alcanzado desde la concesidén de subvenciones, la financiacioén, la gestién y la
ejecucion de las actuaciones. Se trata pues de actuaciones integrales tanto desde
el punto de vista de actuaciones en los edificios como desde la gestién de la
rehabilitacién. Este supuesto deberia tratarse como una actuacién urbanistica
mediante el sistema de gestion por cooperacion.

b. En el resto de dmbitos: férmulas que permitan hacer frente a costes asumibles
por parte de los propietarios individuales. En base al nivel de ingresos de los hogares
espafioles podria tomarse como base unos costes mensuales de 60/70€, que
podrian ser asumidos por la inmensa mayoria de propietarios. En este punto no se
debe olvidar que, al igual que en la sociedad, en las comunidades de propietarios
puede haber casos de hogares que estén en una situacion econdmica que implique
un mayor esfuerzo de las administraciones publicas. Para ello posteriormente se
analizard las posibilidades de establecer esta financiacion mediante créditos
publicos, privados, fondos de garantia y ayudas sociales retornables.

c. Fomento innovaciones: Sin perjuicio de lo expuesto en los dos apartados
anteriores, no debe descartarse la posibilidad de mantener subvenciones para
actuaciones muy concretas y universales para determinadas actuaciones no
incluidas en los apartados anteriores que realmente impliquen la aplicacién de
medidas innovadoras en los edificios.

Innovaciones
recientes en
Espafia en
materia de
rehabilitacién y
regeneraciéon
urbana

Créditos para el
fomento de la
rehabilitaciéon

Si se trata de actuaciones en dmbitos no identificados como vulnerables y se trata
de actuaciones en edificios aislados el instrumento necesariamente debe ser un
crédito. Este crédito deberia cumplir algunos requisitos bdsicos:

1) Periodo de amortizacién: No inferior a 15 afios.

2) Interés: No deberia ser un interés de un crédito al consumo y ser cercano al
interés de una hipoteca.

3) Garantia: En ningin caso deberia ser hipotecaria ni solidaria. No deberia exigirse
aval. Si deberia garantizarse un méximo de morosidad en la comunidad.

Innovaciones
recientes en
Espafia en
materia de
rehabilitaciény
regeneracion
urbana

Financiaciéon
publica directa
para actuaciones
de rehabilitacién.
Sistema de gestion
urbanistica

En entornos vulnerables la financiacién debe ser garantizada por las
administraciones publicas. En este sentido se propone una actuacién urbanistica
asimilable al sistema de gestién por cooperacién en que mds alld de liderar las
actuaciones, acompaiiar en la gestién y ejecutarlas, la administracion local
actuante financie las actuaciones mediante el pago de cuotas urbanisticas
equiparables al sistema de cargas en un sistema de gestién urbanistico de
cooperacion.

En estos casos la dificultad para las actuantes mds alld de la dificultad de
planificacion, es la falta de recursos econdmicos para financiar la operaciéon y sus
costes de gestion, por lo que podria proponerse en el marco del Plan Vivienda
financiacién especifica para estas administraciones que incluyan la financiacién,
las subvenciones y los gastos de gestion.

Innovaciones
recientes en
Espafia en
materia de
rehabilitaciéon y
regeneracion
urbana
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Financiacién

indirecta: Medidas

fiscales (IRPF)

"a. Subvenciones: Las subvenciones en dmbitos vulnerables van dirigidas a personas
con pocos ingresos familiares y a menudo con otro tipo de ayudas sociales
sometidas a unos ingresos mdximos. En el caso deseable de que se realicen
actuaciones integrales la cantidad de la subvencién a menudo puede suponer un
ingreso puntual que impacta en la declaracion del IRPF cuyas consecuencias
pueden influir en las ayudas en el siguiente ejercicio econédmico que perciba esa
persona, pudiendo perder esa ayuda recurrente. Evidentemente ese un impacto que
supone un obstdculo importante para acometer estas actuaciones. En el caso de
dmbitos vulnerables deberian estar exentas estas subvenciones siempre que las
ayudas recibidas lo sean para actuaciones integrales con criterios de eficiencia
energética.

b. Créditos: Para fomentar estas actuaciones podria recuperarse la desgravacion
de actuaciones de rehabilitacién financiadas con créditos de modo similar —y con
gran éxito— a las desgravaciones por compra de vivienda habitual. Seguramente
estas desgravaciones supondrian un impulso muy importante para el sector de la
rehabilitacion.

Innovaciones
recientes en
Espafia en
materia de
rehabilitacién y
regeneraciéon
urbana

Financiaciéon

indirecta: Medidas

fiscales (IVA)

Si bien en algunos casos ya es aplicable un IVA reducido, podria haber una
regulacion mucho mds clara en que se pudiera aplicar un IVA reducido a
actuaciones de rehabilitacion “protegidas”. En el caso de actuaciones a iniciativa
publica la situacion es mucho mas gravosa: en este caso aun tratdndose de
actuaciones que en caso de ser realizadas por las propias comunidades les
corresponderia un IVA reducido, al intervenir una administracion publica como
actuante inmediatamente el IVA pasa a ser del 21%. Ello supone que la simple
intervencion de una administracion publica para impulsar la rehabilitacion en un
entorno vulnerable supone un sobrecoste para los propietarios. Ello a menudo
supone perder los ahorros producidos por actuaciones de escala y la incongruencia
de un IVA superior por la simple intervencion de una administracién publica. Podria
en este sentido modificarse la ley que regula el IVA 'y la ley de contratos del sector
publico para evitar este efecto negativo.

Innovaciones
recientes en
Espafia en
materia de
rehabilitacién y
regeneracion
urbana

Financiacién
publica directa
retornable

Aplicar ayudas retornables a propietarios individuales tanto en caso de dmbitos
vulnerables como en el caso de edificios que hayan accedido a financiacion.

Innovaciones
recientes en
Espafia en
materia de
rehabilitacién y
regeneracion
urbana
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Financiacién
publica que

incluye la gestion,

mediaciony
redaccion de los
proyectos

Impulsar las actuaciones urbanisticas edificatorias mediante ayudas a las
administraciones actuantes a la gestion, mediacion, redaccion de proyectos y con
una previsidon temporal no inferior a seis afios.

Innovaciones
recientes en
Espafia en
materia de
rehabilitacién y
regeneraciéon
urbana

Fondo de garantia

Impulsar la creacién de un fondo de garantia para favorecer la financiacion privada
a la rehabilitacion.

Innovaciones
recientes en
Espafia en
materia de
rehabilitaciéon y
regeneracion

urbana
Instrumentos Los diversos ejes de actuacion, medidas y proyectos deben presupuestarse en la Guia para
econdmicos medida de lo posible y prever el origen de los recursos econémicos necesarios de estrategias
las diversas fuentes existentes, asi como su temporalizacién en las diversas etapas locales de
previstas para el desarrollo de la Estrategia. Los recursos econémicos van a provenir  rehabilitacion
de recursos propios municipales, ayudas europeas, estatales o autonémicas, urbana

financiacién privada, prestamos, contribuciones especiales, etc. Y a tener en
cuenta las desgravaciones fiscales, recientemente reguladas en el Real Decreto-ley
19/2021, de 5 de octubre42, de medidas urgentes para impulsar la actividad de
rehabilitacién edificatoria en el contexto del Plan de Recuperacién, Transformacion
y Resiliencia.

La Estrategia debe estudiar todas las fuentes de financiacién posibles (publicas,
privadas y mixtas):

- Programas de la unién europea en apoyo de la mejora de la eficiencia energética
y la rehabilitacién edificatoria: Financiacién indirecta a través de la politica de
cohesién comunitaria (Fondos FEDER), Financiacion comunitaria de acceso directo
para los Municipios (EEEF, Programa Horizon, etc), otros instrumentos de apoyo y
asistencia técnica a disposicion de los Entes Locales (Pacto de Alcaldes, European
Local ENergy Assistance).

- Subvenciones y financiacion otorgadas por la administracién general del estado
(Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacién, Plan de Recuperacién, Transformacion 'y
Resiliencia, Programa de ayudas para la Rehabilitacion Energética de edificios
existentes del sector residencial (PREE y PREE 5000 —para municipios de menos de
5.000 habitantes-), Lineas promovidas por el Instituto de Crédito Oficial (ICO) u
otras

- Subvenciones y financiacién otorgadas por las administraciones de las
comunidades autbnomas (Planes Autondmicos de Vivienda y Rehabilitacién).

- Otras medidas de financiacién novedosas: como las iniciativas que han surgido
recientemente para complementar la cldsica financiacion de la rehabilitaciéon
mediante subvenciones a fondo perdido con otros mecanismos innovadores como
los Fondos de Garantias (Extremadura, Pais Vasco) o las lineas de préstamos del
Institut Catala de Finances (ICF) y ’Agéncia de ’'Habitatge de Catalunya (AHC) o

los Préstamos subvencionados para rehabilitaciéon del Instituto Galego da Vivenda e

Solo. Es muy expresivo de las diferentes fuentes posibles de financiacion el siguiente
diagrama recogido en la ERESEE 2020
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Subvenciones

a. En dmbitos vulnerables: Podrian concederse subvenciones en funcion de las
condiciones de los propietarios o de los usos de las viviendas. Asimismo, deberia
contemplarse la posibilidad de ayudas retornables del 100% vinculando el retorno
de la subvencion a la transmisién de la vivienda, garantizando su retorno mediante
inscripcion en el Registro de la Propiedad. Para garantizar la ejecucion de estas
actuaciones deberia existir una planificacién previa de las actuaciones junto a un
claro compromiso municipal o de un ente gestor para liderar estas actuaciones.
Sobre este punto hay que contar que para ejecutar este tipo de actuaciones es
preciso unos gastos de gestidn muy importantes. Es por ello que estas subvenciones
deberian de ir acompaiiadas de ayudas a la gestion. A titulo orientativo podria
establecerse un gasto de gestion del 15% del presupuesto de obras.

b. Para el fomento de actuaciones innovadoras. Estas subvenciones deberian
imitarse a actuaciones muy concretas para determinadas actuaciones no incluidas
en normas técnicas y que no sean obligatorias para edificios de obra nueva

Innovaciones
recientes en
Espafia en
materia de
rehabilitacién y
regeneraciéon
urbana

Flexibilizar la
financiaciéon

Flexibilizar la financiacion e informar sobre los diferentes tipos de instrumentos
(subvenciones, y préstamos, etc,), de acuerdo con las medidas y mecanismos

Aportacion en
el marco del

habilitados para poder disponer un sistema de intervencién econémicamente Grupo de

sostenible asi como de proyecciones de costes, lineas de ingresos, impactos Trabajo de

fiscales y beneficios directos e indirectos Regeneracion

del CSCAE

Instrumentos - Incorporacién a los presupuestos anuales o plurianuales de ayudas o incentivos Guia para
econémicos locales directos o indirectos. estrategias

- Aplicacién de los planes de ayudas o incentivos estatales, autonémicos (planes locales de

de vivienda y rehabilitacién, Plan de Recuperacion, Transformacion y Resiliencia - rehabilitaciéon

componente 2-, programa de mejora de la eficiencia energética: PREE generaloel  urbana

PREE 5.000 destinado a municipios de menos de 5.000 habitantes, energias
renovables, ayudas al comercio local, etc.).

- Posibles Convenios, declaracion de ARRUSs, Entornos Residenciales de
Rehabilitacion Programada (ERRP), etc.

- Apoyo econdmico a las Oficinas de Rehabilitaciéon

- Aplicacién de ayudas directas o incentivos estatales.

- Posibles ayudas europeas, convocatorias vigentes, etc."



236 Anexo de recomendaciones

DISENO DE ACCIONES Y OBJETIVOS

Definiciony
cuantificacién de
objetivos:
generalesy
especificos

Es necesario establecer una hoja de ruta para el municipio que esté alineada con
los objetivos generales a nivel europeo, estatal y en su caso a nivel autonémico, en
materia de rehabilitacion edificatoria y regeneracion urbana de sus dreas
consolidadas, a partir de las necesidades detectadas. Esta hoja de ruta contendrd
Lineas o Ejes de Actuacion Estratégica y programas, proyectos y medidas concretas
para evitar el progresivo deterioro y mejorar la habitabilidad a escala de edificio,
vivienda y de entorno urbano préximo, incluyendo su priorizacién y programaciéon
temporal, asi como un sistema de revision y evaluacion.

Asimismo, es recomendable que establezca objetivos especificos cuantitativos que
puedan medirse mediante indicadores que reflejen:

- La vulnerabilidad residencial

- La vulnerabilidad social

- Los posibles impactos econémicos

- Los posibles impactos medioambientales

Estos mismos indicadores se utilizardn en la Ultima fase de la Estrategia para medir
y evaluar los progresos conseguidos tras la puesta en marcha de esta:

- Objetivos de la estrategia = Objetivos generales + Objetivos especificos +
Objetivos transversales

Los OBJETIVOS GENERALES de la estrategia deben estar alineados con los
objetivos estratégicos europeos, espaiioles, autonédmicos y comunes a otros
municipios en materia de descarbonizacién, accesibilidad, dinamizacion del
empleo, inclusion social, etc

Los OBJETIVOS ESPECIFICOS estdn ligados directamente a los resultados de la
Fase de diagnostico y se suman a los establecidos como objetivos generales.

Los OBJETIVOS TERRITORIALES pueden referirse a una o varias dreas detectadas
en la fase de diagndstico con mayores sintomas de declive en las que haga falta un
esfuerzo mayor o prioritario.

Los OBJETIVOS HORIZONTALES Y TRANSVERSALES deben atravesar al conjunto de
los anteriores y a las diferentes fases del proceso

Guia para
estrategias
locales de
rehabilitaciéon
urbana

Planificacion
temporal de las
actuaciones

Se debe establecer un cronograma lo mds detallado posible de las medidas y
acciones o proyectos concretos para alcanzar la consecucion de los objetivos
generales y especificos fijados. Todos los objetivos (los generales y especificos del
municipio o de dreas concretas) se fijardn por etapas del tipo: corto, medio, largo
plazo, o por afios: 3-5-8, teniendo en cuenta objetivos estatales o autondmicos
relacionados (2030-2050, etc.).

Guia para
estrategias
locales de
rehabilitacion
urbana
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Coordinacion de
grandes
infraestructuras

Los proyectos de costura urbana en suelo no consolidado presentan una
complejidad afiadida por la necesidad de implementar grandes infraestructuras
urbanas, lo que hace fundamental una colaboracién total entre los agentes
intervinientes. Esto implica una coordinacién publico-privada, en el caso del
modelo de compensacién, y entre las diferentes Administraciones implicadas en el
proyecto.

Para hacer efectiva la coordinacion, se han de crear nuevos mecanismos juridicos
que vinculen a las distintas Administraciones Publicas entre siy con los agentes
privados para la coordinacion y ejecucion de las infraestructuras durante todo el
tiempo que sea necesario hasta su conclusién. Mediante estos mecanismos, se
deberia asegurar, al menos, lo siguiente:

+ Acuerdo respecto a los niveles de definicion y formas de compartir la informacion.

- Deteccion inicial de las interferencias entre las tareas de los distintos agentes
intervinientes.

+ Calendario de actuaciones aprobado por todas las partes, con compromisos
vinculantes para las partes.

- Compromiso presupuestario anual de cada una de las Administraciones y sujetos
privados idealmente desglosando por separado el gasto en proyectos y el gasto en
ejecucion de obras.

- Establecer formas de control y seguimiento técnico y econémico del Acuerdo.

Aportacion en
el marco del
Grupo de
Trabajo de
Regeneracién
del CSCAE

Delimitaciéon de
dmbitos

Delimitacion de dmbitos para concentrar los recursos econémicos (subvenciones,
desgravaciones fiscales, de tasas, etc.) y de gestion (oficinas, ventanillas Unicas,
etc., que faciliten el acompafiamiento social y administrativo a los propietarios y
usuarios de la zona) que exigirdn instrumentos de fomento e incentivos. Se pueden
identificar dentro de este apartado las siguientes dreas:

2.a De rehabilitacion Continuas o discontinuas Los problemas estén exclusivamente

vinculados al deterioro residencial y no hay degradacion o carencias en el espacio
publico.

2.bDe regeneracion urbana (espacio publico, equipamiento, actividad terciaria,
etc.) Las carencias, ademds de afectar a la edificacién residencial, también
afectan a la calidad del espacio publico o a la inexistencia de equipamientos
bdsicos accesibles: salud, educacién, cultura, deportivos, etc.

2.c De renovacion urbana (predominio de la sustitucion o nueva construcciéon)
Predomina la existencia de solares vacios y/o edificacién ruinosa cuya
rehabilitacién no resulte viable técnica o econdmicamente.

2.dMixtas Incluyen varias de las dreas enumeradas o todas ellas como son las Areas

de Rehabilitacién y Regeneracion Urbana (ARRUSs) establecidas en los Planes
Estatales de Vivienda y Rehabilitacion recientes, o los mds novedosos Entornos
Residenciales de Rehabilitacion Programada

(ERRP) delimitados a propuesta de los Ayuntamientos y aprobados por las CCAA.

Guia para
estrategias
locales de
rehabilitaciéon
urbana
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EJECUCION/IMPLEMENTACION

Tramitacién del En cuanto al disefio del procedimiento de tramitacion del plan, no existe regulacion  Guia para

plan legal en este aspecto, pudiéndose aplicar por analogia, el procedimiento de estrategias
aprobacién de las ordenanzas locales del articulo 49 de la Ley de Bases de Régimen  locales de
local (Ley 847/1985), garantizando que en el trédmite de informacién publica se dé rehabilitaciéon
cumplimiento a los criterios de actuacién contemplados en el articulo 16.1de laLey  urbana
27/2006 (Ley 7386/2006), a saber: poner en conocimiento de los ciudadanos el
documento en tramitacion, a través de medios de informacion al publico
complementarios a las publicaciones oficiales.

Difusion Una vez refrendado el compromiso politico con la Estrategia, es necesario iniciarel  Guia para
proceso de difusidon con los contenidos esenciales de la misma (objetivos estrategias
prioritarios, dreas de actuacion preferentes, instrumentos de financiacién, fases locales de
previstas) a los diferentes agentes: rehabilitaciéon

urbana

- Difusion interna a los 6rganos municipales: grupos politicos y responsables
técnicos de las dreas implicadas.

- Difusion a sectores de poblacion y agentes mas implicados (entidades
profesionales, ciudadanas, etc.) que hubiesen participado en anteriores fases del
proceso (diagndstico y disefio) a través de reuniones o eventos.

- Evento publico de lanzamiento.

- Difusion general a través de los medios de comunicacién tanto analégicos
(periddicos y radios locales, buzoneo de un triptico resumen, etc.) como digitales
(web, redes sociales, etc.).
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SUPERVISION Y EVALUACION

Participacion: Creacion del Comité de Seguimiento y Evaluacién con personas del organigrama Guia para
Seguimientoy municipal y otros agentes externos. estrategias
evaluacion del locales de
plan rehabilitaciéon
urbana
Indicadores de Es imprescindible que las Estrategias incorporen un sistema de indicadores de Guia para
proceso resultado, de seguimiento y de evaluacion de las actuaciones (indicadores de estrategias
proceso) que permitan el andlisis de datos y contribuyan a crear una cultura de la locales de
evaluacion de las politicas publicas en materia de fomento de la rehabilitacion, rehabilitaciéon
resefiando con la informacién obtenida, los resultados reales conseguidos y su urbana
contraste con los objetivos iniciales, de forma que se puedan tomar las medidas
correctoras apropiadas cuando la ejecucion de las propuestas y acciones se
desvien significativamente de su planificacién.Cabe sefialar que el seguimiento y
evaluacion de la Estrategia debe, en mayor o menor medida (dependiendo de los
objetivos concretos de esta), estar relacionado con el diagndstico, los indicadores
definidos en esa primera fase y los objetivos de la Estrategia. De esta forma el
seguimiento de los avances y la mejora de la ciudad se visualiza de manera fécil
permitiendo un proceso de mejora continua. El andlisis de la evolucién de los
indicadores permite detectar cambios en el contexto, errores en las previsiones, etc.
Con ello, se podrdn orientar, en el futuro, las politicas para que puedan mejorar su
eficacia y eficiencia.
Marcos Establecer también marcos normativos de evaluacién que permitan establecer Aportacion en
normativos de objetivamente el éxito o fracaso de una actuacion. el marco del
evaluacion Grupo de
Trabajo de
Regeneracién
del CSCAE
Resumen de las El proceso de evaluacién se realizaria en base a Informes que se irian elaborando Guia para
informacionesy  con cardcter anual, intermedio y final. Los Informes anuales proporcionardn la estrategias
cuadros sintéticos informacién precisa sobre el avance en la ejecuciéon de las actuaciones locales de
de resultados implementadas y progresivamente de los resultados alcanzados y recogerdn la rehabilitaciéon
informacién sobre los indicadores de seguimiento en el modo (tabla) descrito con urbana

anterioridad.



240 Anexo de recomendaciones

Certificaciones de Modelo predefinido que permite evaluar un determinado entorno urbano situado en  Guia para

sostenibilidad cualquier ciudad, de modo que los resultados pueden ser comparados entre las estrategias
distintas ciudades o entornos evaluados. Es por tanto una certificacion a nivel locales de
internacional. Se han elaborado desde organismos o grupos cerrados de expertos rehabilitaciéon
en la materia y desde un punto de vista de aplicacién objetiva y estandarizada, es urbana

decir, no existe una flexibilidad a la hora de evaluar, sino que hay que utilizar la
herramienta tal y como se ha disefiado, de modo que pueda aportar veracidad a los
resultados y a la comparativa de éstos con otros resultados de otros entornos
urbanos. Por otro lado, la certificacion ayuda a reconocer prdcticas innovadoras y
con soluciones éptimas, comparables entre si gracias a la estandarizacion de la
herramienta. Sin olvidar que la realidad es mucho mds compleja, este sistema que
permite la comparacién puede no ser conveniente en entornos que requieran de
cierta flexibilidad en el proceso de andlisis, diagnostico o disefio, dadas sus
caracteristicas particulares. Las certificaciones garantizan la objetividad de la
evaluacion y aportan informaciéon mesurada sobre el impacto producido en el
medio, pero también limitan la intervencién de otros agentes que no sean técnicos.
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GESTION DE ACTIVOS

Disefiar opciones eficaces de mejora del crédito e instrumentos de reduccion del Aportacion en

riesgo con mejoras crediticias y garantias (como la primera pérdida) ya que los el marco del

proyectos urbanos suelen considerarse demasiado arriesgados. Grupo de
Trabajo de

Regeneracién
del CSCAE





