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Areas de rehabilitacion en la ciudad de Zaragoza: Nocion,
encaje urbanistico y criterios de seleccién?

Ana Ruiz? y Pilar Alfaro®

Resumen: La experiencia en rehabilitacién urbana de Zaragoza es amplia y
constituye un ejemplo clave durante estos dltimos afios desde el que poder extraer
conclusiones sobre las politicas econdmicas de vivienda aplicadas al espacio urbano
en la ciudad construida. Con objeto de poder evaluar la adecuacién de las mismas
para la regeneraciéon del area intervenida, el trabajo analiza cudles han sido los
criterios que determinan la existencia de estas areas susceptibles de actuaciones de
rehabilitacion urbana y su encaje con la legislacion propiamente urbanistica. Los
resultados evidencian una indeterminacidn en la seleccion de tales criterios, por lo
que se plantea su correccion en atencién al caracter modificable de las variables que
caracterizan la nocién de vulnerabilidad.

Palabras Clave: Vulnerabilidad Urbana, Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana
7/2015, Plan de Vivienda, planificacion urbana integral.

Abstract: Zaragoza has an extensive experience in urban rehabilitation. It has
turned into a referent when talking about housing economic policies applied to
urban space. This work analyses the grade of convenience of such policies by
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identifying the criteria that have been applied in order to determine the existence of
areas in the city that are prone to urban rehabilitation interventions. The research
also focusses on the correspondence to current planning legislation. Findings
suggest that selection of such criteria is not clearly determined and, hence, it
provides a complementary approach attending the adaptability degree of the
variables that characterize vulnerability.

Keywords: Urban vulnerability, 7/2015 Urban Planning and Rehabilitation Act,
Housing Program, Integrated urban regeneration.

Resum: L'experiéncia en rehabilitacié urbana de Saragossa és amplia i constitueix
un exemple clau durant aquests darrers anys des del qual poder extreure
conclusions sobre les politiques economiques d'habitatge aplicades a l'espai urba a
la ciutat construida. Per tal de poder avaluar 'adequacié de les mateixes per a la
regeneracid de l'area intervinguda, el treball analitza quins han estat els criteris que
determinen |'existencia d'aquestes arees susceptibles d'actuacions de rehabilitacié
urbana i el seu encaix amb la legislacié propiament urbanistica. Els resultats
evidencien una indeterminacio a la selecci6 de tals criteris, fet pel qual es planteja la
seva correcci6 atenent al caracter modificable de les variables que caracteritzen la
nocié de vulnerabilitat.

Paraules clau: Vulnerabilitat urbana, Llei del S61i Rehabilitacié Urbana 7/2015, Pla
d'habitatge, planificaci6 urbana integral.

1. Evolucion del concepto de rehabilitacion de los tejidos residenciales

La reflexion sobre el centro historico de las ciudades, de como puede
acometerse su conservacion y mejora, que ha venido caracterizando buena parte del
pasado siglo ha conducido, de manera necesaria, a otra mas amplia donde la
exigencia de calidad generalizada para el espacio residencial se ha ampliado a la
periferia y, en suma, al conjunto de la ciudad construida. Esta nueva orientacion a
convertir el conjunto de la ciudad y sus edificaciones en espacios mas habitables y
revitalizados supone un cambio en torno a los mecanismos de actuacion fundados
no sélo en los objetivos de restauracién, sino de rehabilitacion, de transformacién
de usos, de regeneracion, de remodelacion o de renovacion urbana.

Del mismo modo, con una experiencia que alcanza mas de seis décadas, el

Estado ha venido legislando en politica econdémica de vivienda (y no en materia de
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vivienda propiamente) a través de los Planes Nacionales de Vivienda como principal
instrumento de caracter reglamentario, teniendo idealmente como preocupacion y
efecto ultimo la puesta a disposicion de viviendas para los sectores de la sociedad
necesitados de ellas; cuestion que ya quedaba patente en el discurso del Ministro
José Luis Arrese en octubre de 1957: “el Ministerio de la Vivienda es, por esencia, el
encargado de llevar a la practica uno de los pilares basicos de la revolucion social
[...] El hombre, cuando no tiene hogar, se apodera de la calle, y cuando se apodera
de la calle empujado por el mal humor, se hace subversivo, agrio y violento” (de
Teran, 1978: 345).

Tomando la relacién entre estos dos planteamientos como punto de partida,
la revisiéon de los principales conceptos manejados en los diversos Planes de
Vivienda y politicas de rehabilitacién urbana permite esclarecer mejor el sentido y
la necesidad del enfoque integrado (Declaracion de Toledo, 2010; Parkinson, 2014)
sobre el que pivotan metodoldgicamente las actuales intervenciones y concepcién
de la labor rehabilitadora de los tejidos residenciales.

De modo general, con el término de integral nos referimos a la cultura de
recuperaciéon urbana que se gesta durante el tercer tercio de siglo XX en Europa, por
el que la rehabilitacion y regeneracion no pueden entenderse exclusivamente como
arquitectonicas sino dentro de su contexto urbano. Asi, es referencia la Declaracién
de Amsterdam (1975) donde se hace referencia a que “la rehabilitacién de los
barrios antiguos debe ser concebida y realizada, en la medida de lo posible, de forma
que no modifique sustancialmente la composicion social de los residentes y que
todos los estratos de la sociedad se beneficien de una operacion financiada mediante
fondos publicos”. Esta corriente deriva y se traduce en ultimo término en la

Iniciativa Comunitaria trazada por la Direccion General de Politica Regional de la
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Comisiéon Europea y por la que se articulan medidas sociales, ambientales y
econdmicas enmarcadas en una estrategia administrativa global y unitaria%.

De modo concreto, este examen del origen y evoluciéon normativa en Espafia
se centra en las areas de rehabilitacién integral (ARI), concepto que aparece a
comienzos de los ochenta (RD 2555/1982, de 24 de septiembre), como referencia
tanto a los centros urbanos y nucleos rurales de interés arquitecténico como
conjunto histérico-artisticos y que pasa a contemplarse en los sucesivos planes de
vivienda. Ahora bien, como afirma Iglesias (2013:151), “el gran hito en el régimen
juridico de la proteccion de la rehabilitacion se encuentra en el RD 2329/1983, de
28 dejulio, sobre proteccion a la rehabilitacion del patrimonio residencial y urbano”,
en el sentido de que constituye el tinico precedente de regulacién independiente de
los instrumentos de proteccién a la rehabilitacién hasta el presente siglo. Es en esta
normativa de caracter reglamentario donde se instrumentaliza por primera vez la
definicién de las ARI.

En este documento se concreta que la declaracién de ARI de un dmbito
urbano o rural “tendrda por objeto la coordinacién de las actuaciones de las
Administraciones Publicas y el fomento de la iniciativa privada, dirigidas a
rehabilitar de forma integrada los conjuntos urbanos y areas rurales de interés
arquitectonico, histérico-artistico, cultural, ambiental o social” (Articulo 41),
estableciendo como requisitos para su declaracion alguno de los siguientes (Articulo
42):

1. Que el area se encuentre afectada por un planeamiento urbanistico que
contenga y desarrolle criterios de proteccidn, conservacion y rehabilitacion

integrada de la misma.

4 Sus elementos definitorios se sintetizan en: Enfoque area-based; Estrategia a largo plazo (5-6 afos);
Enfoque integrado; Implicacién del sector publico, privado y la comunidad local; Colaboracién entre
distintos niveles de gobierno y entre distintos departamentos del mismo nivel; y proceso de seleccién
competitivo (De Gregorio, 2015).
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2. Cuando se careciese de dicho planeamiento urbanistico, la Direccién General
de Accién Territorial y Urbanismo podra prestar su colaboracién para la
redacciéon del mismo, sin perjuicio de las competencias legalmente
establecidas para su tramitacion y aprobacion.

3. La realizacion de estudios de rehabilitacion que, de conformidad con los
criterios del planeamiento urbanistico, contengan la informacién sobre el
area, analicen sus condiciones y formulen propuestas de actuacion.

4. En el caso de conjuntos histérico-artisticos sera necesaria resolucion previa
de la Direccién General de Bellas Artes y Archivos en la que se establezcan
las condiciones especificas complementarias.

En este mismo documento se establece la necesidad de constituir una
comisién gestora para la elaboracidn, desarrollo y control del programa anual de
actuaciones, la coordinacién y asesoramiento a los particulares y organismos
afectados, la gestion de las actuaciones y el fomento de la participaciéon ciudadana
en relacion con la elaboracion y desarrollo del programa. El énfasis y esfuerzo de la
comision gestora (o de un Organo gestor preexistente con competencias mas
amplias en politica rehabilitadora municipal, como sociedades municipales o
patronatos) y el estimulo a la iniciativa privada con concentracidn de ayudas, apoyo
y asesoramiento, aunque eficaz con respecto al escenario previo, no lograria sin
embargo unos resultados alentadores, ya que el monto de los préstamos cualificados
concedidos a la Rehabilitacidn en Espafia durante el siguiente afio (1984) fue del 1
por ciento con respecto a los de nueva planta, cuando esta relacion en los restantes
paises de la OCDE oscilaba en torno al 35 y 50 por ciento (Rubio, 1990:45).

Ahora bien, lo que si conseguiria con ello es establecer las bases
metodologicas desde las que elaborar los estudios del soporte fisico y social y por
las que se manejaban “variables sociales, histdricas, arquitectonicas y urbanas en

general”, de tal forma que las actuaciones de rehabilitacion del patrimonio
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residencial y urbano no sélo se concentrarian en los cascos histéricos de las
ciudades.

Tal como senala Iglesias (2013), pese a que esta normativa de caracter
reglamentario (RD 2329/1983, de 28 de julio) “no ha sido formalmente derogada
hasta la fecha, resulta evidente que ha sido materialmente sustituida por la
normativa reguladora de los planes cuatrienales de vivienda”. También es cierto que
algiin decreto posterior si establece variaciones en los mecanismos de proteccién
publica a la rehabilitacion, como la referencia al RD 726/1993, en el que se incluian
como criterios de prioridad “la recuperaciéon de zonas o barrios en proceso de
degradacidon mediante actuaciones de caracter integral”, o al RD 2066/2008, en el
que se distinguen las ARIS (programa de areas de rehabilitaciéon integral de
conjuntos histéricos, centros urbanos, barrios degradados y municipios rurales) de
las ARUS (programa de areas de renovacion urbana). En cualquiera de los casos,
estos sectores deben ser asi declarados por las comunidad auténoma y estar
contemplados en el instrumento de ordenacién urbanistico correspondiente.

De manera especifica, el eje tercero del documento sefala como posibles
actuaciones sujetas a financiacién en las ARIS, las siguientes: las obras de mejora de
la habitabilidad, seguridad, accesibilidad y eficiencia energética en viviendas; las
obras de mejora de la seguridad, estanqueidad y la utilizacion de energias
renovables en elementos comunes del edificio; asi como las obras de urbanizacion,
reurbanizaciéon y accesibilidad universal, y el establecimiento de redes de
climatizacion y agua caliente sanitaria centralizadas alimentadas con energias
renovables en espacios publicos. En cualquier caso, las condiciones generales que
deben cumplir se centran en la delimitacidn del perimetro igual o superior a 200
viviendas, la antigiiedad superior a 10 afos de los edificios objeto de rehabilitacion
y la condicidn de domicilio habitual y permanente de las viviendas (Articulo 46).

Por su parte, el programa de ARUS establece que pueden estar sujetas a

financiacion las siguientes actuaciones: la demolicidn de edificaciones existentes; la
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construccion de edificios destinados a viviendas protegidas; la urbanizacién y
reurbanizacion de los espacios publicos; y los programas de realojo temporal de los
residentes, siempre y cuando, cumplan las condiciones generales que siguen:
delimitacion del perimetro que incluya un conjunto agrupado de mas de cuatro
manzanas de edificios 0 mas de 200 viviendas, la antigliedad superior a 30 afios de
las viviendas, la situacion de incumplimiento de los requisitos basicos de edificacidn,
la situacidn de agotamiento estructural y de los elementos constructivos basicos, el
uso destinado a vivienda igual o superior al 60 por ciento de la edificabilidad
existente segun el planeamiento vigente y las viviendas sujetas a alguno de los
regimenes de proteccion (Articulo 50).

Sea como fuere, se puede considerar que este esquema se ha mantenido, en

lo basico, hasta comienzos de la actual década, cuando se plantea un giro a esta
politica econémica de vivienda, viéndose reflejada en dos hechos particulares.
En primer lugar, el tltimo Plan Estatal (2013-2016) centra la atencién por primera
vez en el disefio de programas especificos dedicados al (i) fomento del parque
publico de vivienda de alquiler, (ii) fomento de la rehabilitacion edificatoria y (iii)
fomento de la regeneraciéon y renovaciéon urbanas, con objeto de “generar la
suficiente actividad y empleo para con ello cumplir los objetivos sustantivos de
satisfacer las necesidades prioritarias de la ciudadania” (RD 233/2013, de 5 de abril,
p. 26624). En segundo lugar, la actual Direccién General de Arquitectura, Vivienda y
Suelo (perteneciente al Ministerio de Fomento) intenta armonizar el disperso
sistema juridico vinculado a la regeneracion urbana a través de la tan esperada Ley
8/2013 de Rehabilitacion, Regeneraciéon y Renovacion Urbanas (L3R), hoy
refundida en la actual Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana (RD Legislativo 7/2015
de 30 de octubre).

Esta ley, ya en su preambulo, se considera a si misma como “el camino de la
recuperacion econdmica, mediante la reconversion del sector inmobiliario y de la

construccion [hacia las actuaciones de] rehabilitacion y de regeneracién y
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renovacion urbanas” (p. 47966). Este objetivo, cuyas consideraciones mas
cuestionables a propdsito de la nueva regulaciéon del deber de conservacién de
inmuebles, ha sido conscientemente eludido en el nimero monografico de la Revista
del Ministerio Ciudad y Territorio (Iglesias, 2014) pese a haber sido evidenciado en
publicaciones anteriores (Garcia, 2013). Dejando a un lado el posible fomento del
negocio inmobiliario, lo cierto es que este necesario cambio de politica trazada
queda abalado por los datos del nimero de viviendas construidas hace mas de 50
afios (5 millones segun el censo de 2011), del ruinoso estado de los edificios (mas
de 83.000 viviendas afectadas segun el censo de 2011) o deficiente estado de los
edificios (mas de 1,3 milléon de viviendas afectadas segun el censo de 2011). No
obstante, la referencia que en esta ley se encuentra a la condicién de
“vulnerabilidad” de los barrios es un aspecto esencial que merece especial atencion.

En 2011 se catalogan mas de 624 barrios “vulnerables por sus malas
condiciones de calidad de vida y habitabilidad”, afectando a una poblacién préxima
a los 4,5 millones de habitantes en Espafia. Y esta situaciéon de vulnerabilidad de
barrio constituye un motivo contemplado en la norma para que la Administracion
adopte medidas que asegure la realizacion de “obras de conservacion, y la ejecucién
de actuaciones de rehabilitacion edificatoria, de regeneracion y renovacién urbanas
que sean precisas”. Ahora bien, no existe ni en la norma ni en ningin reglamento
que lo desarrolle referencia a metodologia alguna que ayude a determinar con

concrecion los criterios por los que un barrio sea considerado como tal.

2. Rehabilitacion integral y su encaje urbanistico. Zaragoza como caso de
estudio

Como punto de partida cabe destacar que tradicionalmente la legislacion
urbanistica ha prestado escasa atencion a las actuaciones de rehabilitacidn,
quedando éstas relegadas a la normativa de vivienda, en concreto a los respectivos

Planes de Vivienda; ello, en palabras de Tejedor Bielsa (2013: 60), “pese a la
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evidente conexion de la accién rehabilitadora con técnicas urbanisticas como el
deber de conservacién y la ruina”. Esta escasa, o casi nula, preocupacion desde el
punto de vista urbanistico respecto a las actuaciones de rehabilitaciéon tiene su
fundamento en un modelo urbanistico expansionista, centrado, casi en exclusividad,
en la creacion de nuevas areas de desarrollo, con un notable abandono de la ciudad
construida. Cabe, no obstante, citar como excepcion la tradicional regulacion de los
Planes Especiales de Reforma Interior, dirigida a la intervencién sobre la trama
urbana, pero que no contemplaba la intervencion, en forma de rehabilitacion, de la
edificacidn ya existente.

Esta situacidn viene a cambiar con la L3R, cuyo objeto se concreta en “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 rehabilitacion de los edificios y a la regeneracién y renovacién de los
tejidos urbanos existentes, cuando sean necesarias para asegurar a los ciudadanos
una adecuada calidad de vida y la efectividad de su derecho a disfrutar de una
vivienda digna y adecuada” (Art. 1). Se introducen, de este modo, los conceptos
claves que van a marcar un cambio de rumbo sin precedentes en el derecho
urbanistico: rehabilitacidn, regeneracion y renovacién urbana, definidas en el art. 7
de la Ley.

Un paso mas supone el plantear en qué medida se produce esa necesaria
conexion entre la legislacion urbanistica y las actuaciones contempladas en la L3R.
Es significativo, a este respecto, el art. 10 de la misma; precepto que viene a
diferenciar en funcién de si estas actuaciones han de alterar o no la ordenacién
urbanistica. Si estas actuaciones de rehabilitacién, regeneracién o renovacién
urbana suponen una alteracion de la ordenacién urbanistica existente, a efectos de
garantizar la necesaria conexion entre ambos ambitos, sera necesario tramitar la
correspondiente modificacion del planeamiento urbanistico, y se regira por los

tramites previstos en la legislacion urbanistica. Sin embargo, en caso de que las
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actuaciones previstas no impliquen alteracion alguna de la ordenacién urbanistica
precisaran la delimitacién y aprobaciéon de un dmbito de actuacién conjunta, que
podra ser continuo o discontinuo, o la identificacién de la actuacién aislada que
corresponda, a propuesta de los sujetos mencionados en el articulo 9 de la Ley, y a

eleccion del Ayuntamiento.
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Figura 1 Areas de Rehabilitacién Integral (ARI), Areas de Rehabilitacién de Centro Histérico (ARCH)
y Conjuntos Urbanos de Interés, recogidos en la figura de Areas de Rehabilitacién Preferentes
Municipales (ARPM) segiin Ordenanza Municipal de Fomento a la Rehabilitacién de Zaragoza,
publicada en BOP 31/08/2010. Elaboracién propia.

Esta delimitacidn de las areas de rehabilitacién y renovacién urbana tienen
importancia a efectos de poder ser beneficiarios de las ayudas econémicas previstas

en el correspondiente Plan de Vivienda. En este sentido se aprueba la ordenanza
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municipal de fomento a la rehabilitacién de Zaragoza en 20105, documento que
recoge, junto con las areas de Rehabilitaciéon de Centro Histérico (ARCH), las ARI
declaradas por la Comunidad Auténoma de Aragén® con objeto de recuperar los
barrios degradados de: Grupo Maria Andrea Casamayor y de la Coma (antes Gir6n),
Alférez Rojas, Puente Virrey Rosellon, Picarral y Rabal (Figura 1).

En este mismo documento aparece el concepto de area de rehabilitacion
preferente municipal (ARPM), en atencién a “determinadas zonas del término
municipal, no declaradas ARI por la Comunidad Auténoma, que tienen ya algtn tipo
de declaracion urbanistica, o que formando parte de zonas con Planes Integrales
municipales, se encuentran en un estado de cierto deterioro fisico y social, o que ya
se han recogido en otros programas municipales”. Un ejemplo de estos ARPM lo
constituyen las areas residenciales de la ciudad surgidas en las décadas de los 40 a
60 que responden a los criterios de disefio urbano de posguerra y que han sido
declarados por el propio Plan General de Ordenacion Urbana? de la ciudad (PGOUZ)
como Conjuntos Urbanos de Interés, a efectos de su rehabilitacién, mejora y
determinacion de medidas de proteccién y regulacién8. Los 21 conjuntos urbanos se
localizan en los barrios de Casetas, Oliver, Delicias, Torrero, San José, Las Fuentes,
Arrabal y Picarral (Figura 1).

Ahora bien, el actual Plan de Vivienda, tanto estatal (2013-2016) como

autonomico?® (2014-2016), prescinde de los conceptos de ARl y ARU. En su lugar, el

5 Aprobada por el Pleno del Ayuntamiento de Zaragoza el 25 de junio de 2010, BOP. NUM 199 de 31
de agosto de 2010.

6 En el marco del Real Decreto 2066/2008 del Ministerio de Vivienda, por el que se regula el Plan
Estatal de Vivienda y Rehabilitacion 2009-2012, con participacién del Ayuntamiento
correspondiente y en concordancia con lo establecido en el Art. 54 del Decreto 60/2009 del Gobierno
de Aragén.

7 Texto Refundido del Plan General de Ordenaciéon Urbana de diciembre de 2007. Acuerdo del
Consejo de Ordenacién del Territorio. Publicado en el BOA de 30/06/2008.

8 Articulos 3.2.2.4 y 3.2.6 de las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana de
Zaragoza. Un estudio sistematico de los 21 Conjuntos Urbanos de Interés se puede encontrar en Ruiz
y Rubio, 2006.

9 DECRETO 120/2014, de 22 de julio, del Gobierno de Aragdn, por el que se regula el Plan Aragonés
para el fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacion edificatoria y la regeneracién y renovacion
urbanas en el periodo 2014-16.
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Plan refiere a la delimitacién del ambito de actuacién -definido como Areas de
Regeneraciéon y Renovaciéon Urbanas (ARRU)- por acuerdo de la administracion
competente, pudiendo ser continuo o discontinuo, destinando al menos un 60 por
ciento de la edificabilidad existente al uso residencial de vivienda habitual y
comprendiendo, al menos, 100 viviendas. Con estos criterios como telon de fondo, y
a efectos del Plan de Vivienda de 2016, se declara la delimitaciéon de ocho ambitos
territoriales como ARRU 10 ; areas que se corresponden con las anteriores
delimitaciones declaradas en la ordenanza municipal de fomento a la rehabilitacién
de Zaragoza de 2010.

La coordinacidn entre las actuaciones en politica econdmica de vivienda y las
actuaciones urbanisticas queda regulada en el propio Plan Estatal, al referir que
“para solicitar la financiacion prevista en este programa sera precisa la aprobacién
inicial del instrumento urbanistico y de ejecucién y equidistribucién necesario de
los dmbitos de actuacién” (Art. 30.1). La norma aragonesa también refiere esta
cuestién de coordinacion al exigir que “el programa de rehabilitacién urbana debera
tener en cuenta las determinaciones de los planes y programas en materia de
vivienda en cuanto a la delimitacion de las dreas y ambitos objeto de actuacion de
rehabilitacion” (Art. 186, TRLUA). De manera particular, la relaciéon de los
programas de rehabilitacion urbana con el plan general supone considerar a éste
primero como parte del segundo (Art. 185, TRLUA).

Por lo que respecta a la ciudad de Zaragoza, las actuaciones que pueden
implicar la existencia de areas susceptibles de actuaciones de regeneraciéon o
renovacion se concentran en el suelo urbano no consolidado (Figura 2). A estos
efectos, y de acuerdo con las zonas en las que se diversifica este suelo, estas
actuaciones podrian darse en las dreas de nueva ordenacion motivada por la

renovacion del uso (Zona E, PGOUZ) y en las areas de nueva ordenacion de ambitos

10 En el acuerdo de la comision bilateral entre el Ministerio de Fomento, el Gobierno de Aragéon y el
Ayuntamiento de Zaragoza, suscrito con fecha 5 de mayo de 2015 de acuerdo a la Orden de 16 de
marzo de 2015 del consejero de Obras Publicas, Urbanismo, Vivienda y Transportes.
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vacantes pendientes de planeamiento y remitidos a un PERI (Zona F, PGOUZ)11. Con
respecto a estas ultimas, la experiencia de Zaragoza deja un nimero de 14.812
viviendas (de las que un 16, 8 por ciento del total corresponde a vivienda protegida)
desarrolladas a través de este instrumento durante el periodo de 2007 a agosto de

2015.

= =

Zonas EF y G de PGOUZ

Figura 2 Areas susceptibles de actuaciones de regeneracién o renovacién, segin PGOUZ. El plano
incluye las zonas E y F, pero también las zonas G (areas residenciales de nueva ordenacién en ambitos
vacantes u obsoletos, pendientes de gestion), al encontrarse la informacién sin desagregar.
Elaboracién propia.

3. Criterios especificos para su definicion

11 Normas urbanisticas, titulo 5, régimen especifico de las zonas de suelo urbano no consolidado.
Texto Refundido del Plan General de Ordenacién Urbana de diciembre de 2007. Acuerdo del Consejo
de Ordenacién del Territorio. Publicado en el BOA de 30/06/2008.
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Tras haber concretado la localizacién de las diferentes areas susceptibles de
este tipo de intervenciones para la ciudad de Zaragoza, conviene esclarecer cudles
han sido, si es que los ha habido, los criterios por los que estas areas han sido
clasificadas, o si existe correspondencia entre esta clasificacion de areas y las que
sefalan los diferentes informes fruto de aplicar metodologias de analisis que
abordan la nocién de vulnerabilidad en el marco de la regeneracidn urbana integral.

En este sentido, en 2010 el Instituto Universitario de Urbanistica de la
Universidad de Valladolid, por encargo del Ministerio de Vivienda de Espafia en el
contexto de la Presidencia Espafola de la Unién Europea, presentd los resultados
del proyecto centrado en las Politicas de Regeneracién Urbana Integrada, cuyo
objetivo se centraba en ofrecer un panorama general sobre como se estd enfocando
en los diversos paises de la UE la regeneracion urbana integrada. Como parte del
mismo se realizé un cuestionario a todos los paises miembros, a los tres paises
candidatos y a Noruega y Suiza con el propésito de obtener una aproximacién al
significado de la regeneracion urbana dentro de las politicas publicas de cada pais,
incluyendo referencias a su marco competencial, a sus aspectos operativos y los
efectos sociales, econémicos y sobre los tejidos urbanos; buscados o no a proposito.

Desde la consideracion de la regeneracion urbana como practica
comunmente relacionada con la idea de modernizacién de las viviendas existentes,
de recuperacién y gentrificaciéon de areas urbanas, asi como de iniciativas de
naturaleza social (Alvarez-Mora y Roch-Pefia, 2010:17), los problemas mas
representativos que vienen a justificar la puesta en marcha de los procesos de
regeneracion urbana refieren no sélo a la degradacién fisica de los edificios y a la
demanda de nuevos espacios publicos y equipamientos, sino a la concentracién de
problemas sociales como el desempleo, la pobreza, los bajos niveles de educacion o
el riesgo social (Alvarez-Mora y Roch-Pefia, 2010:24).

Ahora bien, teniendo en cuenta que la consecucion de estos propositos se

realiza a través de programas operativos referidos a la intervencion sobre areas
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urbanas vulnerables, degradadas u obsoletas (Alvarez-Mora y Roch-Pefia, 2010:32)
previamente delimitadas en funcion de determinados criterios cuantitativos
estadisticos y/o cualitativos (Alvarez-Mora y Roch-Pefia, 2010:44), conviene
centrar esfuerzos en esclarecer precisamente la adecuaciéon metodologica que da
razon de la correcta gradacion de barrios (de-gradados) sobre los que intervenir
para lograr los efectos de mejora previstos. En otras palabras, si existe una
categorizacion de niveles de vulnerabilidad por los que discriminar unas areas de la
ciudad frente a otras con objeto de intervenir aplicando politicas de regeneracion
urbana integrada, es necesario identificar de manera clara y objetiva los factores por

los que un area es considerada vulnerable.

Porcentaje de hogares unipersonales mayores de 64 afios
Indice de sobre-envejecimiento

Vl}lnerablllqa_d indice de poblacién extranjera en edad infantil
sociodemografica | o
Indice de extranjerfa 2001y 2006
Porcentaje de hogares monoparentales
Tasa de desempleo
Vulnerabilidad Tasa de desempleo juvenil
. L Tasa de ocupados eventuales
socioecondémica

Tasa de trabajadores no cualificados

Tasa de poblacién sin estudios

Porcentaje de viviendas con una superficie ttil menor a 31 metros
cuadrados

Superficie media de la vivienda por ocupante
Vulnerabilidad  Porcentaje de personas residentes en viviendas sin servicio y aseo
residencial Porcentaje de viviendas situadas en edificios en mal estado de
conservacién

Porcentaje de viviendas situadas en edificios construidos antes de
1951

Porcentaje de viviendas cuya persona de referencia considera que
su vivienda esta afectada por ruidos exteriores
Vulnerabilidad  Porcentaje de viviendas cuya persona de referencia considera que
subjetiva su lugar de residencia tiene malas comunicaciones

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

Tabla I. Sintesis de los indicadores de vulnerabilidad empleados en el estudio para el censo 2001 y
suadenda de 2006. Los indicadores subrayados corresponden a los utilizados para el censo de 1991.
Fuente: Andlisis urbanistico de barrios vulnerables, consultado en:
http://habitat.ag.upm.es/bbvv/bbvv 34.html.
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Elaboracién propia.

Espafia cuenta con el Observatorio nacional de vulnerabilidad urbana
(Ministerio de Fomento) como proyecto desde el que se desarrollan estudios
especificos, con objeto de identificar precisamente estas areas desfavorecidas
basandose en los censos de poblacidn y vivienda. Para el censo de 1991 se desarrollo
una primera metodologia que tomaba como criterios las tasas de paro, de poblacién
analfabeta y sin estudios, de poblacion en viviendas que no cuentan con aseo o bafo
y de inmigracién extracomunitaria. La metodologia seria depurada para el censo de
2001 y su adenda de 2006, estableciendo una bateria de indicadores divididos en
cuatro secciones (Tabla I): vulnerabilidad sociodemografica, vulnerabilidad
socioecon6mica, vulnerabilidad residencial y vulnerabilidad subjetiva (Hernandez,

2010).
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Figura 3 Delimitacién de dreas y/o barrios vulnerables en Zaragoza para los afios 1991, 2001 o 2006.
Fuente: Andlisis urbanistico de Barrios Vulnerables de Zaragoza. Elaboracion propia.

Los resultados de este estudio reflejan a nivel de barrio qué zonas de la
ciudad estan consideradas como vulnerables, incorporando a su vez una ficha
estadistica con informacidon relativa al origen y desarrollo, planeamiento y
problemas y oportunidades del barrio delimitado. Para el caso concreto de
Zaragoza, y segun los diferentes afios que toma el estudio, la localizacidn de barrios
vulnerables responde a los sefialados en la figura 3. En ella se distinguen aquellas
areas vulnerables en 1991 que para afios siguientes han dejado de serlo
(vulnerabilidad satisfecha o extinguida), dreas vulnerables para 1991 que contintian
siéndolo para fechas posteriores (vulnerabilidad estructural) y areas que en 2001 o
2006 constan como vulnerables sin haber sido caracterizadas como tal en 1991
(vulnerabilidad reciente). Asimismo, se diferencian dos niveles de vulnerabilidad,

aquellos que se adecuan total o parcialmente a los criterios referidos en el informe.
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ARVARCH i ARPM Barrios vulnerables L

Figura 4 Comparativa entre barrios vulnerables para los afios 1991, 2001 o 2006 (segin Analisis
urbanistico de Barrios Vulnerables de Zaragoza) y ARIs, ARCHs y ARPMs (segin Ordenanza
Municipal de Fomento a la Rehabilitacién de Zaragoza, publicada en BOP 31/08/2010). Elaboracién
propia.

Si se compara con los anteriores mapas en los que se identifican las areas
objeto de actuaciones de regeneracion o renovacion, se desprende que no existe una
correlacion directa entre los barrios vulnerables y las operaciones de rehabilitacidn,
existiendo situaciones en las que existen tanto barrios caracterizados como
vulnerables sin areas de regeneraciéon o renovacion como areas de regeneracion o
renovacion no vinculadas a ninguno de los barrios que definia el estudio como
vulnerables (Figura 4). Esta metodologia ya ha sido objeto de varias propuestas de
optimizaciéon y mejora (Temes, 2014) debido, fundamentalmente, a su escasa
innovacidn con respecto al planteamiento inicial de 1991 y a la primacia exclusiva

de criterios de medida cuantitativos y estaticos frente a la posibilidad de
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complementarse por metodologias de caracter cualitativo para un concepto, el de
vulnerabilidad 12, que hace referencia, entre otros efectos la creaciéon de redes
sociales de participacidn, al alza de precios inmobiliarios del area regenerada o de
su contorno o a la mejora de la calidad de los espacios ptblicos (Alvarez-Mora y
Roch-Pefia, 2010:47).

Teniendo en cuenta todo lo anterior, el presente trabajo plantea una revision
de la metodologia empleada por el Ministerio de Fomento centrando la atencion en la
condicién de modificabilidad de los indicadores recogidos en el citado estudio (tabla
I). Existen ciertas variables, por ejemplo las referidas al porcentaje de viviendas
situadas en edificios en mal estado de conservacidn (vulnerabilidad residencial) o el
porcentaje de viviendas cuya persona de referencia considera que su vivienda esta
afectada por ruidos exteriores o que tiene pocas zonas verdes en su proximidad
(vulnerabilidad subjetiva) sobre las que son mas faciles actuar que, por ejemplo, el
indice de sobre-envejecimiento (vulnerabilidad sociodemografica), la tasa de
desempleo (vulnerabilidad socioeconémica) o el porcentaje de viviendas situadas
en edificios construidos antes de 1951 (vulnerabilidad residencial).

La posibilidad de medir el diferente grado de transformacién o mejora de
unas variables con respecto de otras y, en suma, contemplar por tanto la condicién
modificable de los diferentes factores que explican la diversidad econémica, social,
ambiental y cultural de la ciudad permite ayudar a resolver la ya referida
indeterminacién actual de criterios de seleccién de barrios o areas susceptibles de
considerarse 6ptimas para intervenir en términos de regeneraciéon y renovacion

urbana. Dado que las ARI intervienen en términos de mejora a corto-medio plazo,

12 La definicién de Vulnerabilidad Urbana es entendida como el riesgo que tiene parte de una
poblacién o una determinada drea urbana de descender a la situacién de exclusién social, siendo esta
ultima concebida como aquella situacién en la que es practicamente imposible ascender socialmente
en un sistema dado y presentado como tnica alternativa por estar inmersos en una coyuntura social,
politica, cultural y econémica de caracter estructural que impide acceder a los recursos (capital
econdémico) y centros de poder (capital socio-cultural) necesarios para ello, de modo que finalmente,
las poblaciones excluidas reniegan de los valores dominantes (capital simbdlico) y se genera una
situacién de antagonismo social.
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estos instrumentos son mas eficaces y tienen su mayor poder de transformacion del
tejido residencial en areas caracterizadas por un alto porcentaje de variables
modificables (frente a las no modificables), esto es, no es posible acometer mejoras
de caracter estructural unicamente a través de estos instrumentos.

Por ello, el trabajo compara el escenario inicial (Figura 5), en el que se
presentan los primeros indices de vulnerabilidad por el Observatorio de
vulnerabilidad urbana (censo de 2001), con el futuro (en los que las ARI han sido
aprobadas o desarrolladas), teniendo en cuenta para este ultimo la citada condicién
de modificabilidad (Figura 6) de las variables recogidas en una metodologia similar
a la empleada por el Observatorio. De esta forma, es posible identificar aquellas
areas cuya regeneracién no es Optima a través del empleo exclusivo de estos
instrumentos y, por tanto, merecen especial atencién y, quizd, considerar otros

medios de intervencidn para su mejora integral.

4. Escenarios comparados para la ciudad de Zaragoza

El procedimiento aplicado para identificar el diferente grado de
modificabilidad que albergan los diferentes barrios vulnerables de la ciudad de
Zaragoza se desarrolla en dos fases.

La primera de ellas se concreta en la seleccién de variables disponibles segin
las fuentes de informacién estadistica. Dado que el estudio pretende una
comparativa con los resultados obtenidos por parte del Observatorio nacional de
vulnerabilidad urbana, se emplea la misma fuente de informacién (el censo 2001),
tomando la seccién censal como unidad minima de analisis!3. Del conjunto de las
variables disponibles, algunas de ellas son mas facilmente modificables que otras,
por lo que se distinguen, en funcién de este criterio, entre variables modificables

(mod) y variables no modificables (no_mod). De las mas de cien variables iniciales

13 Los datos estan disponibles en el Instituto Nacional de Estadistica, Espafia; se encuentran
accesibles y son descargables desde su portal web: http://www.ine.es/censo2001/index.html,
http://www.ine.es/censo accesible/es/seleccion colectivo.js
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contempladas, y por cada uno de los dos grupos (mod y no_mod), se realiza un
analisis factorial exploratorio que determina las variables mas representativas en
funcion de su grado de correlacidonl4.

En cualquier caso, se ha tenido en cuenta que las dimensiones que
representan el concepto de vulnerabilidad integral no podian diferir de la estructura
presentada por el estudio del Ministerio de Fomento, ya que es la referencia que se
pretende revisar. La determinacion de cada una de las variables basicas supone
seleccionar el numero de indicadores adecuados?® para poder medir los aspectos de
vulnerabilidad (sociodemografica, socioeconémica, residencial y subjetiva). El
resultado mide cada uno de los citados aspectos de vulnerabilidad integral a través

de la determinacion de las variables basicas.

Aspectos Variables censo 2001 Variables equivalentes Factor
considerados corrector
B Congestién urbana Hacinamiento 1
Morfologiay L L
ambiente Hogares con comunicaciones malas Malas comunicaciones 1,4
urbano Hoiglgares con poca limpieza en las Poca limpieza 1,6
(Vulnerabilidad 16\7 es o vehiculos medi Ivasion del coch , -
subjetiva) umero de vehiculos medios nvasion del coche en e ,
espacio urbano
. Condicién socioeconémica Pobreza 1
Estabilidad de .
Hogares con zonas verdes deficitarias  Poca zona verde 1,2

la poblacion
P Edificios en estado deficiente Estado deficiente del edificio 1,6

14 Para llevar a cabo el andlisis factorial se emplea el software informatico STATA. Resultados
obtenidos para MOD: Factor 1 (Hogares con zonas verdes deficitarias, Hogares con poca limpieza en
las calles, Hogares con poca limpieza en las calles y ruidos externos, Viviendas en alquiler, Viviendas
sin aseo, Locales inactivos, Viviendas vacias, Edificios en estado deficiente); Factor 2 (Edificios sin
ascensor; Edificios sin garaje; Hogares con zonas verdes deficitarias y ruidos externos; Edificios sin
agua caliente central); Factor 3 (Hogares con comunicaciones malas, Hogares con poca limpieza en
las calles y comunicaciones malas, Nimero medio de vehiculos); Factor 4 (Equipamiento cultural,
Equipamiento de salud); Factor 5 (Numero de locales, Oficinas y otros servicios). Resultados
obtenidos para NO_MOD: Factor 6 (nimero de viviendas por edificio, afio de construccidén del edificio,
plantas sobre rasante); Factor 7 (Poblacién total, poblacién menor de 16 afios, Poblacién de 16 a 64
afios, Viviendas total, En propiedad); Factor 8 (De 10 a 19 viviendas por edificio, 5 plantas sobre
rasante, Nacionalidad extranjera, 6 plantas sobre rasante, Viviendas total); Factor 9 (Poblacion
mayor de 65 afios, indice de envejecimiento); Factor 10 (Condicién socioeconémica, 7 plantas sobre
rasante, Tasa de paro).

15 Esta seleccion se ha realizado empiricamente por el grupo de trabajo interdisciplinar desde donde
se hallevado a cabo la investigacion.
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(Vulnerabilidad Viviendas vacias 1,4
socioecon6émica) Viviendas vacias
., Indice de envejecimiento Envejecimiento 1
Cohesion de la p . .
L 0Cos equipamientos 1,4
poblacion Equi .
~ quipamiento cultural culturales
(Vulnerabilidad . . . ,
. e Equipamiento de salud Pocos equipamientos de salud 1,2
sociodemogréfica) )
Numero de locales Pocos locales comerciales 1,6
Vivienda y Ao de construccion del edificio Edificios antiguos sin 1
tipologia reformar
residencial Edificios sin ascensor Edificios sin ascensor 1,4
(Vulnerabilidad  Edificios sin garaje Edificios sin garaje 1,2
residencial) Edificios sin agua caliente Edificios sin agua caliente 1,6

Tabla II Aspectos considerados de la vulnerabilidad segiin metodologia del ministerio (columna 1),
variables consideradas en el estudio, segiin censo 2001 (columna 2), renombrando las variables de
manera que altos valores de la misma supongan indices altos de vulnerabilidad (columna 3) e
incluyendo el factor corrector segin su caracter modificable (columna 4). Elaboracién propia.

La segunda de las fases se centra en homogeneizar cada una de las variables
a través del calculo de cuartiles (obteniendo valores de 1 a 4) para que puedan
compararse unas con otras; cuestion necesaria al tratarse de escalas de medida
distinta para cada una de las variables. De este modo, el valor 1 corresponde a la
peor valoracién y 4 a la mejor, por lo que también se tiene en cuenta la inversion de
estos valores (4 peor valoracién y 1 mejor valoracion) para aquellas variables que
representan aspectos negativos (ausencia de ascensor, viviendas vacias, o edificios
sin garaje) en términos de que su incremento agravaria la situacién de partida; y que
corresponden a las variables en cursiva de la tabla II. En aras de una mayor claridad,
se incluye una tercera columna (variables equivalentes) renombrando las variables
de manera tal que altos valores de estas variables equivalentes supongan valores
mas altos de vulnerabilidad. Es decir, cuanto mayor sean los valores de esta
columna, mayor sera la vulnerabilidad del area a la que hagan referencia.
Asimismo, en la agrupacion de las variables ponderadas en funcién de su
condicion de mas o menos modificables, se asignan los pesos relativos a cada una de
las variables (cuanto mas modificables mayor peso). Las variables no modificables

corresponden a las subrayadas en la columna primera de la tabla Il y se incluye una
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cuarta columna con el factor corrector referido al peso relativo en términos de
modificabilidad. Como resultado se obtienen cuatro indices de vulnerabilidad:

e Indice de morfologia y ambiente urbano (vulnerabilidad subjetiva),

correspondiente a aspectos de morfologia y ambiente urbano. Se calcula a
partir del ratio de congestion urbanal® (CU), del grado de satisfaccion de los
hogares con las viviendas que habitan y las zonas en que se encuentran, en
concreto, respecto de la existencia de problemas en la vivienda en relacion a
las malas comunicaciones (MC) y ala poca limpieza en las calles (LC); ademas
del nimero de vehiculos para transporte personal que poseen los hogares en
funcion del nimero de hogares (VM), entendiendo que un ndmero elevado
de automoviles supone el incremento del nimero de desplazamientos
unipersonales, de la congestiéon y pérdida de calidad urbana. El indice de
vulnerabilidad subjetiva se obtiene de la siguiente férmula: IVs = CU +
MC-14+LC-16+VM-1,2

e Indice de estabilidad de la poblacién (vulnerabilidad socioeconémica),

correspondiente a aspectos de estabilidad de la poblacion. Se calcula a partir
de la condicién socioeconémica (CS), en términos de ocupacidn, actividad y
situacién profesional, al grado de satisfaccién de los hogares con las
viviendas que habitan y las zonas en que se encuentran en relacion a la
escasez de zonas verdes (ZV), al estado deficientel” del edificio (ED) y al

porcentaje de viviendas vacias!® sobre el total de viviendas familiares del

16 Se plantea la relacion entre superficie urbanizada y vivienda (frente a la densidad de vivienda)
para dar razéon de la superficie urbanizada que ocupa una vivienda teérica y uniforme en una
determinada area de la ciudad. Estos valores de congestion suponen mejores resultados cuanto
mayor diferencia de “amplitud” de vivienda exista. El indice ya ha sido empleado en:
https://www.uv.es/ceaces/aee/espa/espa.htm

17 Se entiende por estado deficiente cuando el edificio presenta alguna de las circunstancias
siguientes: tiene las bajadas de lluvia o la evacuaciéon de aguas residuales en mal estado, hay
humedades en la parte baja del edificio o tiene filtraciones en los tejados o cubiertas. Cfr. Glosario de
términos censo de poblacién y vivienda, 2001, Instituto Nacional de Estadistica.

18 Una vivienda familiar se considera vacia o desocupada cuando no es la residencia habitual de
ninguna persona ni es utilizada de forma estacional, periédica o esporadica por nadie. Cfr. Glosario
de términos censo de poblacién y vivienda, 2001, Instituto Nacional de Estadistica.
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area (VV). Teniendo en cuenta los pesos especificos en funciéon de la
condicion modificable de cada una de las variables, el indice de
vulnerabilidad socioeconémica se obtiene de la siguiente férmula: [Vse =
CS+ ZV-12+ED-16+VV-14

e Indice de cohesién de la poblacién (vulnerabilidad sociodemografica),

correspondiente a aspectos de envejecimiento de la poblacién. Se determina
a partir del indice de envejecimiento!? (IE), la existencia de equipamientos
culturales (EC), de salud (ES) y al nimero de locales que poseen los edificios
(NL). El indice de vulnerabilidad sociodemografica se obtiene de la siguiente
formula: IVsd = IE + EC-14+ES-1,2+ NL-1,6

e Indice de vivienda y tipologia residencial (vulnerabilidad residencial),

correspondiente con aspectos de vivienda y tipologia residencial. Se calcula
a partir del afio de construccion del edificio (CE), de la existencia de ascensor
en los edificios (EA), de la existencia de garaje2? en los edificios (EG) y de la
existencia de agua caliente central?l en el edificio (AC). Teniendo en cuenta
los pesos especificos en funcion de la condiciéon modificable de cada una de
las variables, el indice de vulnerabilidad socioeconémica se obtiene de la
siguiente formula: IVr = CE + EA- 14+ EG-1,2+ AC-1,6

Finalmente se obtiene el indice general de vulnerabilidad integral como media de

los tres indices anteriores, segun la formula:

. IVs+1Vse+ 1Vsd + IVr
Vi = 2

19 Relacién que representa la poblacién mayor de 64 afios sobre la poblacién menor de 16 afios.

20 Se considera que un edificio tiene garaje cuando existe un recinto estructuralmente separado e
independiente situado en el edificio y destinado al aparcamiento de vehiculos, independientemente
de que sea utilizado o no por los ocupantes de las viviendas o locales situados del inmueble. Cfr.
Glosario de términos censo de poblacién y vivienda, 2001, Instituto Nacional de Estadistica.

21 Se considera que un edificio tiene agua caliente central cuando dispone de una instalacién fija y
comuln que suministra agua caliente a todas o la mayor parte de las viviendas que contiene. Cfr.
Glosario de términos censo de poblacién y vivienda, 2001, Instituto Nacional de Estadistica.
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5. Resultados y reflexiones finales

Para el primero de los escenarios contemplados (Figura 5) los resultados
evidencian que la gran mayoria de las areas identificadas como vulnerables por el
Observatorio de vulnerabilidad para el afio 2001 se encuentran por encima de la
media en términos de vulnerabilidad integral. El conjunto del barrio de Oliver se
encuentra por encima de la media, asi como los sectores de Picarral, Arrabal y Jesus,
correspondientes al margen izquierda del Ebro. En cambio, la correlacién no se
cumple para el caso concreto de Hogar Cristiano, Portillo, Vizconde Escoriaza y para
ambitos espaciales muy acotados del barrio de San Pablo, la Magdalena y las
Fuentes, Delicias y Parque RomaZ2.

Si a este andlisis se incorpora la delimitacién de las dreas de regeneracion
(tanto ARI, ARCH y ARPM correspondientes a los conjuntos urbanos de interés), se
comprueba que todos ellos presentan valores de vulnerabilidad por encima de la
media excepto para los casos concretos de los ARI Vizconde Escoriaza, Alférez Rojas
y el sector sur de San Agustin-Alcober; asi como los ARPM Hogar Cristiano, Torrero,
Puente Virrey-Tejar, el citado Vizconde Escoriaza, Santa Rosa, y los sectores sur y
norte de la parcelaciéon Damian y Balsas de Ebro Viejo respectivamente.

Teniendo en cuenta lo anterior, y si se comparan los resultados con los
obtenidos por el Observatorio de vulnerabilidad, se comprueba que existe menor
correlacion con las ARI y mayor correlacion con las ARPM. En atencién a la
metodologia empleada por el citado observatorio, quedan fuera de las areas
consideradas como vulnerables los conjuntos urbanos de San Jorge, Teniente
Polanco, Teniente Ortiz de Zarate, Balsas de Ebro Viejo, parcelacion Damian, Aloy

Sala, Casta Alvarez, y todos los correspondientes al sector sureste de la ciudad:

22 De los sectores caracterizados como vulnerables para el censo de 1991 (el barrio de Valdefierro y
el grupo de viviendas Alférez Rojas) que dejan de estarlo para el censo siguiente de 2001
(vulnerabilidad extinguida), sin embargo, uno de ellos, el barrio de Valdefierro, contintia con valores
por encima de la media
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Venecia, Fray Julidn Garcés, Torrero, Puente Virrey-Tejar, Virrey-Rosellon y Agustin

Gerico (Figura 5).
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Figura 5 Escenario inicial, en el que se identifican las Areas de Rehabilitacién Integral (ARI), las Areas de
Rehabilitacion de Centro Histérico (ARCH), los Conjuntos Urbanos de Interés (ARPM) en relacién al grado de
vulnerabilidad segiin metodologia del Observatorio de vulnerabilidad (AUBV) y los valores de vulnerabilidad
extraidos del presente estudio (V1, vulnerabilidad muy por debajo de la media; V2, vulnerabilidad por debajo
de la media; V3, vulnerabilidad por encima de la media; y V4, vulnerabilidad muy por encima de la media).
Elaboracién propia.

Ahora bien, existen varios sectores que, detectados como vulnerables por la
metodologia del Observatorio, y que presentan valores por encima de la media
segun la metodologia empleada en este trabajo, no han sido declarados como areas
objeto de intervencion en términos de regeneraciéon urbana. A este respecto, y
teniendo en cuenta este desajuste, el trabajo explora un segundo escenario con

objeto de detectar cudles son las areas que mejor responden a las acciones a corto-
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medio plazo de intervencién directa sobre el tejido urbano que se desarrollan
propiamente a través de las ARI. En otras palabras, se trata de detectar cudles son
las zonas en las que se prima el alto grado de vulnerabilidad de las variables mas
modificables, y si los ARI y ARPM se corresponden con tales sectores. Este analisis
proporciona informacion precisa para inferir que aquellas areas declaradas como
ARl y ARPM que quedan fuera de los sectores mas modificables requeriran, ademas,
de otras acciones mas a largo plazo (estructurales) o instrumentos para su mejora,
esto es, que su regeneracion urbana no sera 6ptima a través del empleo exclusivo de
tales instrumentos urbanistico arquitecténicos. Este segundo escenario
contemplado (Figura 6) evidencia dos aspectos significativos.

En primer lugar, se identifica que las ARI Vizconde Escoriaza y Alférez Rojas,
que presentaban valores por debajo de la media, tampoco representan valores
significativos con respecto a su capacidad de transformaciéon y mejora del tejido
residencial y urbano, porlo que, a este respecto, la intervencién inicamente a través
de estos instrumentos no seria 6ptima. Del mismo modo, los sectores parciales, sur
y norte, que presentaban valores por debajo de la media de las ARI Picarral y José
Antonio Girén, respectivamente, tampoco expresan valores altos con respecto a su
capacidad de transformacién. Los ARPM que no representan valores altos con
respecto a su capacidad de transformacidn se corresponden con los de Alférez Rojas,
Hogar Cristiano, Puente Virrey-Tejar, Casta Alvarez, Vizconde Escoriaza y sectores

parciales de Balsas de Ebro Viejo, parcelacién Damian y José Antonio Girén.
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Figura 6 Escenario futuro, contemplando el mayor o menor grado de modificabilidad que presentan las areas
urbanas sujetas a posibles transformaciones urbanistico-arquitecténicas (M1, modificabilidad muy por encima
de la media; M2, modificabilidad por encima de la media) en relacién a la identificacién de las Areas de
Rehabilitacién Integral (ARI), las Areas de Rehabilitacién de Centro Histérico (ARCH), los Conjuntos Urbanos de
Interés (ARPM), el grado de vulnerabilidad segtin metodologia del Observatorio de vulnerabilidad (AUBV) y los
valores de vulnerabilidad extraidos del presente estudio (V1, vulnerabilidad muy por debajo de la media; V2,
vulnerabilidad por debajo de la media; V3, vulnerabilidad por encima de la media; y V4, vulnerabilidad muy por
encima de la media. Elaboracién propia.

En segundo lugar, de los sectores con valores de vulnerabilidad por encima
de la media que no han sido objeto de intervencion, algunos de ellos presentan
valores altos con respecto a su capacidad de transformacion (M1 y M2). Es decir, en
base a todo lo anteriormente expuesto, serian dreas que, por sus caracteristicas
estudiadas, responden de manera 6ptima a las acciones a corto-medio plazo que se
desarrollan propiamente a través de los instrumentos de regeneracién urbana

estudiados.
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