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RESUMEN: El barrio madrilefio de Ciudad de Los Angeles (Distrito de Villaverde), de origen obrero, surgi6
de una promocién de viviendas construidas con escasos recursos, y enseguida empezaron a presentar
patologias estructurales, constructivas y energéticas. Los vecinos, a través de su asociacién ASVEYCO,
impulsaron la declaracién por parte del Ayuntamiento de Madrid del ambito como Area de Rehabilitacién
Integral, y como Zona de Rehabilitacion Integrada después. Esto permitié que entre 2005 y 2016 se desa-
rrollase un proceso de rehabilitacion tanto de gran parte de las viviendas como del espacio piblico, afron-
tando los problemas de habitabilidad, energéticos y de accesibilidad, entre otros, existentes en el ambito.

" Este caso de estudio forma parte de un analisis mayor realizado como resultado del Convenio de Colaboracién entre el Mi-
nisterio de Fomento y el Instituto Juan de Herrera (desarrollado a través del Grupo de Investigacion en Arquitectura, Urbanismo
y Sostenibilidad GIAU+S) en 2018 para la incorporacion al “Observatorio de la Vulnerabilidad Urbana” del Informe Férmulas
innovadoras de gestién y financiacién en actuaciones de regeneracién de barrios.
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Experiencias

Ciudad de los Angeles neighborhood’s Urban
Regeneration Area (Madrid)

ABSTRACT:

CREDITOS DEL PROYECTO

NOMBRE: Zona de Rehabilitacion Integrada de Ciudad de los Angeles
LOCALIZACION: Barrio Ciudad de los Angeles. Distrito Villaverde (Madrid)

FUNCION: El proyecto abarca diferentes actuaciones que comprenden desde la Rehabili-
tacion energética de viviendas, a través de la renovacion de sus envolventes
y la sustitucién de las instalaciones de saneamiento, fontaneria y electricidad
para adecuarlas a la normativa y favorecer el ahorro de los consumos ener-
géticos, hasta la mejora de accesibilidad en viviendas a través de la instalacion
de ascensores y la reurbanizacion del espacio piblico, atendiendo a la remo-
delacion de los espacios interbloque mas degradados y las mejoras de acce-
sibilidad a las viviendas y al eje comercial, a través de la instalacion de
rampas para salvar los desniveles existentes

PROMOTOR: Ayuntamiento de Madrid (impulsado por la asociacion de vecinos ASVEYCO)
AUTOR/ AUTORES Empresa Municipal de la Vivienda y el Suelo de Madrid

FECHA (DE PROYECTO Y DE EJECUCION): 2005 - 2016

SUPERFICIE DE LA ACTUACION: 59,6 Ha

COSTE/PRESUPUESTO: 63.508.641 €
NUMERO DE VIVIENDAS AFECTADAS: 8.090 viviendas

ESTADO ACTUAL DE LA INTERVENCION: Finalizado

CREDITOS DE LAS IMAGENES: Rafael Coroosa-HernANDEZ (2018)

Contexto

El barrio de Ciudad de los Angeles esta ubicado en la zona sur de Madrid, en el Distrito de Villaverde, y
se desarrolla en direcciéon Norte Sur junto a la Avenida de Andalucia, entre la interseccion de esta con
la circunvalacion M-40 y el cruce entre Villaverde Alto y Villaverde Bajo. Es colindante a los principales
espacios industriales del sur de la ciudad, limitando con el poligono industrial que alojé la industria de
automocion de la ciudad, la conocida como La Barreiros. De hecho, aqui se puede encontrar su origen,
como una promocion residencial destinada a alojar a los trabajadores de estas fabricas. Su desarrollo
se produce mediante un modelo de promocion que combina la iniciativa privada con la financiacion
publica, a través de las promotoras DIORVA y VIRELSA, ademas de otros promotores asociados a los
industriales de la zona.

Es un espacio eminentemente residencial, que concentra un espacio dotacional en el nucleo de la
urbanizacion, y que introduce espacios comerciales entre los bloques residenciales del sector. Los
bloques residenciales, de entre cuatro y doce plantas, se agrupan basicamente en tres tipologias:
bloque abierto, bloque en H, y torre aislada. Las viviendas tienen mayoritariamente doble orientacion
(norte-sur) y una superficie Gtil media de 65 m2.

Asentado sobre terrenos arcillosos o de relleno, los edificios han sido objeto de refuerzos estructurales
desde sus primeros afios, pero no es hasta 2003 cuando la Asociacién de Vecinos (ASVEYCO),
asesorada por la Federacion Regional de Asociaciones de Vecinos de Madrid (FRAVM) inicia el
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Fic. 1/ Imagen actual del barrio.

Fuente: Elaboracion propia para Informe sobre Férmulas innovadoras de Gestion y Financiacion en actuaciones de Regeneracion de Barrios.

proceso que culminaria en su rehabilitacién. Las caracteristicas del terreno, unido a los bajos costes de
produccion, han condicionado la construccion y vida de los edificios, llegando a presentar numerosos
dafos estructurales, constructivos, higrotérmicos y graves problemas de accesibilidad. Ademas, la
urbanizacion ejecutada, aunque mostraba cierta calidad en el disefio, no resolvia los problemas de
accesibilidad ocasionados por los desniveles del terreno.

El espacio contaba con una alta calidad ambiental gracias a la amplitud de espacios libres. Sin embargo,
esto ha ocasionado dificultades en su conservacion y en la solucion de los desniveles que presenta.
Ademas, su titularidad ha generado mudltiples problemas de gestion ya que, aunque se realizaron las
cesiones para la construccién de los sistemas generales, se mantuvo en propiedad privada el suelo
de los espacios interbloques, escrituradas con cada vivienda en un porcentaje proporcional al suelo
libre, por lo que la gestion de las cesiones tuvo que realizarse propietario a propietario. Los problemas
de titularidad dificultaron también el mantenimiento de la urbanizacién.

Estrategias

La asociacién de vecinos ASVEYCO fue la impulsora de la regeneracion urbana del barrio, actuando
de interlocutora, junto a la FRAVM, y centralizando la relacion entre las comunidades de propietarios
y la Comunidad de Madrid y el Ayuntamiento de Madrid, a los que se unié posteriormente la Empresa
Municipal de la Vivienda y Suelo de Madrid (EMVS).

Las actuaciones llevadas a cabo fueron posibles gracias a su inclusion dentro del Plan Estatal de
Vivienda 2005-2008, que establecio la delimitacion de las Areas de Rehabilitaciéon Integral (ARI)
como instrumento para afrontar la intervencion integral en edificios e infraestructuras urbanas como
practica en la recuperacion de tejidos barriales. Ademas, fue declarada por Orden de 6 de septiembre
de 2005 de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion de Territorio de la Comunidad de Madrid
Zona de Rehabilitacion Integrada (ZRlI), posibilitando su acceso a las ayudas previstas en el Plan
de Vivienda 2005-2008 y el plan autonémico de vivienda y rehabilitacion. A finales del mismo afio,
el 19 de diciembre de 2005, se firmd el convenio para su gestion durante el periodo 2005-2011.
Este tiempo fue posteriormente ampliado hasta el 31 de diciembre de 2015, fecha en la que se da
por concluida la intervencién de rehabilitacion de edificios y viviendas, mejora de infraestructuras
y equipamiento comunitario.
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Imagen de la edificacion original del barrio.

Fuente: Elaboracion propia para Informe sobre Férmulas innovadoras de Gestion y Financiacion en actuaciones de Regeneracion de Barrios.

Para determinar la extension de la ZRl, se inici6 por parte de ASVEYCO un proceso de informacién y
consulta a través de encuestas a todas las comunidades de propietarios sobre su deseo de formar
parte de dicha ZRI. De estas consultas y posteriores reuniones se tomo la decision de integrarse
inicialmente en el proceso 240 de un total de 486 Comunidades (49,38%). Consensuado este aspecto,
se solicitd la declaracion de ZRI en la Oficina Comarcal para la Rehabilitacion de Edificios (OCRE)
correspondiente, y la EMVS inicié la redaccién de una memoria de declaracion que incluia la totalidad
de los bloques, aunque no todos fueran a formar parte del proceso.

La declaracién de este espacio como ZRI inicialmente y, como ARI después permitié el desarrollo
de un programa de concesion de ayudas publicas directas, tanto a propietarios como inquilinos de
viviendas. Su finalidad era acometer las obras necesarias de rehabilitacion de elementos comunes de
los edificios, asi como la aportacion de fondos publicos para la mejora del espacio urbano del barrio,
mediante la renovacion de infraestructuras y la transformacién de la imagen del espacio publico, muy
deteriorada en el momento inicial de la intervencion.

El espacio de intervencion abarcaba un total de 59,6 Ha y 8.090 viviendas distribuidas en edificios
de diferentes alturas y tipologias: 3.708 viviendas (45,83%) en bloques aislados, 2.890 viviendas
(35,72%) en bloques en H y las restantes 1.492 viviendas (18,45 %) en torres. De ellas, tan soélo los
dos ultimos grupos contaban con usos comerciales en planta baja.

Las actuaciones propuestas pretendian solventar distintas patologias estructurales, como la inade-
cuada cimentacion para las caracteristicas del terreno (arcilloso y de rellenos), que estaban causando
problemas de estabilidad estructural al 25% de los edificios, y patologias constructivas en fachadas y
cubiertas, que precisaban la renovacion y el aislamiento de estas. En este sentido, en torno al 90%
de los edificios, en el momento de la intervencién, no presentaban las debidas condiciones en sus
envolventes para favorecer el ahorro y la eficiencia energética. Ademas de las cuestiones constructivas
anteriores, en la mayor parte de los edificios las instalaciones de saneamiento, fontaneria y electricidad
eran las originales y no se encontraban en buen estado ni adaptadas a la normativa vigente. En
cuanto a cuestiones de accesibilidad, cerca del 50% de las viviendas presentaban problemas, ya
gue solamente los edificios de mas de cinco plantas contaban con ascensor en el proyecto original.

Respecto al comportamiento higrotérmico de los edificios, la ausencia de medidas de aislamiento ener-
gético en el sistema constructivo ocasionaba numerosos dafos, especialmente humedades y condensa-
ciones en el interior de las viviendas, ademas de un elevado coste para la climatizacion de las mismas.

Por otro lado, debido a las numerosas intervenciones puntuales producidas, tanto sobre el espacio pu-
blico como sobre las fachadas de los edificios, habian terminado generando una imagen fragmentada
del espacio, que no favorecia la construccion de una identidad clara de barrio. A esto se unia que, dada
la titularidad privada del suelo de los interbloques, que impedia la intervencion y el mantenimiento de
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Fic. 3/ Imagen del espacio pablico del barrio.

Fuente: Elaboracion propia para Informe sobre Férmulas innovadoras de Gestion y Financiacion en actuaciones de Regeneracion de Barrios.

los servicios municipales, estos espacios inicialmente ajardinados se habian ido convirtiendo en zonas
terrizas carentes de calidad ambiental para su adecuado uso.

Las intervenciones necesarias para solventar estos problemas fueron de la mano del planeamiento
vigente de la ciudad (véase Fic. 4). Estas se centraron en la mejora de las condiciones de habitabilidad
higrotérmica con la renovacion de envolventes, la eficiencia de las instalaciones al adecuarlas a normativa
vigente del Cédigo Técnico de la Edificacion (CTE) , solucionar los problemas de accesibilidad interna
por la instalacion de ascensores, y corregir las condiciones de accesibilidad en la urbanizacion, con la
sustitucion de escaleras exteriores por rampas.
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Fic. 4/ Relacién del ambito de intervencién con la regulacién urbanistica vigente del PGOU 1997.

Fuente: Elaboracion propia para Informe sobre Férmulas innovadoras de Gestion y Financiacién en actuaciones de Regeneracion de Barrios.
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Financiacion y Gestion

La declaracion del area recogia una clara intencion de fomentar la iniciativa privada y dirigir la rehabili-
tacion de forma integrada, impidiendo a las administraciones publicas una intervencion directa debido
al alto porcentaje de las viviendas de titularidad privada. En este sentido, el papel de ASVEYCO se hizo
imprescindible para garantizar el éxito en su ejecucién. La asociacion delegé la gestion de la rehabilitacion
a LARCOVI, empresa dedicada a la gestidon de cooperativas, servicios integrales de rehabilitacion y
de remodelacion de barrios. De forma mucho mas activa, los vecinos intervinieron durante el proceso
de reurbanizacion participando en la toma de decisiones sobre las zonas de actuacion, asi como la
localizacién de las areas de aparcamiento, las zonas infantiles y el tipo de vegetacion.

Pese a no existir un organismo concreto de participacion, durante la intervencion se realizaron multiples
actuaciones para conocer la opinién y demandas vecinales, especialmente a través de encuestas y
jornadas informativas al inicio del proceso, asi como con la organizacién de debates puntuales para
tomar decisiones concretas durante la actuaciéon, como la seleccién de las zonas de la urbanizacién
mas degradadas y sobre las que se iba a intervenir.

La parte de gestidn publica se realizé a través de la EMVS, en funcién del Convenio suscrito con la
Comunidad de Madrid quien, a través de la Direccion General de Urbanismo y Suelo supervisaba el
proceso. La EMVS actué como Ente Gestor del Area de Rehabilitacion y, por tanto, tuvo encomendada
la gestion, tramitacion y canalizacion de las ayudas publicas, tanto de la Comunidad de Madrid como
del Ministerio de Fomento para este espacio. Ademas, hasta cuatro afios antes del cierre de la
intervencion, tenia también la encomienda de la gestion de las ayudas municipales otorgadas a cargo
de la Convocatoria Municipal de Ayudas a la Rehabilitacién. Para ello ubicé una oficina de gestion en
el propio ambito, facilitando asi la canalizacion de consultas y demas tramites con los propios vecinos.

Durante la unica fase de gestiéon de este proyecto, segun la documentacion técnica facilitada por
la EMVS de Madrid?, se gestionaron un total de 63.508.641 € para la totalidad de la intervencion.
La principal partida presupuestaria fue la destinada a rehabilitacion, con un coste aproximado de
46.991.176 €. De esta, practicamente la mitad provino de los agentes privados (42,46%) mientras
que el resto del coste fue subvencionado por las diferentes administraciones intervinientes (13,86%
estatal, 17,17% autonémico y 26,51% municipal).

g

Fic. 5/ Imagen de la edificacién rehabilitada del barrio.

Fuente: Elaboracion propia para Informe sobre Férmulas innovadoras de Gestion y Financiacion en actuaciones de Regeneracion de Barrios.

2 Precios 2016.
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Atendiendo a su tipologia edificatoria, las cifras totales permiten estimar el coste de rehabilitacion
en bloques aislados en 33.464,06 €/viv., en bloques en H en 31.165,54 €/viv., y en edificaciones en
torre en 16.858,97 €/viv. El resto de los gastos, estimados en 16.517.465 €, fueron empleados en la
reurbanizacion del espacio publico. Esta inversion, que supone una repercusion de 2.114,53 €/viv.,,
provenia de las distintas administraciones publicas implicadas, especialmente del propio Ayuntamiento,
que financié mas del 60% de las mismas (10.523.742 €).

Finalmente, cabe destacar que los requisitos establecidos para acceder a la concesién de ayudas
publicas para la rehabilitacion de las viviendas fueron principalmente técnicos, basados en aspectos
energéticos, de accesibilidad o patologias en la edificacion, y no econémicos (no existian criterios de
ingresos maximos). Para ello, el primer paso necesario fue la solicitud para realizar, por parte de la
EMVS, un informe técnico para evaluar el estado del edificio y establecer los criterios de actuacién mas
adecuados. Estos informes fueron realizados por los servicios técnicos de la Oficina de Ciudad de Los
Angeles, y aportaban a los solicitantes una relacién de las obras obligatorias y recomendadas para
poder acogerse a dichas ayudas. A partir de este informe, los equipos técnicos de las comunidades de
propietarios redactaban un Proyecto de Ejecucion que contenia todos los requisitos exigidos para la
recepcion de las ayudas.

Resultados

Los resultados de la intervencion se evalian mediante la metodologia desarrollada por el Departamento
de Urbanistica y Ordenacién del Territorio de la Universidad Politécnica de Madrid en la Estrategia para
el disefio y la evaluacion de planes y programas de regeneracion urbana integrada en el marco del Plan
Nacional de |+D+i para el periodo 2013-2015. Esta permite analizar una serie de aspectos pre y post
operacionales, enmarcados en cuatro grandes grupos: Marco Urbano y Territorial; Disefio Urbano y Medio
Ambiente Local; Edificacion, y Socioeconémico. El trabajo de campo y las entrevistas desarrolladas para
la elaboracion del Informe Técnico sobre Férmulas innovadoras de gestion y financiacién en actuaciones
de regeneracion de barrios permiten afirmar que no hubo intervencién en el campo socioeconémico.
En el resto de politicas analizadas, se desprende una valoracién positiva, ya que todos los aspectos
evaluados se valoran, cuanto menos, igual que en la propuesta previa a la intervencion.

Financiacion
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Localizacion de los edificios rehabilitados.

Fuente: Elaboracion propia para Informe sobre Férmulas innovadoras de Gestion y Financiacién en actuaciones de Regeneracion de Barrios.
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En el Marco Urbano y Territorial, inicialmente solo estaba previsto trabajar sobre la Variedad y complejidad
del entorno urbano y Patrimonio e identidad. Finalmente, la actuacion considerd, también, aspectos de
Integracién del area urbanay Equilibrio del modelo urbano. Asi, algunas de las soluciones propuestas
en temas de urbanizacion fueron implementadas a lo largo del proceso de ejecucién del ambito, dado
que estas no formaban parte de la declaracion inicial.

En el area de Disefio Urbano y Medio Ambiente Local, tan sélo se consideraban aspectos relacio-
nados con el Paisaje urbano y seguridad, Soporte del espacio publico e Infraestructuras y servicios.
Sin embargo, el resultado final de la intervencién no muestra cambio en estos aspectos, pero si la
incorporacion de aspectos como la Accesibilidad y movilidad y el Compromiso ambiental que, aunque
inicialmente no estaban trabajados, fueron implementados en los resultados de forma satisfactoria y
mejorable respectivamente.

También se realizaron intervenciones ligadas al area de Edificaciéon. La incorporacién de aspectos
ligados a la sostenibilidad no estaba contemplada en la declaracién del ambito, pero si fue considerada
en la ejecucion de las obras y soluciones propuestas, algunas de estas, como la instalacion de placas
solares u otras soluciones similares, finalmente no pudieron ser incorporadas al proceso. Ademas,
durante la ejecucion se plante6 la realizacion de tres experiencias piloto ligadas a programas europeos
de financiacion, pero finalmente tampoco fueron ejecutados.

Imagen del espacio interbloque.

Fuente: Elaboracion propia para Informe sobre Férmulas innovadoras de Gestion y Financiacion en actuaciones de Regeneracion de Barrios.
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