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RESUMEN: Las experiencias de regeneración o rehabilitación urbana, ante la ausencia de evaluaciones con-
cretas, han de ser programadas con previsiones de impactos medibles y cuantificables, garantizando el 
acierto de las decisiones. Se pretende establecer un marco actualizado de cómo se han evaluado las opera-
ciones de regeneración urbana desde una perspectiva internacional, donde las secuelas de la crisis han 
hecho reflexionar sobre la necesidad de asegurar el cumplimiento de los objetivos. Se ha realizado una re-
visión bibliográfica de las experiencias en el mundo occidental, especialmente en España, identificando los 
factores determinantes, así como los casos de éxito.  
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Evaluation of the effectiveness in the urban regeneration of our 
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ABSTRACT: The urban regeneration actions must be programmed with predictions of measurable and quan-
tifiable impacts, guaranteeing the correctness of decisions. It is intended to establish an updated frame-
work of how urban regeneration operations have been evaluated from an international perspective, where 
the aftermath of the crisis has led to reflection on the need to ensure compliance with the objectives. A 
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identifying the determining factors, as well as the success cases. 

KEYWORDS: Urban regeneration; Urban rehabilitation; Evaluation of regeneration; Urban indicators; Urban 
evaluation methods.

Recibido: 23.02.2020; Revisado: 08.10.20  
Correo electrónico: erubioh@ciccp.es; Nº ORCID: https://orcid.org/0000-0002-5247-4326;  
Correo electrónico: Josemaria.urena@uclm.es; Nº ORCID: https://orcid.org/0000-0002-0404-1454
Los autores agradecen los comentarios y sugerencias realizados por los evaluadores anónimos, que han contribuido a mejorar y enriquecer el 
manuscrito original.

https://doi.org/10.37230/CyTET.2021.207.03
mailto:erubioh%40ciccp.es?subject=
https://orcid.org/0000-0002-5247-4326
mailto:Josemaria.urena%40uclm.es?subject=
https://orcid.org/0000-0002-0404-1454


CIUDAD Y TERRITORIO ESTUDIOS TERRITORIALES	 48

Estudios       	 Evaluación de la efectividad en la regeneración urbana de nuestras ciudades   
Eduardo Rubio-Huertas & José Mª de Ureña-Francés

1. Introducción

En las primeras dos décadas del siglo XXI, 
se ha podido constatar una cierta tenden-
cia hacia la globalidad como contrapunto 

a la amplia diversidad de metodologías, enfo-
ques y criterios de análisis. Sería deseable que 
los sistemas de medida de sostenibilidad urba-
na, satisfacción con nuestros entornos, cumpli-
miento de expectativas y calidad de vida en ge
neral, pudiesen ser evaluables bajo patrones 
internacionales, estándares reconocidos y acep-
tados por todas las comunidades o países, que 
estuviesen basados en datos fáciles de obtener. 
Sin embargo, en la práctica de la regeneración 
urbana abundan la falta de uniformidad de cri-
terios, el enfoque local, los intereses sectoriales 
y la secuencia temporal cortoplacista. Incluso 
desde el mundo académico y de la investigación, 
el análisis de la efectividad de las intervenciones 
de regeneración urbana puede llegar a ser tan 
dispar que se enfrentan teorías eminentemen-
te sociológicas o humanísticas con visiones más 
aritméticas.

Ante este escenario, una postura pragmática pue
de ser la observación (crítica y analítica) de la ex-
periencia, identificando no solo los casos de éxito, 
sino también los de menor impacto, con el fin de  
diseccionar los mecanismos de evaluación, tanto 
en la fase de concepción y diseño inicial de las ini-
ciativas, como de la implementación de medidas, 
asociados a los programas y/o proyectos con
cretos de regeneración urbana. De este modo, 
se puede constatar qué planteamientos de partida 
son los más adecuados, cómo influye el marco 
teórico inicialmente propuesto, cómo se imple-
mentan los objetivos que se pretenden conseguir, 
qué instrumentos de gestión, control y seguimien-
to resultan más adecuados y qué agentes deben  
ser movilizados para la consecución de los ob
jetivos deseados.

Pero este planteamiento no siempre resulta fácil 
de llevar a cabo, habida cuenta de numerosos 
factores que influyen en los procesos de rege-
neración urbana. Además, es una evidencia que 
existen tantas experiencias como modelos de 
gestión desarrollados (Hernández-Aja & Matesanz, 
García & Rodríguez, 2014) y, en consecuencia, 
cualquier pretensión de unificar criterios, indica-
dores numéricos u otros elementos de pondera-
ción para conseguir un automatismo para evaluar 
los resultados de los procesos de regeneración 
urbana, se torna una utopía.

Los aspectos determinantes sobre los que hoy 
en día se desarrollan las políticas de regeneración 
urbana son de carácter económico, social, físico 
y ambiental (Parkinson, 2014), en una mezcla 

heterogénea con diferentes proporciones. El ca- 
rácter de actuaciones integradas sugiere una evo- 
lución sobre enfoques tradicionales basados en 
políticas sectoriales que habitualmente se han 
venido desarrollando en las ciudades de forma 
independiente (p.e. rehabilitación de viviendas, 
mejora/reurbanización de espacios públicos, in-
clusión social, fomento de la actividad económica 
o mejora de la eficiencia energética de edifi- 
cios e infraestructuras). La Regeneración Urba-
na Integrada (RUI) parte de la premisa de que la 
actuación de forma coordinada sobre áreas con-
cretas produce sinergias positivas, por lo que se 
incluyen medidas que inciden sobre el espacio 
urbano, la calidad medioambiental, la promoción 
económica, la empleabilidad, la integración y bie- 
nestar social y la gobernanza comunitaria en la 
concepción y diseño de los programas y proyectos  
de regeneración urbana (Navarro & Rodríguez, 
2015a).

Por lo general, la mayor parte de las evaluacio-
nes realizadas sobre las actuaciones de regene-
ración urbana son a posteriori y se centran en el 
grado de ejecución de las intervenciones, siendo 
mucho menor el número de evaluaciones de la 
efectividad de esas intervenciones en la calidad 
de vida de los habitantes y en la corrección de 
los aspectos que favorecieron la vulnerabilidad 
de esos barrios donde se ha actuado tras iden-
tificar la necesidad de su regeneración (Huub & 
Beckersb, 2012).

El artículo presenta una síntesis de los factores 
que intervienen en la evaluación de los programas 
de regeneración urbana a partir de una revisión 
bibliográfica, especialmente en el ámbito anglo-
sajón como referente en el inicio de los progra-
mas de regeneración integral y en el de España, 
como caso concreto.

2. Evolución de la regeneración 
urbana desde mediados del siglo XX

La magnitud del problema es bien distinta en 
algunas partes del mundo donde el reto en sí es, 
más que una “regeneración urbana”, la propia 
“generación” estricta de asentamientos urbanos 
con unos mínimos de habitabilidad y dignidad. En 
Latinoamérica unos 90 millones son chabolistas 
(Banco Mundial, 2019), más de 250 millones solo 
en Asia Oriental y Pacífico (Baker & Gadil, 2017) 
y en África casi 60 millones (Soles i Coll, s.f.). 
Según datos de ONU Habitat, el porcentaje de  
población urbana que vivía en este tipo de asen-
tamientos a nivel mundial en el año 2014 era 
del 29,8%.
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Las realidades de países de la vieja Europa, 
como Francia con su problemática asociada a 
los “grandes ensambles” (Guerrand, 2004), Gran 
Bretaña y sus iniciativas como el New Deal for 
Communities Programme, pionero en el enfoque 
de intervenciones de regeneración basadas en 
áreas (Lawless, 2007), Italia o la apuesta por el 
reciclaje de su inmenso patrimonio arquitectónico 
(Gastaldi, 2017) o en los Países Bajos (Aalbers & 
Van Beckhoven, 2009), presentan diferencias en 
su evolución. Diferencias, tanto entre sí, como 
con los antiguos países socialistas donde el pe-
ríodo de influencia soviética se caracterizó por 
el “urbanismo de bloques” (Saiz, 2004), los es-
candinavos en su apuesta por la reinvención de 
los centros históricos (García-Hípola & Beltrán, 
2011) o incluso los del Arco Mediterráneo, como 
es el caso de España y sus particularidades aso-
ciadas a cuatro décadas de dictadura.

Los procesos de regeneración urbana reglados, 
focalizados tanto en áreas concretas (barriadas), 
como en ciudades completas, han sido una cons- 
tante desde mediados del siglo XX hasta la ac-
tualidad. Por lo general, en el denominado “mun-
do occidental”1, los enfoques han ido sufriendo 
transformaciones con el transcurso del tiempo 
en base a continuas adaptaciones, de acuerdo 
con los intereses de (algunos o diversos, pero  
no siempre todos) los agentes que intervienen 
en esos procesos complejos. Es habitual hablar 
de generaciones de políticas de regeneración, 
en referencia a períodos temporales con sus pro-
pias características económicas, sociales o po-
líticas, con distintos protagonistas que implican 
políticas o maneras de afrontar los problemas 
identificados desde determinadas perspectivas  
(Carmon, 1999).

La denominada “era del bulldozer” fue una pri-
mera generación de políticas de intervención en 
las ciudades, puesta en marcha en la década de 
los 50, donde la recuperación del espacio físico 
degradado a través de intervenciones basadas 
en el saneamiento de los enclaves marginales 
de las ciudades mediante la sustitución de infra-
viviendas y el desplazamiento de sus habitantes, 
fueron la tónica habitual (Short, 1982), a través 
de actuaciones lideradas por las administracio-
nes públicas (Gibson & Langsta, 1982). Es la eta- 
pa de la renovación (o reconstrucción).

Una segunda generación de regeneración urba-
na se manifestó en los años 70 y 80, poniendo 
el énfasis en la etapa de la rehabilitación, tanto 
de viviendas como de los espacios públicos, 

introduciendo el concepto de integralidad como 
elemento necesario para conseguir la mejora no 
solo del entorno físico, sino de sus habitantes, 
implementando acciones de carácter social e in-
volucrando a la sociedad civil en los procesos a 
través de lo que se comenzó a llamar “participa-
ción ciudadana” (Moulaert & Parra & Swyngedow, 
2014). De esta época vienen fenómenos tan ac-
tuales como son los procesos de gentrificación 
(Smith, 1979), por los que la población tradicional 
de los barrios es desplazada por nuevos resi-
dentes de mayor poder adquisitivo, generalmente 
tras un proceso de mejora y rehabilitación, tanto 
de las viviendas como del entorno físico (Grifth, 
1996), aunque a veces también sucede por “con-
tagio” de una zona adyacente a barrios de mayor  
poder adquisitivo.

La tercera generación de regeneración urbana 
comenzó a desarrollarse a principios de los años 
80, tras considerarse por parte de algunos go-
biernos (fundamentalmente conservadores) en  
EEUU y en el Reino Unido el fracaso de los pro-
gramas sociales de las décadas anteriores, de-
sarrollándose una serie de alianzas entre los po-
deres públicos y privados, tanto a nivel individual,  
como con los agentes empresariales, inversores, 
comerciantes, etc. (Gibson & Prathers, 1977). 

Navarro (2015a) aporta la descripción de una 
nueva generación de tendencias en regenera-
ción, con su origen a finales de los años 90 y 
principios del siglo XXI, la revitalización, donde 
el concepto de regeneración urbana integral se  
consolidó como marco de referencia para la pro- 
gramación de actuaciones, tanto a nivel de barrio 
como en ciudades completas. Las actuaciones 
van dirigidas a los espacios físicos y a las per-
sonas, potenciando las coaliciones o alianzas 
entre distintos agentes de los ámbitos privado y 
público, fomentando la participación inclusiva en 
órganos de gestión; es la época de las grandes 
intervenciones en el mundo occidental y sobre 
todo en Europa, asentada de forma global la im- 
portancia de las ciudades en el desarrollo so-
cioeconómico de los estados. En esta generación,  
donde las ciudades, incluso los barrios, compiten 
entre sí para ser más atractivos de cara a los in-
versores y residentes potenciales, los proyectos 
culturales toman protagonismo como catalizado-
res de algunos procesos de revitalización de los 
barrios degradados, incorporándose al catálogo 
de medidas o herramientas habituales en los pro-
gramas como impulso y valor añadido de los en- 
tornos (Bianchini & Parkinson, 1993; Aparicio A., 
2013).

1 A los efectos del presente artículo, se entiende como 
“mundo occidental” el formado por los países de tradición

anglosajona (y su traslación a los EEUU), así como los paí-
ses europeos no procedentes del bloque soviético.
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La generación actual de políticas de regeneración 
urbana va más allá del concepto de integralidad y 
supera incluso los ámbitos de planificación tradi-
cionales, es el tiempo de la reinvención. La cum-
bre de la Organización de las Naciones Unidas  
(ONU) celebrada en Nueva York el 25 de septiem-
bre de 2015, marcó un punto de inflexión en la  
manera de entender diversos ámbitos de actua-
ción a nivel de políticas de intervención, entre 
otros aspectos, sobre las ciudades. La aproba- 
ción de la Agenda denominada “Transformar nues-
tro mundo: la Agenda 2030 para el Desarrollo  
Sostenible” estableció los 17 Objetivos de De-
sarrollo Sostenible (ODS), entre los cuales cabe  
reseñar el Objetivo 11: Lograr que las ciudades 
y los asentamientos humanos sean inclusivos, 
seguros, resilientes y sostenibles, cuya primera 
meta, con un horizonte temporal establecido en 
2030, consiste en: 

“asegurar el acceso de todas las personas a vi
viendas y servicios básicos adecuados, seguros 
y asequibles y mejorar los barrios marginales” 
(Organización de las Naciones Unidas, 2015). 

Con el vigente enfoque global de las actuacio-
nes de regeneración, los ámbitos basados en 
áreas ceden paso a la creación de estrategias 
de ciudad, conectando incluso con cuestiones 
supramunicipales que abarcan más allá de las 
conurbaciones urbanas, compartiendo visiones 
con la Ordenación del Territorio como disciplina 
científica. En relación con el marco financiero de 
esta cuarta generación, Parkinson (2014) afirma:

“Habrá que pasar de un modelo de desarrollo ba-
sado en las subvenciones públicas a otro en el  
que las asociaciones público-privadas, la innova-
dora ingeniería económica, una mayor cantidad 
de reciclaje de fondos mediante mecanismos des
tinados a tal fin con el sector público asuman ma
yores riesgos, pero también obtengan mayores  
recompensas”. (p. 23).

En el caso concreto de España, y debido a las 
particularidades del conflicto civil y de la posterior 
implantación de un régimen totalitario centralista, 
la generaciones o políticas de recuperación de 
áreas urbanas han venido presentando ciertos 
desfases con el contexto europeo. Consecuen-
temente los procesos de renovación se genera
lizaron desde la década de los 60 hasta el final  
de la dictadura (en 1975), comenzando enton-
ces la etapa de la rehabilitación hasta mediados 
de los 90, donde se inicia el predominio de la 
regeneración hasta el cambio de paradigma que 
supuso la crisis global inmobiliaria, para final-
mente instaurarse la revitalización como prác-
tica habitual en los programas e intervenciones  
(Rubio & Ureña, 2020). 

Tal como se representa en la Fig. 1, hay dos mo-
mentos/etapas adicionales relevantes: una etapa 
justo anterior a la desaparición del franquismo en 
la que las asociaciones de vecinos consiguieron 
bastante fuerza a la hora de plantear sus reivindi-
caciones y una etapa justo posterior a la dictadu-
ra, en la que se interviene solo en los elementos 
públicos de los barrios periféricos mediante re- 
urbanización y re-equipamiento. Esta segunda 
etapa es muy evidente en cuanto hay ayunta-
mientos democráticos (muchos de ellos de ideo-
logía progresista) y ambas se producen ante todo 
en barrios periféricos (Cervero-Sánchez, 2020). 
Son dos hechos relevantes porque el primero ma-
tiza la pura renovación (sustitución) y el segundo 
porque todavía no se interviene sobre los edificios 
lucrativos (vivienda y comercio en los barrios peri-
féricos), si no solo sobre los espacios de acceso 
público (calles, parques, etc.), esto es sobre la  
urbanización y sobre los equipamientos. 

Solo en la última década el impulso de la financia-
ción europea ha favorecido la implementación del 
concepto de reinvención en forma de las Estrate-
gias de Desarrollo Urbano Sostenible (EDUSIs), 
que abarcan conceptos más allá de la integrali-

Fig. 1/ Evolución comparada de las políticas de mejora urbana.

Fuente: Elaboración propia basada en estudios previos de los autores.
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dad, tal como se ha descrito anteriormente, in- 
cluyendo elementos como la sostenibilidad en  
toda su acepción.

3. Aspectos clave para la evaluación 
de las consecuencias de las 
actuaciones de regeneración urbana

A la hora de evaluar los impactos de las inter-
venciones o iniciativas de regeneración urbana 
basadas en áreas (Area-Based Interventions o  
ABIs por sus siglas en inglés), la producción de 
definiciones, estudios, guías o tratados es tan 
amplia que costaría condensar solamente las 
tendencias, grupos de trabajo, evolución o líneas  
de investigación existentes al respecto, pues el 
tema se ha tratado desde innumerables puntos 
de vista, con enfoques que han variado a lo largo  
del tiempo en función de parámetros geoespa-
ciales, socioeconómicos, e incluso bajo la con-
tinua influencia de los avances tecnológicos en  
lo relacionado con el tratamiento de la informa-
ción, las posibilidades de la geolocalización o 
herramientas más avanzadas como la metodo-
logía BIM (Building Information Modeling), PSS 
(Planning Support Sytems), etc. Las secuelas de 
la última crisis han hecho reflexionar a las admi-
nistraciones, como depositarios de la capacidad 
de decidir sobre el destino de las inversiones 
públicas, respecto de la necesidad de asegurar 
el cumplimiento de los objetivos marcados.

Se exponen a continuación (ver Fig. 2) una se- 
rie de factores que son determinantes en los  
procesos de regeneración urbana, y en base  
a los cuales suelen desarrollarse diversos méto
dos de evaluación de dichos procesos, pudiendo 
estar interrelacionados entre ellos, de acuer
do con los objetivos que predominan en el 

marco o políticas de referencia que rigen los dis-
tintos programas. Generalmente, en la práctica 
ni los factores, ni los métodos son excluyentes  
entre sí.

Las investigaciones sobre este tema concluyen 
que faltan herramientas prácticas y accesibles para 
comparar y seleccionar alternativas de intervención 
en la escala de barrio, incorporando criterios de 
sostenibilidad en el proceso de toma de decisiones 
(Simón-Rojo & Hernandez-Aja, 2011), especialmen-
te en lo que se refiere a aspectos sociales y eco-
nómicos, de manera que se asegure la efectividad  
de las inversiones.

3.1. Factores determinantes: momento 
de evaluación (ex ante y ex post)

Si bien la metodología de evaluación ideal (utó-
pica) es aquella que permite hacer previsiones 
fiables desde antes del inicio de los programas, 
incluyendo todo su ciclo de ejecución y sus con-
secuencias, como por ejemplo en los actuales 
programas de regeneración financiados por la 
Unión Europea, donde uno de los componentes 
en los documentos de diseño son los sistemas de 
indicadores y los valores esperados de mejora en 
un determinado período (es decir, una evaluación 
ex ante), la evidencia empírica es que frecuen-
temente se producen circunstancias imprevistas  
y/o sobrevenidas que alteran de forma más o me
nos significativa las condiciones de partida. Por 
ello, las evaluaciones a lo largo de los programas, 
incluso las que no están inicialmente previstas 
en su concepción, se hacen necesarias, siendo 
el de la comparación entre áreas una buena ma
nera de llevarlas a cabo, con las limitaciones y 
reservas inherentes a dicha falta de planificación  
(Mongil, 2010).

Fig. 2/ Resumen de factores y metodologías para la evaluación de programas de regeneración urbana.

Fuente: Elaboración propia basada en estudios previos de los autores.
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El ejemplo más significativo de evaluación ex post 
en España lo constituye el proyecto RUCOSA2  
en el que se han analizado 81 programas de  
regeneración urbana (desarrollados en Andalu-
cía entre los años 1990 a 2015) en base a tres 
elementos fundamentales: las condiciones de 
partida, el desarrollo del proyecto de intervención  
y sus impactos, de manera que se establecen 
una serie de escenarios evaluativos en función  
de la calidad sustantiva (diagnóstico, diseño, ob- 
jetivos y medidas de los programas) y su lógica 
interna (coherencia entre las áreas de actuación 
y el diagnóstico, en los objetivos y en las actua-
ciones), generando diversos niveles de profun- 
didad en el análisis y sus conclusiones (Navarro 
& Rodríguez, 2015b).

3.2. Factores determinantes:  
tipo de evaluación (criterios objetivos 
vs. subjetivos)

No todo es “ciencia exacta” en relación con la 
evaluación de los programas de regeneración 
urbana, ni en su dimensión sustantiva (diagnós-
tico, objetivo y actuaciones), ni en su dimensión 
procedimental. Los análisis de satisfacción resi-
dencial evidencian la importancia de variables 
subjetivas interrelacionadas entre sí a la hora de 
valorar o considerar determinadas actuaciones 
que persiguen la complacencia de los residentes, 
pues se trata de identificar prioridades dentro de 
los programas para conseguir la mayor satisfac-
ción (Von Breymann, 2014). 

Desde el siglo pasado ya se ha venido mane-
jando el concepto de indicadores de bienestar 
subjetivo (Subjective Well-Being o SWB por sus 
siglas en inglés) como alternativa a los clásicos 
indicadores sociales y económicos, ya que para 
entender el bienestar de una persona hay que 
medir las reacciones cognitivas y afectivas tanto 
respecto de su vida en general, como a dife-
rentes aspectos de ella (Diener & Such, 1997). 
Resulta evidente pensar que una adecuada 
integración entre ambos enfoques puede apor-
tar mejores resultados en los análisis tanto de 
diagnóstico, como de evaluación, pues no solo 
los SWB poseen una importante componente 
subjetiva, sino que el impacto de las medidas 
contenidas en los programas puede hacer cam-
biar la percepción en los residentes en función 
de si han sido directamente beneficiarios de 
alguna de ellas (Navarro, Rodríguez, Zapata & 
Mateos, 2015a).

3.3. Factores determinantes: objetos 
de evaluación (resultado/impactos) 
vs. procesos

A la hora de evaluar los programas, es importante 
considerar los objetivos previamente estableci-
dos, enmarcados en el concepto de integrabilidad, 
porque dependiendo de ellos, las metodologías 
empleadas pueden variar sustancialmente.

3.3.1. Impactos económicos

Numerosos tipos de análisis inciden en los im-
pactos económicos directamente asociados a las 
inversiones previstas (en fase de diagnóstico) o 
realizadas (en fase de ejecución). Estos análisis 
están muy presentes en los programas más actua-
les (Cervelló & Segura, 2010; Morandi & Pessina 
& Scavuzzo, 2010), habida cuenta de la participa-
ción del sector privado en los programas de re-
generación que podrían denominarse de “cuarta 
generación”, como se ha señalado anteriormen-
te, y que por pura lógica han de poder estimarse 
con cierta precisión tanto las necesidades, como 
los resultados desde el punto de vista del rédito  
económico. Si bien tradicionalmente los resulta-
dos han primado sobre la propia gestión de los 
programas de regeneración urbana, en la actua-
lidad la evaluación en términos de eficiencia de 
los recursos y los aspectos financieros están ga-
nando protagonismo (Jiménez, Molina & Nicolás,  
2017).

3.3.2. Impactos sociales

La salud y el empleo se identifican como aspectos 
clave para una buena calidad de vida, factores 
ambos interrelacionados (en sus vertientes física 
y psíquica) e íntimamente relacionados con la 
vulnerabilidad y la desigualdad. La focalización 
de algunos programas de actuación en el empleo, 
en términos de acceso y de movilización social  
del individuo (Navarro, Rodríguez, Zapata & Ma-
teos, 2015b), implica realizar evaluaciones es-
pecíficas con metodologías analíticas y también  
empíricas.

En el caso de la salud, existen evidencias de su 
mejora para los residentes en áreas de regenera-
ción urbana, debido a que la transversalidad de 

2 Regeneración Urbana y Cohesión Social en Andalucía, fi-
nanciado por el Fondo Europeo de Desarrollo Regional, en

el marco de la convocatoria de I+D+i de la Consejería de 
Fomento de la Junta de Andalucía en 2013.
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las medidas implantadas repercute en los facto-
res de riesgo que favorecen los niveles sanitarios  
en estas áreas (Serrano & al., 2014).

3.3.3. Impactos en la habitabilidad  
y el espacio público

La primera evidencia que se constata al evaluar 
de manera genérica los programas de actuación 
en áreas muy degradadas es que el factor cata-
lizador de las mejoras en los barrios es la inter-
vención sobre el espacio físico y su forma urbana. 
Esta hipótesis se sustenta en la génesis propia  
especialmente de los asentamientos “informales”, 
donde la adaptación al medio es su fundamento y en  
donde las mínimas condiciones de acceso y co-
nectividad constituyen la única forma de urbanidad 
en sus inicios, a partir de la cual su evolución y me-
jora va construyendo ciudad en la medida que los  
propios ocupantes del asentamiento disponen de 
más recursos. 

Del mismo modo en las actuaciones sobre barrios 
planificados las medidas que antes son percibidas 
como positivas en términos cuantitativos e incluso 
cualitativos, son las que afectan al medio físico, 
tanto al espacio público (reurbanización, nuevas 
dotaciones) como a las ayudas directas para la 
rehabilitación o mejora de viviendas, (Sánchez de  
Madariaga, 2004).

3.3.4. Impactos sobre la sostenibilidad

En la actualidad, y al hilo de los 17 Objetivos de De-
sarrollo Sostenible, se han llevado a cabo metodo-
logías para evaluar los procesos de regeneración  

urbana a partir de indicadores relacionados direc-
tamente con esos ODS (Sánchez de Madariaga & 
García & Sistro, 2018) de manera que faciliten la 
planificación coordinada con las agendas urbanas 
aplicables en razón de la ubicación del área (la 
Fig. 3 muestra un ejemplo).

3.3.5. Medición de resultados  
vs. medición de procesos (gobernanza 
y participación ciudadana)

Al margen de los impactos (o resultados), uno de 
los objetivos considerado clave como factor de 
éxito en los procesos de RUI, con especial inci-
dencia en las actuaciones localizadas en barrios 
(las ya descritas ABIs), es la participación ciuda-
dana, en cualquiera de las acepciones actuales: 
gobernanza, empoderamiento de la sociedad civil,  
etc. Los enfoques sectoriales tradicionales no te- 
nían en cuenta a los residentes/usuarios ni se 
preveían órganos de control ni de gestión que in-
corporasen a representantes de los vecinos o sus  
asociaciones. En los años 80 fueron tomando fuer-
za los colectivos vecinales, impulsando e incluso 
liderando algunas actuaciones rehabilitadoras  
de relevancia (Manero, 2010). 

El impulso de la ciudadanía en la regeneración 
urbana en las iniciativas de los programas URBAN 
y similares de la Unión Europea (UE) ha evolucio-
nado desde el nivel inicial de mera información/
constatación de las actuaciones, hasta la parti-
cipación integral en todas las fases y órganos 
de decisión. Si bien las evaluaciones finales de 
los programas denotan que dichos procesos de 
participación ciudadana han quedado lejos de 
los objetivos perseguidos, lo cierto es que se ha 

Indicador Unidades Umbral verde Umbral rojo

Áreas verdes deportivas y de ocio  m2 per cápita  27,55 6,67

Concentración de NO2  ug/m3 14,37 40

Concentración de O3  días  25 87,25

Concentración de partículas PM10  días  3 35

Accesibilidad a la vivienda  %  4,19 6,31

Resiliencia Urbana  índice  50 10

Uso de transporte sostenible % 1  0,43

Vivienda protegida  % sobre el total  7,97 2,63

Vulnerabilidad urbana  % sobre el total  6,03 35,85

Accesibilidad a las áreas verdes urbanas  % sobre el total  23,88 4,99

Fig. 3/ Indicadores y umbrales estadísticos ODS 11 – Ciudades y comunidades sostenibles.

Fuente: Elaboración propia a partir de Sánchez de Madariaga & García & Sisto (2018).
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instaurado una “manera de hacer” en la cual la 
gobernanza tiene un papel protagonista, estando 
presentes en la actualidad en cualquier proceso 
de RUI (de Gregorio, 2013). Así, en la mayoría 
de los estados de la Europa Occidental se han 
implementado políticas en las ABIs que implíci-
tamente conducen a reconsiderar las formas de  
gobernanza local, aunque los mecanismos son  
diferentes en cada país, dependiendo de la tradi
ción nacional respecto de los enfoques democrá
ticos pluralistas (Atkinson & Carmichael, 2011). 

Muchas iniciativas de rehabilitación han sido con-
ceptualmente bien diseñadas (diagnósticos acer-
tados y medidas acordes al marco teórico) pero  
a la hora de su evaluación, tanto en la fase de 
implementación, como respecto de los resultados 
obtenidos, no se ha evaluado adecuadamente el 
papel de los habitantes y de los promotores (pú-
blicos y privados) en la dotación de viviendas de 
calidad, asequibles para los grupos de población  
con menos recursos (Dwijendra, 2013), eviden-
ciando algunos fracasos motivados por la esca
sa participación de los actores o beneficiarios de  
dichos procesos. Esas situaciones se dieron fun-
damentalmente en las décadas finales del siglo 
pasado y ponen de manifiesto el problema exis-
tente cuando la práctica de la evaluación tiene 
lugar exclusivamente dentro de las estructuras de 
poder, por lo que la tendencia actual se basa en 
una evaluación participativa, con enfoques que 
abarcan desde los aspectos prácticos hasta los  
más intervencionistas que persiguen una auténtica 
transformación (Taylor & Balloch, 2005). Políticas 
urbanas que fomentan la mezcla e integración de 
diferentes grupos sociales (las denominadas polí-
ticas de ingresos mixtos) mediante la producción  
de viviendas para los grupos sociales de ingre
sos más bajos (Fraser & Chaskin & Bauzin, 2013) 
también han puesto de manifiesto este fenómeno, 
pues el distanciamiento entre los planteamientos 
teóricos que rigen su diseño y los resultados que 
evidencian el paso del tiempo a medio y largo 
plazo (Ludwig & al., 2008) es notorio, al no contem-
plar aspectos como la toma en consideración de 
las distintas sensibilidades de los grupos sociales, 
tan dispares ente sí por su propia naturaleza.

En España los primeros procesos recientes de 
movilización y organización ciudadana por barrios 
se producen a finales de los años 1960’s debido 
a la fuerte crisis urbana existente (carencia de 
servicios y equipamientos urbanos básicos, par-
que de viviendas inadecuado, etc.) y la falta de 
libertades políticas que permitiesen dialogar con 
los ayuntamientos, percibidos como ineficaces. 
La conquista más emblemática del derecho a la 
ciudad (Lefebvre, 1969) se produce en la vivienda 
y en la educación. Además, en el ámbito del urba-
nismo, pronto aparecen técnicos que de manera 

voluntaria o por afinidad ideológica, comienzan 
a apoyar con sus conocimientos la plasmación 
de las reivindicaciones vecinales, produciéndose 
los primeros contactos entre vecinos, técnicos y 
administraciones.

El final de los años 1970’s y primera mitad de los 
1980’s fueron años de una profunda renovación 
de la cultura urbanística española. Las peculia-
ridades políticas de la transición determinaron 
que los nuevos planes hubieran de responder a 
los nuevos enfoques de calidad urbana y a las 
carencias infraestructurales elementales, que 
en otros países habían constituido la preocu-
pación de generaciones de planes precedentes 
(Ezquiaga, 2011).

En la primera etapa de ayuntamientos democrá-
ticos, la participación ciudadana se acrecentó, 

“...se hizo el mejor planeamiento (...) porque estu-
vieron representados en los municipios los movi-
mientos... Veías en cada ayuntamiento a concejales 
que eran dirigentes vecinales, la época que vivie-
ron como dirigentes vecinales les permitió trans-
mitir las reivindicaciones que habían visto durante  
los últimos 15 o 20 años...” (Álvarez-Mora, 2020, 
págs. 164-165).

Pasados unos años, la participación se convirtió 
en un aspecto más bien formal. Solo más recien-
temente y vinculado a actuaciones urbanísticas 
de detalle, ha vuelto a aparecer como elemento 
clave para la asunción/empoderamiento de las 
actuaciones y para asegurar un buen apego para 
que las mejoras obtenidas sean cuidadas por los 
vecinos. Ejemplos como la gestión de la rege-
neración urbana del barrio de La Mina en San 
Adrián del Besós, en la que a pesar del intenso 
proceso de participación ciudadana (Velázquez 
& Verdaguer, 2011), casi diez años después los 
vecinos seguían recelando de la intervención, in-
dicando que no habían sido atendidas bastantes 
de sus demandas. En otros casos de reconfi-
guraciones de espacios púbicos problemáticos  
(calles, alamedas, plazas, etc.) también han des-
tacado la relevancia de la participación ciuda- 
dana (Ruiz-Apilánez & Ureña & Solís, 2014). 

3.4. Metodologías: sistemas  
de indicadores

Un indicador es: 

“una variable o atributo relevante, determinado 
en función de su capacidad de medir los resulta-
dos de un objetivo a cumplir. Un dato estadístico, 
cuantificable o cualificable, de la realidad que 
puede verificarse a través del tiempo y proyectar 
su tendencia futura” (Mariani, 2010, p.2) 
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o también: 

“una interpretación empírica de la realidad cuyas 
tres principales funciones son la simplificación, la 
cuantificación y la comunicación” (OCDE, 1997, 
p.1). 

Los indicadores deben poseer la mayor precisión 
posible, pertinencia con el tema a analizar, sensi-
bilidad a los cambios, fiabilidad y ser fácilmente 
obtenibles.

Analizando los estudios o metodologías refe-
rentes a la regeneración urbana (Cusidó, 2007; 
Agencia d’Ecología Urbana de Barcelona, 2011), 
se ha profundizado en los aspectos relacionados 
con la necesidad de medir, ponderar y prever las 
consecuencias de las actuaciones planteadas. El 
concepto de “sistemas de indicadores” está pre-
sente en la práctica totalidad de las referencias bi-
bliográficas que describen herramientas, metodo-
logías o simplemente parámetros medibles sobre 
la sostenibilidad urbana, la vida en las ciudades 
o la evaluación de los resultados obtenidos tras 
materializar programas de inversiones, de ma-
nera que pueden compararse distintos enfoques 
según las necesidades de información para las 
cuales se han diseñado, los ámbitos geo-políticos  
o espaciales para los cuales se han concebido, 
o incluso los parámetros de medición que pre-
tenden determinar (Rueda, 1999). Estos sistemas  
de indicadores son imprescindibles en la mayor 
parte de los procesos con concurrencia competiti-
va para acceder a la financiación de determinados 
programas de regeneración (p.e. el programa Eu-
ropeo URBAN), constituyendo herramientas que 
permiten monitorear los objetivos perseguidos en 
los procesos de regeneración urbana (Mariani, 
2010), de manera que las conclusiones prelimina-
res sirvan para un mejor enfoque de los proble-
mas a afrontar, de las decisiones para programar  
inversiones y de la consecución de resultados. 

Los sistemas de indicadores son frecuentes en los 
planes de recuperación del patrimonio urbano de 
los centros históricos, facilitando la participación 
ciudadana e interinstitucional en su gestión, sim-
plificando la transparencia de la información en la 
identificación de las buenas prácticas, en la defini-
ción de los objetivos de planificación y en el segui-
miento de los planes y proyectos (Hugony & Roca, 
2008). También son frecuentes en la evaluación de 
la Rehabilitación Urbana Integrada para ser anali-
zados antes y después del plan o proyecto, para 
facilitar la comunicación entre los actores (veci
nos, técnicos y administración), que al disponer de 
un modelo de análisis común puedan llegar a con-
sensos sobre prioridades, para determinar cau
sas y consecuencias de la elección de alguno de 
los elementos en detrimento de otros (Hernández  
& al., 2015). 

Las fuentes de los datos son diversas, pudiendo 
obtenerse información más genérica de bases de 
datos oficiales, con el nivel de desagregación del 
que se disponga -muchas veces no coincidente 
con la delimitación de las áreas intervenidas, con 
sus consiguientes inconvenientes- o bien me-
diante encuestas o entrevistas con los actores 
(Verdaguer, 2005).

La cantidad de información disponible es muy 
abundante, tanto como se quiera profundizar en 
los análisis concretos, por ello es determinante 
acotar los ámbitos temáticos, el tiempo y el marco 
espacial. En los estudios de diagnóstico de las 
ABIs, un primer grupo de indicadores clásicos se 
refieren al entorno (estado del espacio público, 
viviendas, servicios existentes), y por otro a las 
personas, en relación con su calidad de vida (de-
mográficos, socioeconómicos, asociativos y de 
implicación en la vida pública) (Navarro & Echaves  
& Moya, 2015a).

Los sistemas de indicadores relacionados con la 
sostenibilidad han sido habituales en las metodo-
logías para la planificación, gestión y evaluación 
de la regeneración urbana desde principios del 
siglo XXI (Vargas-Yáñez, 2015). Los ciclos y pro- 
cesos del metabolismo urbano en general y la re-
habilitación edificatoria y del espacio público, han 
ido incorporando cada vez más peso ambiental. 
Bajo la denominación de “sustentabilidad” se han 
incorporado elementos integrados en los proce-
sos que sean ambiental, social y económicamen- 
te adecuados para los habitantes actuales y ve-
nideros (Blanco & Wautiez & Llavero & Riveros,  
2001). Este enfoque de sostenibilidad adquiere 
especial relevancia en las grandes intervenciones, 
como por ejemplo, la estrategia de regeneración 
urbana denominada Urban Land Consolidation 
(ULC), empleada por el gobierno de Taiwan como 
herramienta para la renovación urbana con el ob-
jetivo de redensificar los espacios urbanos, donde 
la utilización de sistemas de indicadores como 
herramientas para la toma de decisiones de gran 
calado ambiental, social, político o económico se 
hace imprescindible (Lin, 2010).

A pesar de la incesante búsqueda de fórmulas 
repetitivas de aplicación directa, los indicadores 
denominados de 3ª generación tratan de poner la  
atención sobre el valor de lo local frente a la creciente 
globalización del enfoque de la sostenibilidad.

“...bajo ninguna argumentación científica o polí-
tica puede ser homogeneizado el significado de 
la calidad de vida para todas y cada una de las 
ciudades del mundo. El derecho a la identidad, a 
la diferencia y a la diversidad no es negociable. 
Significa ello que la replicabilidad de las experien-
cias exitosas debe hacerse con responsabilidad” 
(León, 2013, p.179).
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3.5. Metodologías: métodos 
numéricos/analíticos
El análisis de la gran cantidad de información a 
procesar hace oportuno el empleo de modelos de 
evaluación de vulnerabilidad urbana (MEVU) ba-
sados en formulaciones matemáticas y estadísti-
cas Salas & Yepes, 2019a; (Bottero & Mondini & 
Oppio, 2016). Los MEVU han de ser coherentes y 
compatibles con las herramientas empleadas para 
planificar estrategias de regeneración urbana, es 
decir, robustos frente a la incertidumbre, participa-
tivos como medio de incorporar las percepciones 
subjetivas de los interesados, consideradores de 
la naturaleza dinámica de vulnerabilidad urbana, 
abordadores de múltiples objetivos para mejo- 
rar la capacidad estratégica e implementadores  
de procesos cognitivos como forma de potenciar 
enfoques discursivos (Salas & Yepes, 2019c). Se 
basan en complejos tratamientos estadísticos, mé-
todos de análisis de decisión multicriterio cuando, 
además de varias alternativas, son distintos los 
factores de los que depende la decisión final, con 
una ponderación específica (Félix & Riondet-Costa 
& Palma-Lima, 2019).

Estas herramientas de planificación o decisión 
han sido desarrolladas en las últimas décadas y 
usadas en la implantación de infraestructuras o 
grandes dotaciones, donde los impactos econó-
micos de la inversión y de los retornos esperados 
son fundamentales3. 

En el caso de la RUI, las decisiones presupues-
tarias sobre planificación afectan a un espacio o 
área y la evolución de estas herramientas pasa 
ineludiblemente por la incardinación con siste- 
mas de información geográfica (Cervero & Agustín- 
Hernández, 2018), especialmente desde los años 
90 (Lo & Faber, 1997; Grande & Secondini & Virgilio,  
1999). Algunas herramientas complejas, basadas 
en estudios matemáticos/estadísticos, permiten 
evaluar de manera previa los escenarios de futuro 
que determinadas decisiones sobre infraestructu-
ras vinculadas a los programas de regeneración 
urbana (Salas & Yepes, 2019b).

3.6. Metodologías: comparación  
de casos similares entre barrios 
intervenidos y no intervenidos

Los programas y proyectos de regeneración ur
bana persiguen mejorar la calidad de vida en las 
áreas urbanas donde se desarrollan, por lo que la 

evaluación de su impacto tiene que comparar los 
cambios en la calidad de vida de los residentes 
respecto a su estado previo a la ejecución del 
proyecto, aunque esta comparación a veces no 
resulta fiable, puesto que la transformación pue
de que se deba a otras circunstancias distintas 
al proceso de regeneración urbana (Rhodes & 
Tyler & Brennan, 2005). Un método de evalua-
ción para asegurar que el cambio se origina en 
la intervención realizada es la comparación a 
lo largo del tiempo con lo que ocurre en otras 
áreas similares, donde no se han desarrollado 
intervenciones. 

La metodología parte de la selección de ámbi- 
tos de comparación semejantes, esto es, con simi- 
milares condiciones físicas y socioeconómicas. 
“Áreas experimentales”, donde se han ejecuta- 
do programas de regeneración urbana integral y 
“áreas equivalentes”, donde no ha habido inter-
venciones (al menos de carácter integral). Tanto 
las áreas experimentales, como las equivalentes, 
pueden haber sido beneficiarias de programas 
propios de las políticas sectoriales (vivienda, ac-
ción social, promoción económica, rehabilitación 
urbana, etc.). Es evidente que, a mayor número de 
casos de comparación, el análisis de las diferen-
cias obtenidas mejora sustancialmente, aunque  
no menos importante es la metodología y condi-
ciones empleadas en la elección y delimitación 
de esos pares semejantes y en su propia com-
paración. Básicamente, las áreas comparables 
han de presentar niveles similares de vulnerabi-
lidad urbana en el momento previo a la puesta  
en marcha de las intervenciones de regeneración 
integrada en las áreas experimentales. Se han 
de definir una serie de criterios a la hora de es-
tablecer las áreas equivalentes respecto de una  
análoga experimental.

Al evaluar las diferencias obtenidas tras el aná-
lisis de los datos en relación con un período de 
tiempo determinado, conviene analizar en qué 
grado estas diferencias se deben a la aplicación 
de los programas de regeneración integral pro-
piamente dichos o, por el contrario, obedecen a 
las diferencias en las condiciones de partida de 
las áreas comparables. Los indicadores o análisis 
que se realicen para comparar las áreas experi-
mentales y semejantes pueden ser imprecisos  
o introducir posibles errores, debido a que los 
parámetros que se midan no tengan suficiente 
nivel de detalle o sean excesivamente genéricos 
desde los puntos de vista sectorial y espacial. 

3 Un ejemplo de esta concomitancia son los modelos de prio-
rización de áreas urbanas para proyectos integrados de revi-
talización y movilidad sostenible (Transit Oriented Development 
– TOD), como describen Campos-Sánchez & Abarca-Álvarez 

& Serra-Coch & Chastel (2019), utilizados para facilitar la 
toma de decisiones a la hora de planificar inversiones aso-
ciadas a las infraestructuras del transporte, de gran calado 
económico.
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4. Resultados de las evaluaciones: 
aciertos y fracasos
Un recorrido por las actuaciones más relevantes 
de regeneración urbana y sus distintas evalua-
ciones, desde mediados hasta finales del pasado 
siglo, a través de los diferentes enfoques emplea-
dos para dar solución a los problemas planteados, 
muestra cómo se afrontan de distintas maneras 
en las ciudades problemas como la creación de 
guetos, la proliferación de la delincuencia o la 
deficiente movilidad. Se establece como priori- 
dad la necesaria conveniencia de establecer unos 
objetivos en la fase de planificación que tengan 
en cuenta no solo factores propiamente asocia-
dos a la regeneración física de los espacios, sino 
también a sus consecuencias socioeconómicas 
(Segado-Vázquez & Espinosa-Muñoz, 2015). 

Las experiencias con falta de evidencia de los re-
sultados muestran que hay una serie de factores 
que las caracteriza. Se trata de una comprensión 
inadecuada de la teoría que subyace tras los pro-
blemas que provocan la situación de degradación 
de un barrio, el método seguido para su evalua-
ción y una falta de información sobre el impacto 
de las intervenciones en los resultados clave que  
se han diseñado (Rhodes, Tyler, & Brennan, 2005;  
Navarro, 2015b).

Invertir en la rehabilitación del patrimonio arquitec-
tónico, además de asegurar su protección en el 
tiempo, contribuye a la involución de ciertos pro-
cesos de degradación en centros históricos de las  
ciudades, poniendo en valor edificios como conte-
nedores de actividades que pueden llegar a lide- 
ran los cambios de tendencias tanto desde el 
punto de vista físico o demográfico, como social y 
económico. Una adecuada planificación que vaya 
más allá de la dimensión local, con un enfoque 
territorial que tenga en cuenta la posición del área 
de intervención en la realidad geográfica de su en-
torno, puede favorecer la creación de centralida-
des que favorezcan la creación de oportunidades 
competitivas de los entornos intervenidos (Solís, 
Ureña & Mohíno, 2018). Para la evaluación de los 
resultados, conviene sin embargo no perder de 
vista los peligros de la excesiva especialización 
de estos centros históricos rehabilitados, y en 
concreto la prevalencia de los usos asociados al 
sector terciario, pues como ya puso de manifiesto 
Troitiño (1998): 

“los responsables municipales y las administra-
ciones turísticas deben ser conscientes de que 
convertir las ciudades históricas en «producto tu-
rístico», aun cuando esta función sea muy impor-
tante en la economía de su ciudad, implica asumir  
graves riesgos” (p. 213). 

La diversidad de usos, así como el enfoque del  
espacio público como lugar de convivencia, so-
ciabilización y motor de la vida en las ciudades,  
favorecen la conservación de los centros histó-
ricos frente a los procesos de abandono, degra-
dación o incluso gentrificación. El concepto de 
sostenibilidad social (Calantonio & Dixon, 2011),  
en un contexto de recesión económica ha evo
lucionado hacia el fomento de inversiones respon-
sables y la responsabilidad social corporativa de 
inversores y promotores, donde las asociaciones 
público-privadas son frecuentes, incluso con la 
participación del denominado “cuarto sector” (or
ganizaciones no gubernamentales), desarrollán-
dose mecanismos adaptados a este nuevo escena-
rio como convenios institucionales, herramientas  
de financiación o sistema de monitorización (estos  
últimos permiten la evaluación continua de los 
programas).

Algunas medidas para revitalizar los centros de 
las ciudades han sido favorecer la presencia de  
familias de clase media, sin hijos, o jóvenes profe-
sionales, con viviendas en propiedad con el fin de 
paliar el contraste socioeconómico, pero la conse-
cuencia inmediata ha sido el aumento de los pre-
cios, tanto de las viviendas, como de los alquileres  
y por tanto los procesos de gentrificación se han 
desencadenado de manera implacable (Tello-
Campos & Aguilar-Martínez, 2013), desplazando 
a los habitantes tradicionales. Iniciativas como la 
intervención pública favoreciendo la construcción 
o la rehabilitación de edificios para vivienda social 
dirigida a estos colectivos más vulnerables ayudan 
a equilibrar los efectos de las políticas de regene-
ración, aunque en estos casos los procedimientos 
de evaluación solo tienen sentido a posteriori y 
con intervalos temporales muy amplios.

Conviene no perder de vista los efectos colaterales 
asociados a determinadas intervenciones donde, 
después de procesos de regeneración urbana de 
barrios de vivienda social, se produce más gentri-
ficación cuando la regeneración se ha hecho en 
barrios relativamente centrales y solo muy rara-
mente se produce cuando se hace sobre barrios 
periféricos. La razón puede ser que en barrios 
centrales se facilita el contagio de barrios cerca-
nos de clase alta y en la periferia es menos posible  
(Leal, 2004; Leal & Sorando, 2013).

Otras experiencias basadas en el contacto íntimo y 
directo con los residentes y usuarios de los barrios 
afectados han reportado resultados positivos me-
diante la adopción de un enfoque antropológico, el 
denominado “urbanismo participativo” (Castrillo, 
2014), constatando, al igual que sucede con las 
iniciativas URBAN, una mejora en la implantación 
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de una cultura de la participación de la sociedad 
y de escucha por parte de las administraciones. 
En estos casos, la evidencia de los resultados se 
constata en el nivel de satisfacción de los propios 
residentes como partícipes de los procesos.

Experiencias innovadoras de autofinanciación 
de las actuaciones por parte de los residentes, 
más allá de la mera rehabilitación de viviendas, 
mediante procesos de economía local como han 
supuesto las cooperativas vecinales (Rosa, Már-
quez & Navas, 2017), son fácilmente evaluables 
ya que la implicación de los vecinos posibilita el 
acceso a la información sobre los datos de resul-
tados, tanto desde el punto de vista económico 
(inversión/capitalización), como de la satisfacción 
o en lo relativo a aspectos sociales (integración, 
empleabilidad, identidad barrial).

Un factor determinante para lograr el éxito de los 
programas de intervención es la implicación de 
los profesionales encargados de la gestión de 
los procesos en todas sus fases, la perspectiva 
bottom-up o “desde abajo” en castellano (Na-
varro, 2015c). Por su carácter de integrabilidad, 
los distintos ámbitos de gestión involucrados en 
los procesos de regeneración urbana precisan 
del personal especializado en materias como 
la planificación territorial, las infraestructuras, la 
promoción económica y cultural, la educación y 
los servicios sociales o incluso la seguridad. En 
consecuencia, cuanto más estrecho sea el grado 
de participación en los procesos de concepción 
y definición de actuaciones, mayor será la impli-
cación de los responsables de su materialización 
y gestión en el día a día de su implantación, así 
como en los procesos de evaluación.

Un elemento central habitual en los esquemas 
que buscan la regeneración integral es la con-
centración en los primeros años de la iniciativa de 
actuaciones para mejorar el entorno físico de la 
zona en cuestión. Este aspecto se ha identificado 
como importante no solo como una forma de me-
jorar la apreciación de los residentes como de los 
posibles nuevos vecinos, sino también como un  
elemento clave de la estrategia diseñada para 
implantar nuevas actividades (Rhodes & Tyler &  
Brennan, 2005). En definitiva, la mejora de los 
aspectos físicos (vivienda, urbanización, etc.) es 
mucho más rápida que la mejora de los aspectos 
sociales y económicos (empleo-paro, formación, 
integración social). Los primeros pueden hacerse 
en 5-10 años y los segundos requieren al menos 
30 años (una generación). Por ello las actuacio-
nes socioeconómicas deben mantenerse mucho 
más tiempo que las físicas. Este decalaje temporal 

en las actuaciones presenta dificultades a la hora 
de evaluar los procesos, poniendo de manifiesto  
la conveniencia de programar actividades que se  
mantengan en el tiempo.

En la gran mayoría de los procesos de regenera-
ción urbana identificados como “casos de éxito” 
no cambian el modelo urbano o morfología del 
barrio (p.e. se mantiene el modelo de bloque 
abierto cuando esa era la situación previa) y solo 
en muy pocos casos se cambia dicho modelo, 
cuando se compagina rehabilitación de edificios 
y tejidos con derribo y reconstrucción de partes 
del barrio. Ejemplos de esta combinación son  
la Unidad Vecinal de Absorción “UVA” de Fuen
carral en Madrid, el barrio de la Mina en Sant  
Adrià de Besòs y su enfoque integral innova
dor (Jornet & Llop & Pastor, 2008), el barrio de 
Bijlmermeer en Amsterdam o el barrio de Regent 
Park en Toronto.

La flexibilidad debe ser una condición determi-
nante en las políticas de regeneración urbana, de 
manera que los diferentes actores intervengan 
en cada fase del proceso, desde la percepción de 
los problemas a solucionar, hasta la construcción 
de estrategias que relejen su percepción de esos 
problemas bajo un enfoque basado en eviden-
cias y el conocimiento de lo que funciona, todo 
ello en un marco que permita adaptarse a las 
circunstancias en el tiempo. Esto último es im-
portante en tanto en cuanto los aspectos sociales 
y laborales de los programas de regeneración 
urbana son los que arrojan menos resultados po-
sitivos y además requieren la continuidad de las  
actuaciones durante más años.

Algunos ejemplos en el contexto occidental de 
cómo enfocar la evaluación de los programas de 
regeneración urbana pueden ser los Empower-
ment Zones en EEUU utilizando mecanismos 
cruzados (internos y externos al programa) ba
sados en indicadores que se repiten a lo largo  
del tiempo, los Hommes and Communities en 
Reino Unido centrados en análisis coste-benefi-
cio o la Politique de Ville en Francia a través del 
Observatorio Nacional sobre las Zonas Urbanas 
Sensibles creado por Ley y que actúa mediante 
la evaluación sistemática de indicadores previa-
mente establecidos (Aparicio & Di Nani, 2011).  

5. Discusión y conclusiones

Tal como se constata en la bibliografía consul-
tada, las evaluaciones de los programas de  
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regeneración urbana han tendido hacia la eficacia  
frente a la efectividad, es decir, se han centrado 
sobre el cumplimiento de los aspectos instrumen-
tales más que en asegurar que las actuaciones 
resuelven las causas que originan la vulnerabi-
lidad. Los factores que intervienen en los proce-
sos de regeneración integral de áreas urbanas  
son variados, complejos y diferentes entre sí, 
por lo que una correcta evaluación pasa por el 
análisis en fases previas, en las de implemen-
tación y en posteriores a la finalización de las 
actuaciones.

Han sido diversas las maneras de evaluar dichas 
intervenciones, desde metodologías basadas en 
criterios subjetivos, sistemas de indicadores más 
o menos complejos, procesos de gobernanza y 
participación ciudadana, hasta otras que miden 
los impactos económicos de las actuaciones en 
las zonas intervenidas o incluso las que estudian 
la comparación de casos similares intervenidos 
y no intervenidos.

Como se ha explicado anteriormente, los análisis 
de satisfacción se basan en componentes fuer-
temente subjetivas y por tanto su estandariza- 
ción es compleja. Si bien la información necesaria 
para la evaluación ha de proceder de encuestas 
a residentes, distinguiendo entre aquellos que 
han sido directamente beneficiarios de medidas 
específicas de los programas de actuación y los 
que no lo han sido (Navarro & Rodríguez, 2015b; 
Navarro & Rodríguez & Zapata & Mateos, 2015a), 
los resultados en dichas evaluaciones pueden no 
ser tan representativos de la realidad como pu-
diera esperarse. Los efectos de los procesos de 
mejora en la calidad de vida de los residentes, de 
acuerdo a determinadas estrategias de interven-
ción, no pueden sino arrojar resultados a medio 
o incluso largo plazo, por lo que el análisis de 
informaciones obtenidas en base a experiencias 
puntuales y/o localizadas en el tiempo no parece 
el más adecuado. Del mismo modo, es evidente 
que la mera expectativa de que exista una con-
tinuidad en la intervención sobre los aspectos 
que confieren el carácter de vulnerabilidad a las 
áreas intervenidas (y su tutela por parte de los  
gestores de los programas) confiere por sí misma  
una cierta sensación positiva entre los residen-
tes, frente a la sensación de desamparo que im- 
pregnan actuaciones en sentido contrario.

Los sistemas de indicadores como herramienta 
para la evaluación de planes o programas de re-
habilitación han evolucionado en el último medio 
siglo acorde con los cambios en los enfoques 

del concepto de regeneración urbana propiamen
te dicho y con la incorporación de criterios de 
sostenibilidad, integrabilidad o gobernanza. Sin 
embargo, la evaluación de estos programas pre
senta dificultades por la precisión temática y es-
pacial de la información disponible para referirse  
a los temas concretos que pretende la regenera-
ción, pues es posible que no haya datos o indica-
dores estadísticos específicamente para dichos  
temas o zonas sobre los que se actúa; quizás 
haya datos o indicadores estadísticos desagre-
gados, pero que no coincidan con la delimitación 
de los barrios intervenidos, por lo que los datos 
no son precisos espacialmente para medir lo que 
ha sucedido en esos barrios. 

Tal como sugiere León (2013), la evaluación de  
los procesos de regeneración basada en indica-
dores ha de descender al nivel de lo local, pues 
cada modelo de sociedad tiene sus propios es-
tándares de calidad de vida. Pero incluso en una 
misma ciudad, cada barrio, por lo general coinci-
dente con una determinada área de intervención, 
presenta su propia idiosincrasia que debería ser 
tenida en cuenta a la hora de establecer los sis-
temas de indicadores a considerar para diagnos-
ticar sus problemas, para establecer las medidas  
para paliarlos y para evaluar la efectividad de las 
actuaciones realizadas.

Enfoques sofisticados, con tratamientos estadísti-
cos modelizados de la información obtenida pro-
cedente de la gran cantidad de datos (aunque a 
veces no lo suficientemente precisa), que facilitan 
las tecnologías digitales, si bien aporta un plus de 
mejora en cuanto a su fiabilidad, minimiza la apli-
cabilidad de las herramientas por entidades o ad-
ministraciones no siempre dotadas de los medios  
necesarios para su procesamiento.

Evaluar la efectividad de la regeneración urba-
na en base al grado alcanzado de participación 
ciudadana y gobernanza, a pesar de que es una 
práctica que se ha venido generalizando en las 
dos últimas décadas, arroja resultados un tanto 
decepcionantes en lo que a implementación de 
la planificación colectiva se refiere, si bien mues-
tran una cierta progresión en cuanto a lo que  
de Gregorio (2013) denomina “manera de hacer 
las cosas”. 

Sin embargo, conviene no perder de vista los pro-
blemas que la participación pública mal enten-
dida puede originar. Situaciones como la deriva 
asamblearia, donde la efectividad se pierde por 
la discusión de los aspectos más intrascendentes  
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de las decisiones a tomar, o la intromisión de de-
cisores ajenos a los verdaderamente implicados 
que se instauran casi de manera profesionali-
zada en los foros de discusión y participación, 
e incluso personas o colectivos interesados en 
cuestiones meramente particulares (o sectoriales) 
que pueden llegar a condicionar la gestión de los 
programas. Este enfoque crítico no es novedoso, 
pues la bibliografía ya lo evidencia, incluso en la 
sociedad británica, considerada pionera de los en-
foques participativos en programas considerados 
de referencia como el City Challenge (Dalgleish, 
1996).

En cuanto a la evaluación de los resultados de 
la RUI a partir de factores económicos, el giro 
de las políticas de un marcado social durante las 
décadas de los 60 y 70 (Lawless & Brown, 1986) 
hacia posiciones más neoliberales, sobre todo 
impulsadas por los gobiernos conservadores de 
EEUU y Gran Bretaña, favoreció la presencia del 
capital privado como agente llamado a liderar 
los procesos de cambio y mejora de la ciudad 
degradada (Nabarro, 1980). 

Es de esperar que, para esos agentes empre-
sariales, la eficiencia de los procesos de rege-
neración sea evaluable en términos de impactos 
económicos. Pero este enfoque a veces dista de 
los planteamientos de mejora social, equidad y  
sostenibilidad que impregnan el carácter integral 
de los programas. Por este motivo las metodolo-
gías de evaluación basadas en factores econó-
micos no pueden ser sino complementarias de 
otros procesos globales de análisis de resultados, 
constituyendo los aspectos relacionados con el 
incremento de las tasas de actividad, la reva-
lorización de inmuebles (viviendas y locales) o  
el aumento del precio de los alquileres, factores 
a tener en cuenta como indicadores de buenos  
resultados, pero solo en el marco de unas pre-
visiones donde otra serie de aspectos globales  
puedan tener como consecuencia los anteriores, 
y por supuesto siempre dentro de los límites pre-
vistos  compatibles con la mejora de la calidad de  
vida de los residentes.

La comparación de barrios en los que se ha inter-
venido con otros similares no intervenidos como 
método de evaluación de la eficiencia de las me- 
didas desarrolladas presenta no pocas dificulta-
des en la práctica. Desde la propia delimitación  
y selección de las áreas comparables (Navarro, 
Echaves & Moya, 2015b) dadas las peculiaridades y 
singularidades de cada barriada y sus habitantes, 
las dificultades para conseguir “testigos” con 

similares parámetros de población, localización, 
condiciones físicas o situación socioeconómica, 
hasta la propia manera de discernir si las mejoras 
en las condiciones de vida de los residentes son 
consecuencia de los impactos que los progra-
mas de regeneración urbana han conseguido  
(Navarro & Guerrero & Moya, 2015) frente a 
otras consecuencia propias del contexto general 
de la ciudad o incluso de acciones inherentes a 
las tradicionales políticas sectoriales que actúan 
de forma continuada.
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