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The information and views contained in the present document are those of the Partnership and do
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Commission and the Partners do not guarantee the accuracy of the information contained therein.
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INTRODUCCION Y OBJETIVO

Este documento se redacta para el Partenariado de Transicién Energética de la Agenda Urbana
Europea, con el objeto de desarrollar la Accidén 4 “Deployment Desks’ for City Retrofitting” que
es liderada por el Gobierno de Navarra, con la empresa publica Nasuvinsa.

Este documento ha sido elaborado por el Gobierno de Navarra y Nasuvinsa, y es una versién resumida
del trabajo elaborado por el experto L. Gerardo Ruiz Palomeque. Dr. Arquitecto, en diciembre de 2019,
gue fue financiado por la Comisién Europea en el marco del Partenariado de Transicién Energética de la
Agenda Urbana Europea.

En el Plan de Accion del Partenariado de Transicion Energética, la accion “4.4 Action 4:
‘DEPLOYMENT DESKS’ FOR CITY RETROFITTING” se establece de la siguiente manera:

“En la Union Europea (UE-27), casi el 50% del consumo final de energia se usa para calefaccion y
refrigeracion; de los cuales el 80% se utiliza en edificios. Los edificios son responsables del 36% de
las emisiones de CO: (Directiva EPDB 2018/844). Mds especificamente, los hogares son responsables
de alrededor del 68% del uso de energia en los edificios europeos. Aproximadamente el 70% del
consumo de energia en los hogares se utiliza para calentar agua y espacios (BPIE, 2011). El hecho es
que la mayoria de los edificios requieren modernizacion para aumentar su eficiencia energética.
Ademds, se estima que el 7,8% de la poblacion europea no tiene capacidad para mantener sus
hogares adecuadamente calientes (encuesta Eurostat EU-SILC, 2017). Esto es consecuencia de una
combinacion de mala calidad de construccion, especialmente eficiencia térmica, y los bajos ingresos
de sus habitantes.

El desafio de la eficiencia energética es inmensamente significativo. Hay alrededor de 250 millones de
hogares en la UE que deberdn modernizarse para lograr la transicion energética antes de 2050 y
cumplir con los objetivos del Acuerdo de Paris (este gran desafio fue el tema principal de la dltima
conferencia de Retrofit Europe, celebrada en Eindhoven "SBE19 NL" y su panel de cierre "¢ Como lograr
que 250 millones de hogares adopten modificaciones?"). Esto se traduce en una tasa
extraordinariamente alta de rehabilitaciones que deben llevarse a cabo todos los dias (los expertos
estiman que casi 23,000 hogares por dia hasta 2050, lo que implica una tasa de rehabilitacion anual
de 3.4 por ciento de viviendas al aiio, mds del doble del actual europeo promedio). Las necesidades
de modernizacidon de estos edificios incluyen mejorar el aislamiento de la envolvente del edificio,
renovar sus instalaciones de calefaccion y refrigeracion e instalar monitores inteligentes, y controles
y sistemas de gestion consistentes con los objetivos de transicion energética. Esto puede llevarse a
cabo junto con otros problemas estructurales y objetivos sociales, como la accesibilidad universal a
la energia.

Este gran desafio pone de relieve la necesidad de poner en marcha el reacondicionamiento a gran
escala en las ciudades, lo que idealmente debe ir acompafiado de posibles mecanismos de
financiacion. La creacion y operacion de “Oficinas de Impulso”, que funcionaria principalmente como

unidades de desarrollo de proyectos y proveedores de asesoramiento (para los municipios y los
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propietarios), ofrece una solucién potencial para este desafio. Las Oficinas de Impulso pueden
considerarse como ventanillas unicas, impulsadas y gestionadas por las administraciones o los
organismos publicos, incluso cuando podrian desarrollar proyectos de regeneracion en colaboracion
con empresas privadas como bancos, fondos de inversion, ESCO, empresas de construccion,
consultorias, etc.”

“Las Oficinas de Impulso deben ser oficinas publicas dedicadas, a nivel local o regional, a impulsar
la regeneracién urbana y rehabilitacion energética: principalmente edificios de viviendas, pero
otras tipologias podrian incluirse en sus objetivos (por ejemplo, escuelas, hospitales, centros
asistenciales, etc. como parte de la infraestructura social). Especificamente en viviendas, esto se
hace promoviendo la rehabilitacion entre los propietarios, asi como ayuddndolos con el proceso.
Sus funciones también requeririan la coordinacion entre las administraciones publicas y la
integracion de agentes privados para un proceso exitoso de regeneraciéon urbana destinada a
reducir las emisiones de CO: y otros beneficios conjuntos. Ayudar a los propietarios puede incluir la
mediacion para llegar a acuerdos (edificios de viviendas con diferentes propietarios),
asesoramiento sobre soluciones técnicas, gestion de subsidios publicos, control de calidad de las

obras, ayuda para obtener préstamos bancarios favorables, etc.”

“B) ¢Qué accidén se necesita?

“Para que las Oficinas de Impulso sean efectivas, se deben crear y operar a nivel local / regional.
Deben estar basadas y dirigidas por organismos publicos, con profesionales contratados con una
variedad de competencias diferentes, de modo que se ofrezca un servicio integrado para facilitar la
modernizacién de edificios y distritos existentes. El personal no debe tener solo habilidades técnicas,
sino también debe poseer habilidades administrativas, legales, sociales y financieras. Esto se debe
al hecho de que uno de los desafios clave para la rehabilitacion energética de las viviendas es la débil
o inexistente coordinacion entre el asesoramiento sobre cuestiones técnicas y financieras. Ademds,
existe la necesidad de una mediacion social cuando se buscan acuerdos en viviendas colectivas o
edificios multifamiliares y apoyo administrativo para el papeleo para obtener subvenciones y
licencias.”

En la Union Europea existen oficinas de rehabilitacién que han sido particularmente utiles para
crear una estructura organizativa a nivel regional y/o local. Estas oficinas han dado lugar a la
modernizacion integrada de barrios enteros o areas urbanas y se pueden considerar que funcionan
o han funcionado como ”Oficinas de Impulso” en el sentido que nos ocupa en este trabajo. Otros
ejemplos se han centrado en promover el reacondicionamiento energético de las viviendas
proporcionando soluciones integradas de apoyo.

Algunos de los ejemplos mas relevantes son sobradamente conocidos, estdn bien documentados
y se acompaiian en el Anexo de este documento.

Las bases para desarrollar todos estos proyectos pueden considerarse muy similares a las
requeridas para las “Oficinas de Impulso” aqui propuestas, ya que, aunque pueden tener contextos

diferentes, proporcionan soluciones similares.
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“Cuando se establecen las Oficinas de Impulso, las ciudades o regiones también deben contar con
Planes Directores publicos para la rehabilitacién de edificios. Estos asignan recursos financieros y
establecen modelos de gestion que son aplicados por las Oficinas de Impulso. Dichos planes podrian
enfocarse inicialmente en edificios publicos (viviendas) y también en distritos con necesidades de
regeneracion urgentes. Mds tarde, también pueden ampliar sus actividades, por ejemplo, para
impulsar y desarrollar proyectos de regeneraciéon urbana, o para edificios privados, como las
comunidades de propietarios, que es el modelo de propiedad mds comun en Europa.

Teniendo en cuenta los beneficios sociales generales de la modernizacion de viviendas, asi como su
enfoque especifico en las mejoras de la eficiencia energética, una actividad clave es garantizar la
coordinacion entre las diferentes politicas y departamentos a nivel local y regional. Estos incluyen
Vivienda, Cambio Climdtico y Transicidn de Energia, Medio Ambiente, Transporte y Social.

Las actividades de las futuras Oficinas de Impulso y el desarrollo de proyectos de regeneracion
urbana y rehabilitacion energética implicardn grandes inversiones a nivel europeo, estatal, regional
y local. El desafio presupuestario requiere fondos dedicados en diferentes instrumentos financieros. El
Fondo Europeo para Inversiones Estratégicas (FEIE) y el futuro Fondo InvestEU ayudardn a impulsar
inversiones en infraestructura y técnicas, que debe combinarse con inversiones y previsiones de
sistemas energéticos integrados con bajas emisiones de carbono. Esto es especialmente significativo
en el caso de la regeneracion urbana y el reacondicionamiento energético, porque combinan
beneficios ambientales, sociales y economicos.”

“C) ¢ COMO IMPLEMENTAR LA ACCION?

Corto plazo

La Accion desarrollaré un Documento de Orientacién que se entregard en el primer semestre. El
documento de orientacion explicard como crear, desarrollar y hacer operativo el concepto de Oficina
de Impulso en ciudades y regiones”

1.1 Objetivos

En este contexto, el objetivo de este trabajo es la elaboracion de un “Documento de Orientacion
para explicar como crear, desarrollar y operar las Oficinas de Impulso para la adecuacién de las
ciudades a los requisitos de la Transicion Energética”, tomando en consideracién los acertados

planteamientos enunciados anteriormente.

La rehabilitacion energética de la edificacion tiene una serie de funciones adicionales vy
complementarias a la principal y urgente necesidad de desarrollar una Transicidon Energética que

palie los graves efectos del cambio climatico. Algunas de ellas son las siguientes:

e Mejorar la calidad de vida de las personas residentes,
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e Invertir en el futuro de los estados miembros de UE, reduciendo los sobrecostos
energéticos, sociales, sanitarios, etc. generados por una edificacion ineficiente, y

e Contribuir al desarrollo econémico generando actividad y empleo.

Las futuras intervenciones deben integrar los aspectos urbanos, técnicos, sociales, de gestion y
formativos, y deben plantearse considerando, de forma simultanea y unificada, la planificacién
técnica, la participacion ciudadana, la estructura de gestion y la viabilidad financiera de los
procesos. Ello implicara a todos los niveles administrativos y territoriales.

La puesta en marcha de operaciones de rehabilitacidon y regeneracidén de a gran escala permitira
gue el ingente volumen de viviendas potencialmente demandantes de rehabilitacion pase a
constituirse como una demanda realmente activa. Para ello se debe constituir un proceso que,
mediante el liderazgo de las administraciones, supere las limitaciones existentes e incentive,
ordene y sistematice el modelo de intervencion en cada ciudad o regién. Estos procedimientos,
deben, por un lado, preservar los derechos de los residentes y fomentar su participacién en latoma
de decisiones, y, por otro, crear modelos de negocio atractivos para el sector privado.

Los objetivos de este nuevo modelo, son, por tanto, los siguientes:

e Aumentar la escala de los ambitos de rehabilitacidn, trabajando en dambitos urbanos que
constituyan piezas de ciudad. Se han de promocionar fases de actuacidn en torno a los
centenares o miles de viviendas.

e Elevar el volumen de inversidn en las actuaciones, adecuando los edificios existentes a
unos requisitos funcionales equivalentes a los exigibles para la nueva edificacion.

e Generar un modelo mixto de inversion, reduciendo la participaciéon porcentual de las
aportaciones de las administraciones.

e Crear estructuras de participacién-gestion mixtas publico-privadas que permitan
garantizar la certeza en la toma de decisiones, que coadyuvara a la inversién privada.

En estas condiciones, estas operaciones de rehabilitacidn y regeneracién integrada pueden dar
lugar a inversiones capaces de generar altas tasa de empleo, optimizar los recursos asistenciales,
originar procesos de formacion especializada, generar retornos financieros a las administraciones
del orden del 50 % de la inversidn publica en un plazo practicamente inmediato y generar una
actividad indirecta e inducida muy superior a la inicial directa.

En resumen, la rehabilitacidn y regeneracion urbana integrada, asi entendida, es rentable para los

estados en su conjunto en términos econdmicos, sociales, de actividad, de empleo y de ahorro.
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1.2 Contribuciones mas relevantes y lecciones aprendidas

Las aportaciones mas relevantes relativas a la puesta en practica efectiva de actuaciones de

rehabilitacion y regeneracién urbana en las que han jugado un papel determinante la implantacion de
Oficinas de Impulso y Proximidad, como las que se describen en el Anexo, son las siguientes lecciones

aprendidas:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

g)

h)

Es imprescindible la actuacién concertada de los diferentes niveles de la administracion
(Municipio, Region, Estado y Unidn Europea), asi como la coordinacion de las politicas
sectoriales de los distintos organismos competentes.

La Administracion debe liderar el proceso, particularmente en sus fases iniciales, avanzando
las primeras subvenciones o financiando los trabajos previos, y resolviendo los problemas de
la poblacién en situacién de precariedad social o econdmica.

La poblacién debe estar organizada para el logro del objetivo planteado. De no ser asi,
habra de procederse a crear una estructura organizativa, en la que las asociaciones locales
de vecinos o de otro tipo jueguen un papel decisivo.

La capacidad de los vecinos para comprender, decidir y poner en marcha las medidas
necesarias en su barrio es determinante para el éxito de la operacidn, hasta el punto de que
la gestién y la intervencion social practicamente se identifican en muchos aspectos, y forman
un todo indisoluble. Se han de crear las estructuras sociales y organizativas de la gestion
que sean necesarias, con el nivel de formalidad y/o institucionalidad adecuado a aquellas
capacidades.

Existiran, sin embargo, diferencias notables entre los posibles ambitos de rehabilitacion o
regeneracion urbana en relacidn con estas capacidades, por lo que se han de disefiar varias
alternativas o modelos de gestion. Dentro de un marco general comun, su operativa practica
diferird en funcién del mayor o menor protagonismo de la administracién, de las estructuras
asociativas de los ambitos y de las comunidades de propietarios.

Es preciso crear Entidades de Gestion mixtas o Asociaciones Administrativas con capacidad
de accidn unitaria en el territorio, y que permitan operar a escala de barrio como minimo.
Estas Entidades Gestoras deberan contar organos de gestion profesional y multidisciplinar
(Oficinas de Impulso a la Rehabilitacidn), implantadas en los ambitos a desarrollar (oficinas
de proximidad) con los fines siguientes: operar con arreglo a las directrices de aquellas
Entidades, asesorar técnicamente a la poblacion, acompafiarla en la gestidn de los procesos
actuando como ventanillas tnicas, mediar en los conflictos que pudieran surgir entre los
diferentes actores, promover foros debate y toma de decisiones, hacer un seguimiento del
cumplimiento y la calidad de los resultados alcanzados , etc.

Los equipos profesionales, tanto técnicos como de gestion, deben ser multidisciplinares,
estar comprometidos intimamente con los procesos, estar formados especificamente y
dotados de habilidades de intermediacion y comunicacion.
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i) Se han de establecer los criterios técnicos, de procedimiento, de gestion y de toma de
decisiones por acuerdo entre técnicos, administracion y poblacion. Se requiere determinar
un marco normativo y de calidad de la intervencidn en todos sus aspectos, homogéneo en
su alcance y objetivos.

j)  Se necesita concretar un marco financiero viable en cuanto a las aportaciones publicas y
privadas. En particular, es necesario que las administraciones cubran a los sectores de
poblacion de mayor precariedad social o econédmica, dotando a los instrumentos de
financiacién que se disefien de tal capacidad.

k) Es preciso elaborar para cada ambito una propuesta aceptable, global y unitaria, que
considere todos los aspectos técnicos, de gestion, de participacion y de financiacion.

I) Esta propuesta aceptable se debe difundir hasta ser formalmente aceptada por el maximo
numero de afectados. Las actuaciones previstas no se perciben facilmente como necesarias
por parte de los vecinos. Ello planteara dificultades para sufragar su coste y conllevara un
cierto nivel de escepticismo inicial respecto a sus posibilidades y beneficios. En
consecuencia, para que ésta se lleve a cabo, se han de poner en marcha intensas campaiias
de sensibilizacién y, en su caso, incentivos econdmicos especiales.

En los apartados siguientes se contemplan y formalizan algunas de las conclusiones anteriores con el
fin de resolver el enorme reto propuesto, que, sin embargo, constituye una oportunidad para la puesta
en practica de un proceso de regeneracién que, resolviendo el problema de la emergencia climatica
en que nos encontramos, logre en paralelo un reequilibrio social del medio urbano, active los sectores

implicados y propicie la creacion de empleo cualificado y especializado, entre otros resultados.
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CONTENIDO DE LOS PLANES GENERALES PUBLICOS PARA LA
REHABILITACION DE EDIFICIOS

2.1 Criterios basicos

Consideramos que el adecuado planteamiento y elaboracion de los “Master Plan for Building
Renovation” (MPBR) debe efectuarse sobre la base de los siguientes criterios de partida:

e Estar insertados dentro de un marco legal y técnico de politicas y estrategias generales de
caracter integrado.

e Estar coordinados a todas a las distintas escalas territoriales y niveles administrativos
competentes.

e Considerar a la poblacidon residente en sus aspectos, tanto de agente activo, como pasivo,
beneficiario de las actuaciones.

Esto conlleva la elaboracidn de documentos legislativos, de planificacidn territorial, de caracterizacion
técnica de la edificacion y de caracterizacion del perfil poblacional, coordinados a las escalas regional,
local y de area urbana, e integrados transversalmente con estrategias de desarrollo urbano sostenible.

Entendemos que una de las regiones europeas, cuyo desarrollo operativo en este aspecto ha sido hasta
la fecha muy ordenado y ha respondido a los criterios anteriores es la Comunidad Auténoma del Pais
Vasco (CAPV). Por ello adoptamos su proceso como modelo metodoldgico para elaborar este apartado,
evitando los aspectos particulares que puedan distorsionarlo.

2.2 Marco legal regional

La politica de Rehabilitacién Edificatoria debe considerarse como un aspecto sectorial importante de la
ordenacidn del territorio y, por tanto, su marco legal se englobara en la aprobacion de una “Ley de
ordenacion del territorio regional”, que establece las bases generales.

La Ley de Ordenacidn del Territorio ha de definir y regular los instrumentos de ordenacién territorial
gue recojan, de manera coordinada, las determinaciones de todos los sectores que incidan en el
territorio de las distintas administraciones competentes. Por consiguiente, los instrumentos de
ordenacidn territorial que se pueden definir son tres:

e Directrices de Ordenacion Territorial, “Land Management Guidelines” (LMG)

e Planes Territoriales Parciales “Partial Territorial Plans” (PTP)
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e Planes Territoriales Sectoriales “Sectorial Territorial Plans” (STP).

Esta "planificacidn en cascada" es el principio rector sobre el que se establece la politica de ordenacion
territorial y conforma el nucleo basico de la actuacidn en el territorio. Es conveniente crear una Comision
de Ordenacion del Territorio “Land Management Commission“(LMC), como drgano consultivo y de
coordinacion en materia de ordenaciéon del territorio y urbanismo, y un Consejo Asesor de Politica
Territorial como érgano de participacion.

Directrices de ordenacion territorial
Las LMG tienen tres funciones que se resumen en:

e Construir un marco de referencia para las politicas sectoriales o para la actividad urbanistica
de los municipios,

e Formular el conjunto de criterios y normas que orienten y regulen los procesos de asentamiento
en el territorio de las actividades para garantizar el equilibrio territorial y

e Prever las acciones territoriales que requieran la acciéon coordinada con el Estado u otras
Comunidades Auténomas.

Los objetivos especificos de las LMG en relacion con la Regeneracién Urbana Integrada son los
siguientes:

e Mejorar la calidad de vida de las personas residentes y superacién de los desequilibrios
e Optimizar el espacio urbanizado

e Conseguir unos pueblos y ciudades inteligentes, modelo de sostenibilidad.

e Dotacion de espacios que faciliten la convivencia y la socializacion

e Entornos urbanos mas seguros.

Por lo cual, contendrdn determinaciones y directrices sobre: el modelo de ciudad deseable, los objetivos
y propuestas de regeneracion urbana, el uso y optimizacién del consumo de la energia, las medidas de
mitigacién y adecuacion al cambio climdtico entre otras que pudieran afectar a los objetivos de este
trabajo.

En concreto se establecen determinaciones sobre aspectos diversos. Entre otros, las areas que deban
ser objeto de una ordenacién pormenorizada a través de Planes Territoriales Parciales, la cuantificacién
residencial, la estimacion global de las necesidades de rehabilitacion del patrimonio inmobiliario e
histérico artistico, etc.

Estas determinaciones tendran eficacia vinculante directa cuando se trate de normas concretas de
aplicacion general e indirecta cuando requieran un posterior desarrollo a través de instrumentos de
ordenacion urbanistica o territorial. Las determinaciones de las LMG tendran su reflejo en los

instrumentos de ordenacion urbanistica, que tendran que ajustarse a ellas.
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Las LMG pueden dividir el territorio en Areas Funcionales “Functional Areas” (FA) para el desarrollo de

sus correspondientes Planes Territoriales Parciales. Esta escala territorial intermedia resulta de un

tamaiio fisico y funcional adecuado para el analisis de problemas y para la implantacion de programas

de ordenaciodn territorial. Asimismo, las LMG han de contemplar Planes Territoriales Sectoriales.

Planes territoriales parciales

Los Planes Territoriales Parciales desarrollaran las Directrices de Ordenacidn Territorial en las areas o

zonas supramunicipales que éstas hayan delimitado, concretando para cada una de ellas los criterios

especificos de ordenacion que se hayan establecido en las Directrices.

La definicién de las Areas Funcionales atenderd a criterios geograficos, econdmicos y sociales. Por su

tamafio y estructura, son la pieza clave para el andlisis de sus problemas y la implantacion de programas

de ordenacién territorial para solucionarlos. Podran contener las siguientes determinaciones:

Definicion de los objetivos de la ordenacion a partir del andlisis del estado actual del territorio,
de la situacién socioecondémica y de sus posibilidades de evolucién.

Sefialamiento de los espacios aptos para servir de soporte a las grandes infraestructuras, segin
sus caracteristicas.

Definicion de la ubicacidn de los equipamientos de interés comun para el drea o zona objeto del
Plan.

Criterios, principios y normas generales a los que habra de atenerse la ordenacién urbanistica.
Definicion de los espacios que deban ser objeto de remodelacion, regeneraciéon o
rehabilitacion con el fin de evitar su degradacién o de conseguir su recuperacién para usos, total
o parcialmente, distintos, asi como de los programas a desarrollar y las medidas de apoyo
encaminadas a incentivar su realizacién.

Cuantificacién de las superficies de suelo que deban reservarse con destino a la construccién de
viviendas de promocién publica o privada y a la promocién publica de suelo industrial
Criterios, normas y principios necesarios para el desarrollo de las determinaciones que
contienen las Directrices.

La aprobacion de estas determinaciones se realizara respetando el ambito competencial garantizado a
las Entidades Locales. Los Planes Territoriales Parciales contendran los siguientes documentos:

Estudios y planos de informacidn

Memoria explicativa del Plan

Estudio econdmico-financiero

Programa de ejecucion, desglosado en etapas

Planos y normas de ordenacién.
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Planes territoriales sectoriales

Los planes sectoriales con incidencia territorial constituiran los Planes Territoriales Sectoriales, y podran
ser formulados y aprobados por los gobiernos regionales, en coordinacién con las determinaciones de
los PTP. Prevaleceran las DOT vy, en segundo lugar, los PTP frente a los PTS, por lo que seran nulas las
determinaciones de los PTS que los contradigan.

La ordenacion territorial serd de rango superior a la urbanistica, y, en consecuencia, las determinaciones
de los instrumentos de ordenacidn territorial prevalecerdn sobre las determinaciones del planeamiento
urbanistico.

2.3 Estudios previos de ambito regional

Para lograr una adecuada definicién y planteamiento de los objetivos de los “Master Plans for building
renovation” resulta muy conveniente realizar una serie de Estudios Previos de dmbito regional:

e Un Diagndstico de las necesidades de intervencidn en su renovacion, y

e Una Clasificacion sistematica de la tipologia edificatoria a este fin

Diagnostico de las necesidades de intervencion

Este diagndstico debe inventariar los diferentes barrios incluidos en la regiéon en funcion de su
vulnerabilidad, y se debe fundamentar en un andlisis estadistico multivariable y georeferenciado que
permita detectar las diferentes tipologias de areas urbanas con diferentes grados de vulnerabilidad. Los
parametros basicos de vulnerabilidad se pueden definir a partir de los indicadores obtenidos de este
analisis, y se pueden agrupar de la forma siguiente:

e Vulnerabilidad de la edificacién: estabilidad, habitabilidad y accesibilidad.
e Vulnerabilidad social: sociodemografia y socioeconomia.
e Eficiencia Energética.

Estos pardmetros permiten identificar los grupos de secciones censales (areas urbanas) segiin su mayor
o menor vulnerabilidad y necesidad de rehabilitacion, desde MUY BAJA hasta MUY ALTA vulnerabilidad.

Dado que es posible identificar por su cédigo cada seccidn censal, y que éstas se pueden asociar con las
variables y los indicadores, a partir de este trabajo, es posible establecer las prioridades de intervencién
en los “Master Plan for Building Renovation” regionales o locales.
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De los diversos analisis realizados, se pueden concluir las siguientes generalidades:

e Existen correlaciones intensas entre las variables de vulnerabilidad social y socioeconémicay
variables de habitabilidad, accesibilidad y eficiencia energética:
o El envejecimiento con el mayor o menor ratio de habitabilidad, de accesibilidad, de
renta media, de tamafio de la vivienda y
o El estatus socioeconémico, con mayor o menor poOrcentaje de calefaccion y acceso a
gas canalizado,
o La mayor densidad poblacional con mayores tasas de vulnerabilidad, etc.

e Existe una relacion entre variables o indicadores relativos a la edificacion, estado de la
vivienda, etc. y variables socioldgicas y socioeconémicas.

Clasificacion sistematica de la tipologia edificatoria

La totalidad de la edificacidon existente en la UE, presenta una importante heterogeneidad que, sin
embargo, resulta ser susceptible de ordenar, tipificar y caracterizar en un conjunto reducido de clusteres
homogéneos en funcién de su ubicacion, origen, disefio y tecnologia constructiva.

A menor escala, la edificacidon que se integra en los barrios de Alta o Muy Alta Vulnerabilidad también
es susceptible de estructurarse en un conjunto mas reducido y limitado de agrupaciones homogéneas
de caracteristicas comunes.

El contar con una Clasificacion sistematica de la edificacion, que divida a ésta en una serie tipoldgica,
jerarquizada ajustada a la escala del ambito en que se esté trabajando en cada momento, constituye
una potente herramienta para proceder ordenadamente y con rigor al estudio, andlisis, diagndstico y
propuestas de actuacion en aquel.

La experiencia obtenida a partir del conocimiento y andlisis de |a edificacidn existente permite constatar
qgue los dafios, patologias y déficits funcionales y constructivos de un edificio estdn intimamente
ligados con su antigliedad. Los factores de riesgo que dan lugar a la inadecuacidn, obsolescencia
funcional y patologias de un edificio se derivan fundamentalmente de: su disefio, su construccion, su
mantenimiento y su implantacién en un medio territorial concreto. La antigiiedad (edad de un edificio)
se correlaciona intimamente con su disefio formal y constructivo, su tecnologia de ejecucidn y sus
prestaciones funcionales.

En cuanto a su disefio, podemos afirmar que, en cada momento histérico, han prevalecido unas pautas
homogéneas, ligadas a los gustos de la época generalmente aceptados por arquitectos y promotores.
Las caracteristicas del proyecto estan en el origen de un elevado porcentaje de aparicion de patologias
y de obsolescencia temprana. El disefo constituye un factor de riesgo muy frecuente para la aparicién

de dafios y la pérdida de vigencia de una construccion (35-40 % de los casos).
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En cuanto a la ejecucidn de las obras, cabe afirmar que, en un momento dado, los constructores han
dispuesto de materiales, sistemas constructivos, medios tecnolégicos y reglas de buena practica
constructiva comunes. La ejecucidn de las obras esta en el origen del porcentaje mas elevado de los
casos de aparicion de patologias y obsolescencia temprana. Los problemas derivados de la ejecucidn
aparecen en el 50-55 % de los casos

Por ultimo, los edificios proyectados y construidos en un momento dado, y ubicados en un mismo
territorio, al estar sometidos a unos condicionantes ambientales y climaticos comunes, acabaran
sufriendo idénticas y simultaneas patologias.

En resumen, los edificios de la misma antigiiedad, asentados en territorios con caracteristicas
climaticas homogéneas, sufrirdan un deterioro y obsolescencia también homogéneos.

La intervencion en los edificios debe tener un caracter integral e integrador de sus objetivos,
propuestas y soluciones; y, por consiguiente, debe basarse en criterios encaminados a resolver todos
sus problemas, patologias, su inadecuacion funcional, constructiva y formal... Es decir, deben tender a
que el edificio logre cuantas prestaciones y cualidades son propias de la edificacidn del siglo XXI. A este
modelo de intervencion se le viene denominando “Rehabilitacion Profunda”.

2.4 Hoja de Ruta para la rehabilitacion edificatoria

La elaboracion de Hoja de Ruta para la rehabilitacion edificatoria es un instrumento de apoyo a la
planificacidon estratégica y a la implementacién de actuaciones de rehabilitacion a largo plazo impulsada
por diferentes departamentos de un gobierno regional, coordinados a este fin. En el caso que nos ocupa,
cuyas actuaciones se establecen al horizonte de 2050, resulta ser un documento imprescindible para
poder conseguir los objetivos sin que se produzcan desviaciones, o en caso de producirse, hacer posible
el tomar las medidas correctoras pertinentes.

Se acompanfa una propuesta de indice de Hoja de Ruta, para indicar los contenidos y lineas de actuacién
gue puede contener. Esta propuesta se basa en la Hoja de Ruta del Gobierno Vasco, en el norte de
Espafia’.

1 Definicion de la Edificacion Sostenible
2 Contexto estratégico y normativo
3 Situacion en Edificacion Sostenible

! Resumen Ejecutivo. Bultzatu 2025 (PDF, 3 MB).
https://www.euskadi.eus/contenidos/informacion/bultzatu _2050/es def/adjuntos/resumen_hoja ruta_edif sostenible.

pdf
Urban Agenda for the Basque Country

https://www.euskadi.eus/web01-a2lurral/es/contenidos/informacion/bultzatu _2050/es def/index.shtml




OFICINAS DE IMPULSO PARA LA REGENERACION ENERGETICA DE LAS CIUDADES

4 Oportunidad de la Edificacion Sostenible
5 Misién, vision y objetivos
7 Ejes y lineas de actuacion
EA1 Disefio, desarrollo e implementacion de un marco normativo avanzado con mecanismos
de control y seguimiento
EA2 Sensibilizacion de propietarios y usuarios finales de viviendas
EA3 Fortalecimiento y extension del sistema de apoyo y de los instrumentos de promocion,
asesoramiento y financiacion a la ejecucion de actuaciones de mejora
EA4 Desarrollo y aceleracion de la entrada en el mercado de productos y servicios innovadores,
sostenibles y de mejores prestaciones
EAS5 Orientacion y desarrollo de capacidades de los profesionales del sector hacia la innovacion
y la sostenibilidad
8 Gobernanza: Caracteristicas del Sistema de Intervencion
9 Calendario y primeros pasos para la implementacion

2.5 Red Integrada Regional de Oficinas de Impulso

La gran magnitud del reto que supone la transicién energética del parque edificado de la UE hacia un
modelo libre de emisiones requiere una estructura de gestién bien estructurada, planificada y flexible
en su desarrollo hasta el horizonte de 2050.

Se propone un modelo organizativo para las Oficinas de Impulso basado en las lecciones aprendidas en
los ejemplos expuestos en el Anexo, estructurado en unidades de gestion, situadas en las posibles Areas
Funcionales, Comarcas o Mancomunidades en que cada Estado Miembro pueda tener organizado su
territorio, desde los puntos de vista natural, social o administrativo.

De estas unidades dependeran las sedes y subsedes de las oficinas locales, establecidas en funcion del
desarrollo operativo de las actuaciones que, en cada momento, se desarrollen en cada Ambito de
Rehabilitacidn delimitado y activo. Todo ello dando cumplimiento al marco competencial establecido en
cada caso.

El funcionamiento en red quedard garantizado desde el Ente de Gestidén global que se constituya al
efecto, y con el empleo de aplicaciones en linea entre los distintos niveles operativos descritos.

Esta estructura se expondra con detalle en apartado correspondiente de este trabajo.

2.6 Proceso previo para un Master Plan for Building Renovation

La elaboracién de un Master Plan for Building Renovation (MPBR), tal y como se entiende desde esta

propuesta, requiere el desarrollo de un proceso previo de caracter politico-administrativo que permita
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priorizar y determinar los ambitos de actuacidn, asi como conocer y sentar las bases de la intervencion
en ellos. Este proceso se compone de los siguientes pasos:

Delimitacion de los ambitos a incluir en el MPBR

La delimitacidn de los ambitos a incluir en el MPBR debe constituir un proceso abierto y flexible que
permita su inicio con aquellos que presenten un caracter prioritario por situacién de Alta o Muy Alta
Vulnerabilidad, y cuyos Ayuntamientos asi lo soliciten. El proceso debe permitir la paulatina inclusién de
ambitos en Fases sucesivas hasta completar la total rehabilitacién del parque edificado util de cara
region.

Para ello, se iniciard el proceso tomando en con consideracién los resultados obtenidos en los
“Inventarios de Barrios Vulnerables” incluidos en los “Diagnésticos de las necesidades de intervencion
en la renovacion del parque edificado” regionales correspondientes, asi como en las delimitaciones de
“Espacios que deban ser objeto de remodelacion, regeneracion o rehabilitaciéon” incluidos en los
Planes Territoriales Parciales (PTP) que desarrollan las Directrices de Ordenacion Territorial “Land
Management Guidelines” (LMG) de cada region.

Dado que muchas regiones no contaran con los documentos indicados, la tramitacion del
procedimiento anterior puede resultar excesivamente compleja y lenta, por lo que, se plantea que se
tome en consideracién la posibilidad de establecer un procedimiento transitorio que, sin eximir de la
obligacién de poner en marcha el método anterior, permita aprobar eventualmente declaraciones de
ambitos en “Situacion de Estado de Necesidad de Rehabilitaciéon”.

Propuesta de inclusion de ambitos en el MPBR

Las delimitaciones reales a incluir en el MPBR requerirdn de un ajuste respecto a las contenidas en los
documentos elaborados a escala regional, dado que estos estardan basados en las denominadas
Secciones Censales, que, en general, no coinciden con areas urbanas homogéneas. Este ajuste requerira
un trabajo de campo previo, o del asesoramiento de los técnicos locales que cuenten con un mejor
conocimiento de medio urbano en cuestidn.

La seleccién de los ambitos finalmente incluidos en el MPBR se basara en criterios de disponibilidad
presupuestaria, de su distribucidon territorial lo mas equilibrada posible, y del interés y capacidad de
intervencién de los propios Ayuntamientos. Su concrecidn final requerira realizar una serie de reuniones
explicativas y una negociacion de las aportaciones a realizar por los diferentes agentes y niveles
administrativos implicados.

La propuesta de inclusién de un ambito para su consideracion sera elaborada formalmente por el
Ayuntamiento correspondiente, que aportara al Gobierno regional la siguiente documentacidn, de

elaboracidén breve y somera:
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e Plano de Delimitacion del ambito sobre la base del parcelario municipal georreferenciado en
formato grafico editable a la escala adecuada para su perfecta definicién.

Relacidn de los edificios incluidos con indicacién de su direccién postal y referencia catastral.

e Los datos basicos, extraidos del padron municipal u otras fuentes fiables, relativos a la
vulnerabilidad social de los residentes, la densidad de poblacién y viviendas del ambito, y la
habitabilidad, accesibilidad, estabilidad y eficiencia energética de los edificios y viviendas. De
acuerdo con los items contemplados en el “Diagndstico de las necesidades de intervencion
para la renovacidn de parque edificado” correspondiente.

2.7 Memoria técnica y econdmica de viabilidad de las areas de Rehabilitacion

La inclusion del ambito delimitado en el MPBR debera ser aprobada por el Ente Gestor de Plan. Una vez
comunicada esta inclusidn, cada municipio presentard al Ente Gestor la correspondiente Technical and
Economic Viability Memory (TEVM), acompafiada de una Solicitud de Concesiéon de la Linea de
Financiacidn necesaria para hacerla posible, con los contenidos siguientes:

A. OBIJETO DEL TRABAJO Y EQUIPO REDACTOR
B. SITUACION Y CARACTERISTICAS DEL AMBITO
1.1. Plano de Situacién. Plano de Calificacién del Plan de Ordenacidn local
1.2. Datos Bésicos del Ambito
1.3. Reseiia Histdrica
1.3.1. Fuentes Documentales
1.3.2. Resefia histoérica del municipio
1.3.3. Resefia histdrica del barrio y /o ambito
1.3.4. La Politica de Rehabilitacién Urbana del Municipio
1.4. Reportaje fotografico.
1.5. Delimitacién del Ambito. Plano parcelario
1.6. Descripcién Perimetral
1.7. Relacién de portales incluidos en el Ambito
C. ASPECTOS TECNICOS DE LAS ACTUACIONES DE REHABILITACION
2.1. Objeto de las actuaciones
2.2. Descripcién de los Edificios. Planos
2.3. Caracteristicas de la Edificacion y la Urbanizacion
2.4. Diagnéstico y Propuestas de Actuacion
3.4.1. Patologias detectadas en viviendas y edificios
3.4.2. Reportaje fotografico sobre algunas patologias

3.4.3. Propuestas de actuacion
D. ASPECTOS SOCIALES DE LAS ACTUACIONES DE REHABILITACION
3.1. Analisis Demografico
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3.2. Situacion Socio-Econdmica
3.3. Situacién Residencial
3.4. Organizacién Social
3.5. Participacién ciudadana
E. GOBERNANZA Y GESTION
4.1. Constitucién de un Ente Gestor Local
4.2. Interaccién funcional con el Ente Gestor del MPBR
4.3. Constitucion de la Oficina de Impulso y Proximidad
F. VIABILIDAD ECONOMICA Y FINANCIERA
5.1. Programacion de las Actuaciones
5.2. Estimacion de Costes sobre Rehabilitacion de Edificios y Viviendas
5.3. Estimacion de Costes sobre Infraestructuras y Urbanizacion
5.4. Inversién Total en el Ambito de Rehabilitacién
5.5. Estimacion de Costes de la Oficina de Impulso y Proximidad
5.6. Linea de Financiacidén y Aportaciones de los distintos Agentes.
5.7. Programa de Inversiones y Viabilidad Financiera
G. EVALUACION Y SEGUIMIENTO
6.1. Comisidn de evaluacidon y seguimiento. Constitucidn y planificacién
6.2. Indicadores de seguimientos. Tipos y uso.

Debido a la especial importancia que tienen en el proceso que nos ocupa se desarrollan con una mayor
precisidn algunos de los aspectos contenidos en la “Technical and economic viability memory”

Aspectos técnicos. Caracterizacion de la edificacion

Las intervenciones en el medio fisico (edificacion y urbanizacion) tendran como objetivo la adecuacion
de lo preexistente a la normativa y a los requisitos y prestaciones funcionales, constructivas, etc.,
exigibles a un edificio o una urbanizacién equivalentes de nueva ejecucidn en el dia de hoy. Las relativas
a la edificacién tendran como objetivo fundamental la edificacién residencial.

La clasificacidn sistematica de la edificacién en tipos de caracteristicas homogéneas, ya comentada en
apartados anteriores es de vital importancia en la ordenacion de los procesos de rehabilitacién y
consistira en la elaboracién de cuanta documentacion grafica, escrita y digital se requiera para poder
caracterizar, no sdlo la edificacidn existente y su estado, sino también las propuestas de intervencién
sobre ella, siguiendo el procedimiento que se indica a continuacién

a) Tipificacion de los edificios, estableciendo de forma sistematica y jerarquizada sus Categorias,
Modelos, Tipos, Casos, etc. con su correspondiente codificacion. En este nivel de andlisis se
profundizard y ajustara al ambito concreto la tipificacién del parque edificado realizada a nivel
regional.
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b)

c)

d)

e)

f)

g)

h)

)
k)

Definicion geométrica de los parametros basicos arquitecténicos de cada tipo de Bloque y
Portal

Tipificacion y codificacion de las caracteristicas constructivas de los elementos edificatorios de
cada categoria establecida

Tipificacion de la patologia y obsolescencia funcional de la edificacion

La degradacidn paralela de la edificacién y las pautas de su disefio, debidas a su edad comuUny a
los problemas asociados univocamente a cada sistema constructivo, permiten una tipificacion
sistematica de su Diagndstico, incluyendo en él la deteccidn de sus patologias y de su
obsolescencia funcional.

Tal tipificacién, unida a la codificacion de elementos de la construccidn, de sus problemas y de
su inadecuacion, permite la conformacién de bases de datos para su potencial tratamiento
informatico.

Tipificacion de las soluciones y de las propuestas de actuacion.

Una vez definidos los problemas tipo y el grado de inadecuacidn a la Normativa, el nimero y
tipo de soluciones constructivas existentes en el mercado es limitado y facilmente definible.
Tales soluciones o Propuestas de Actuacidn Tipo, asi como el precio unitario de cada una de ellas
también se pueden organizar en sendas bases de datos para calcular, de manera automatica, el
presupuesto de las actuaciones.”

Fijacion de los objetivos de cumplimiento de la normativa de referencia en los aspectos
estructurales, constructivos, funcionales y prestacionales del edificio.

Diagndstico de la edificacidn, tipificando sus patologias e inadecuaciones respecto de la
normativa de referencia.

Determinacion del alcance y objetivos de la rehabilitacion, tipificando las soluciones vy las
propuestas de actuacidn en las diferentes categorias y tipos.

Determinacion de los edificios susceptibles de renovacién, asi como el programa funcional,
volumetria, etc. de la nueva edificacion y el plan de realojo de los vecinos afectados.

Elaboracion de una Base de datos con las Soluciones Tipo y de sus precios unitarios asociados.

Cdlculo de los presupuestos de rehabilitacidn de los portales mediante el cruce informatizado
de las Bases de Precios y la Geometria de sus Parametros basicos.

El Ente Gestor Local supervisard la solvencia técnica de los equipos contratados al efecto, asi como la

calidad y adecuacion y de los trabajos a los objetivos planteados para la intervencién en cada ambito.
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Aspectos técnicos. Caracterizacion del medio urbano

Para conseguir los objetivos de mitigacidon del cambio climatico y reduccidn de las emisiones de CO; se
requerira caracterizar el medio urbano y los espacios libres, tanto publicos como privados del ambito,
asi como las propuestas para su regeneracion y adecuacién a la normativa vigente, y a los principios de
disefio adecuado a la naturaleza, siguiendo el procedimiento que se indica a continuacion.

° Ordenacion inicial y final de la edificacion y los espacios libres en el ambito. Definicidn de las
areas de posible ampliacién de la edificacidn.

. Titularidad de las diferentes parcelas y espacios libres iniciales y finales en el ambito y sus
afecciones
° Informacion, diagndstico, propuestas de adecuacion y regeneracion de los servicios urbanos:

Saneamiento y alcantarillado, Abastecimiento de aguas, Energia eléctrica, Alumbrado publico,
Telecomunicaciones, Red de gas natural,...

° Propuestas de nuevas instalaciones, si procediera: Redes de Calefaccion de Barrio, Redes
inteligentes, Sistemas avanzados de Recogida y Tratamiento de residuos,...

° Informacion, diagndstico y propuestas de adecuacidn y regeneracion del tratamiento superficial,
pavimentacidn, ajardinamiento, mobiliario urbano, etc. iniciales y finales

° Estudio, diagndstico y propuestas para mejorar el efecto de “isla de calor” que pudiera darse en
el ambito.
. Estudio, diagndstico y propuestas para mejorar la seguridad y la accesibilidad de los colectivos

mas vulnerables (mujeres, ancianos, nifios,...) en los espacios libres del ambito.

. Actuaciones singulares y de caracter especial en los ambitos. En algunos dmbitos pudieran existir
elementos, afecciones o problemas de caracter global o especial que requieran ser abordados
desde una actuacién publica especifica y singular. Estas singularidades requerirdn de un
diagnodstico, propuesta de resolucion, proyecto de intervencidn, dotacion presupuestaria y
ejecucion de obras, especificos y ajustados a sus necesidades, y dirigidos y financiados por las
administraciones publicas competentes en cada caso.

El Ente Gestor Local supervisara la solvencia técnica de los equipos contratados al efecto, asi como la
calidad y adecuacion y de los trabajos a los objetivos planteados para la intervencién en cada ambito.

Aspectos sociales. Caracterizacion socio-econdmica de la poblacién

Los estudios sobre la poblacion tendran los siguientes objetivos:
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. Caracterizar socio econdmicamente la poblacion con el fin de determinar su capacidad financiera
y complementarla desde las administraciones para logar que el proceso sea econémicamente
viable.

o Ayudar a construir una estructura de participacidon ciudadana acorde con las capacidades y

organizacién de las residentes
. Implantacion un instrumento de gestidon adecuado al ambito y a su poblacion

Este trabajo se realizara sobre una muestra lo mas amplia y representativa posible de su poblacién, por
medio de un cuestionario presencial ante el técnico correspondiente. El fichero resultante se someterd
a un plan de explotacién triple, que permita obtener un diagndstico de la situacion demogréfica,
econdmica, de la capacidad de endeudamiento y la estabilidad de los hogares, procediéndose al
tratamiento de los datos relativos a los hogares/vivienda, a los individuos integrantes de las unidades
de convivencia y a la tipificacién de estas. En este trabajo se cumplira la normativa correspondiente
sobre Proteccién de Datos de Caracter Personal.

Para lograr una buena tasa de respuesta al cuestionario se considera necesario informar del proceso
mediante una carta de aviso previo, asi como elaborar una lista de contactos de ayuda para acceder a
los edificios y vecinos. Es adecuado contactar previamente con todos los presidentes de comunidades,
con aquellos vecinos que hacen esta labor y con los Administradores de las fincas.

A titulo orientativo, el contenido de este trabajo sera el siguiente:

a) Analisis demografico: nimero total de habitantes, piramide demografica, nacionalidades y paises
de origen; grado de dependencia y determinacién necesidades de asistencia socio sanitaria y
caracterizacion de los hogares, nimero de miembros, tipos de hogares, miembros con dificultades.

b) Situacion socio-econémica: nivel de formacion y empleabilidad potencial; poblacién activa,
desempleada, pensionista, beneficiaria de ayudas especiales...; nimero de miembros que aportan
ingresos a los hogares y miembros dependientes; situacion laboral de los miembros con ingresos;
calidad del empleo, precariedad y temporalidad; cuantia de los ingresos individuales y familiares;
rentas disponibles; capacidad de ahorro y endeudamiento.

c) Situacion residencial: nimero de viviendas habitadas y vacias; antigliedad /tiempo de residencia;
régimen de tenencia y propiedad; coste soportado por el uso de la vivienda; indices de
hacinamiento y otros problemas estructurales; estado de conservacién de las viviendas; tipos y
fechas de obras de reforma; locales himedos, su estado y salubridad; visualizacién vecinal de los
problemas estructurales y constructivos; problemas de salud derivados del estado o caracteristicas
de las viviendas; situaciones puntuales de especial gravedad.

d) Propuestas de solucion y su financiacion: preferencias de los vecinos sobre las intervenciones en

las viviendas y edificios; disposicion a aportar a su financiacion y su cuantia
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El Ente Gestor Local supervisard la solvencia técnica de los equipos contratados al efecto, asi como la
calidad y adecuacion y de los trabajos a los objetivos planteados para la intervencién en cada ambito.

Gobernanza y Gestidn. Implantacion de un instrumento de gestion

Existiran diferencias notables entre los distintos ambitos en relacién con su capacidad para adoptar
iniciativas y desarrollar la gestion, por lo que se han de disefiar varias alternativas de instrumentos de
gestion (Entes de Gestion Locales), de forma tal que, dentro de un marco general comun, su operativa
practica difiera en funcién del mayor o menor protagonismo del Ente Gestor del MPBR, de las
Comunidades de Propietarios y de los beneficiarios, tal como se describe mas adelante.

Basicamente, los modelos de gestién adecuados para barrios de estas caracteristicas pueden los
siguientes:

e La creacidn de una figura aglutinadora de los intereses de las partes implicadas (Asociacion
Administrativa, Entidad Gestora o ente similar), que dirija el proceso, actie como vehiculo o
instrumento adecuado para gestionar la financiacidn prevista y tome decisiones sobre las
actuaciones a seguir de forma participada.

e  Constituciéon de una Comision Gestora delegada del Ente Gestor del MPBR, que aplicard los
procedimientos y criterios enunciados en el Memorandum of Undestanding (MOU) que ese
desarrolla mas adelante, o, en su defecto, en una posible Ordenanza Municipal de Rehabilitaciéon
redactada para cubrir las necesidades previstas, segln la cual la Oficina de Impulso y Proximidad
gestione el proceso con la supervision de dicha Comision y/o del Ente Gestor del MPBR.

e La asignacion de personal propio de un organismo de la administracion, especificamente
destinado para ejercer las labores equivalentes a una Oficina Técnica y de Gestion de Proximidad,
asi mismo supervisada por el Ente Gestor del MPBR.

Como ya se indicado, la diferencia entre uno y otro modelo radica fundamentalmente en el distinto
papel que tenga cada uno de los agentes actuantes.

Las Asociaciones Administrativas son entes mixtos publico-privados, con personalidad juridica propia y
naturaleza administrativa, especificamente destinados a la intervencién en el medio urbano
consolidado, cuya definicidn y funciones se pueden establecer por via legislativa. Constituyen los Entes
de Gestidn optimos para el desarrollo global de actuaciones de cardcter integral, puesto que en ellas
concurren todos los agentes implicados en las intervenciones. Deben contar con unos estatutos que
rijan su actividad y estaran coordinadas y supervisadas por el Ente Gestor del MPBR, y contardn con una

Comision Rectora.
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Gobernanza y Gestidon. Oficina de Impulso y Proximidad

En cualquiera de los casos, el instrumento de gestidn constituird una Oficina de Impulso y Proximidad
en los dmbitos, conforme a la estructura organizativa descrita en anteriores apartados, y que mds
adelante se pormenoriza.

El instrumento de gestion correspondiente aportara un local para la sede o subsede correspondiente
completamente amueblado y equipado para el desarrollo de las actividades de esta Oficina que
requeriran, ademas de los despachos necesarios, una sala de reuniones con capacidad para 10-20
personas. Asimismo, el instrumento de gestién contratard un equipo técnico que realice los trabajos que
se describen mds adelante.

El desarrollo de la intervencién en los ambitos estd condicionado por diversos factores, de caracter
fisico-constructivo, legal, y social que aconsejan plantear diferentes modalidades de gestién. La mayor
o menor capacidad que tienen los vecinos para comprender, decidir y poner en marcha las medidas
necesarias para la rehabilitacién de sus edificios y la regeneracion de sus dmbitos es determinante para
el éxito de la operacidn, hasta el punto de que gestidn e intervencion social practicamente se identifican
en muchos aspectos y forman un todo indisoluble.

Para incentivar y ordenar estos procesos se pretende implantar Oficinas activas, de tal forma que sus
técnicos visiten a los ocupantes de los edificios para animarlos a emprender acciones de rehabilitacién
y ayudarles a llevarlas a cabo, solucionen o faciliten los medios para que los posibles problemas de
caracter social o econdmico se minimicen, y simplifiquen la dificultad de los tramites administrativos.

El personal con que, normalmente, se habran de dotar a estas oficinas estard compuesto por: Un
Arquitecto Superior responsable de la oficina; un Arquitecto Técnico que coopere con el arquitecto en
las labores técnicas; un Trabajador o Educador social que ejerza las labores de acompafiamiento y
mediacién; y un Contable-Administrativo, que desarrolle la contabilidad, fiscalidad y administracién de
los procesos.

Con el fin de que los trabajadores de las Oficinas ejerzan sus funciones con la eficacia y grado de
compromiso necesario, se prevé la necesidad de que reciban un Curso de Formacion especializado.

Las funciones de estas Oficinas se describiran pormenorizadamente mas adelante, si bien, cabe apuntar
aqui que, ademas de las funciones operativas y relativas a la pura gestion tienen la mision de colaborar
en construccién de una estructura formal de participacion ciudadana, insertada en el modelo de
gestidn, con el doble objetivo de que los residentes:

o Participen en la toma de decisiones de forma compartida y colectiva

. Recaben de la administracion la informacidn sobre el proceso y la difundan entre la poblacidn.
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Evaluaciéon y seguimiento

En procesos de rehabilitacidén es preciso establecer cauces y procedimientos para el control del proceso.
Por medio de los indicadores que se establezcan se determinara el avance del proceso y se verificara el
alcance de los objetivos propuestos y de la incidencia ambiental, social y econdmica de las actuaciones.
Las evaluaciones intermedias durante el proceso permitiran tomar decisiones y medidas correctoras del
mismo para lograr el éxito previsto.

Las evaluaciones de resultados requeriran de la elaboracion de un plan de reuniones periddicas entre
representantes del Ente Gestor del MPBR y de los Entes Gestores Locales, asesorados, si procediera, por
el jefe del Equipo Técnico Experto y de los correspondientes jefes de los equipos de las Oficinas de
Impulso y Proximidad. Este drgano de evaluaciéon podrd modificar los indicadores planteados en la
“Technical and economic viability memory” en caso de que considere que no resultan de utilidad para
evaluar adecuadamente el proceso

Los tipos de indicadores mdas comunes en estos planes son los siguientes:

. Indicadores de procedimientos que sirven para controlar el que los procedimientos implantados
son Utiles para un desarrollo adecuado del ambito.

. Indicadores de resultados que sirven para medir los resultados obtenidos con las actuaciones
planteadas durante y al final del proceso

° Indicadores de impacto que sirven para medir los efectos a medio o largo plazo producidos
directa o indirectamente por las actuaciones sobre la poblacién, la economia, los servicios, la
cultura, el medio ambiente, etc.

Memoria justificativa y concesidon de la Linea Financiera solicitada

Una vez recibida la Solicitud de Linea de Financiacion, el Ente de Gestién del MPBR, elaborard una
Memoria Justificativa de para su concesidn, en la que, ademds de los contenidos anteriores, se incluya
el apoyo legal a esta concesion, las razones de todo tipo que la sustentan, la cuantia de estas ayudas, su
desglose segln conceptos y anualidades, su procedimiento de abono, asi como la posibilidad de crear
un “Fondo de Garantia” excepcional para ayudar a las unidades de convivencia residentes en el ambito
con mayor precariedad econémica.

El Ente de Gestién del MPBR elevara esta Memoria a los organismos competentes para su modificacion
si procediera y su posterior tramitacion. Una vez aprobada esta Memoria, el Ente de Gestion del MPBR,
adoptard el Acuerdo de Concesidn de la de la Linea Financiera a los entes locales correspondientes, en
la que se transcribirdn todos los aspectos contenidos en la citada Memoria Justificativa. Se acompanard

por un Anexo que contenga las Bases Reguladoras del otorgamiento a las Comunidades de Propietarios.
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2.8 Memorando de Entendimiento entre agentes (MOU)

No en todos los casos sera posible o necesario elaborar un Memorandum of Entendimiento (MOU), u
otro documento de caracteristicas analogas, entre los agentes actuantes. En los ambitos en que el
numero de agentes y la complejidad de las actuaciones asi lo requieran, la redacciéon de un documento
en que se determinen las competencias, compromisos y responsabilidades de cada agente resultara
conveniente para el adecuado desarrollo de las actuaciones en los ambitos en cuestion.

Inicialmente, los agentes actuantes seran el Gobierno regional, ostentando la direccidn de los procesos,
los Ayuntamientos, las entidades financieras, las gestoras de fondos, las empresas actuantes, los
propietarios o sus comunidades, etc., pero con el trascurso de las operaciones, otros agentes sectoriales
podran incorporarse a estas actuaciones, fijando los objetivos y la cuantia de sus aportaciones.

Los contenidos de estos MOU pueden ser los siguientes:

e Una primera parte Expositiva en la que se transcriben, a su vez, todos los aspectos contenidos
en la citada Memoria Justificativa, esta vez en forma de articulado.

e Una segunda parte de Estipulativa, también en forma de articulado en que se establecen los
siguientes puntos:

a) Objeto. Regular los términos de colaboracién entre los agentes en los ambitos
correspondientes, para lo que se fijan los criterios, compromisos y pautas que han de
observar y cumplir las administraciones y los beneficiarios.

b) Financiacién. Determinada la capacidad financiera de la poblacién del ambito, la
viabilidad del proceso requerird de una Linea de Financiacién para que las
administraciones publicas y los agentes privados aporten fondos complementarios cuyo
listado potencial se acompafiiara en este punto.

c) Ente Gestor Local. La complejidad del proceso requiere de la constitucién de un Ente
Gestor Local con participacion colegiada de los agentes actuantes en la toma de
decisiones.

d) Oficina de Impulso de Proximidad. El Ente Gestor Loca contara con un equipo técnico
y de gestidon implantado en el ambito, que coordine las actuaciones, viabilice los
procesos, asesore y apoye a los beneficiarios, gestione la financiacion,...

e) Compromisos del Ente Gestor del MPBR. Se describen estos, fundamentalmente en lo
relativo a la tramitacidn de las aportaciones de la Linea de Financiacién concediday ala
direccidn técnica y metodoldgica de los procesos.

f) Programacion periddica de la Financiacion. Se establece la cuantia total y por

anualidades de los abonos de la Financiacién concedida.
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g)

h)

Compromisos del Ente Gestor Local. Se describen estos, fundamentalmente en lo
relativo al destino la financiacién, desglosada conforme a las transferencias de ésta a las
comunidades de propietarios, segun las bases Reguladoras aprobadas al respecto, a la
financiaciéon de la Oficina de Impulso de Proximidad, a planes sectoriales adicionales,...
A su vez establecera los compromisos propios sobre la dotacién econémica del Fondo
de Garantia, de la reurbanizacién del ambito, y cualesquiera otros que se consideren
necesarios.

Seguimiento. El Entes Gestor del MPBR y los Entes Gestores consideran necesario
formar una Comisién de Seguimiento con el fin de coordinar y vigilar el cumplimento
de los compromisos adquiridos.

Otras Estipulaciones. Se establecen en el MOU otras estipulaciones relativas a su
Naturaleza e Interpretacion, Vigencia, Modificaciones, Incumplimiento y Resolucion, de
menor interés a los efectos que nos ocupan.
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ASOCIACIONES, ORGANIZACION Y GOBERNANZA

3.1 Procesos de participacion y gestion

El desarrollo de las intervenciones de rehabilitacion en los ambitos urbanos, y particularmente en los
mas vulnerables, esta condicionado por diversos factores, de caracter fisico-constructivo, legal, y social
gue aconsejan plantear diferentes modalidades de gestidn. La mayor o menor capacidad que tienen los
vecinos de los diferentes ambitos para comprender, decidir y poner en marcha las medidas necesarias
es determinante para el éxito de la operacidn, hasta el punto de que la participacion de los beneficiarios
y la gestion del proceso practicamente se identifican en muchos aspectos y forman un todo
indisoluble.

En general, la iniciativa de plantear a un barrio una propuesta de rehabilitacién partird de las
administraciones, dando respuesta o no a demandas previas de las organizaciones vecinales locales. Por
ello, se han de tener en cuenta varias consideraciones previas al desarrollo de este proceso. Algunas de
ellas son:

e Engran nimero de casos, los potenciales beneficiarios particulares no habran tenido en cuenta
previamente la necesidad de regenerar sus barrios o de rehabilitar sus edificios, y si lo han
hecho, no lo han tomado en consideracion, puesto que les supondria un esfuerzo econémico
importante, asi como el iniciar un recorrido complejo y desconocido.

En consecuencia, el inicio y desarrollo de la rehabilitacién-regeneraciéon de un barrio es un
proceso largo y dinamico que pasa por etapas diversas en funcion del conocimiento y de la
percepcion de sus ventajas que los beneficiarios vayan adquiriendo. Se requiere poner en
marcha un proceso de difusion ajustado en cada momento a sus demandas de informacion y
que resuelva las preocupaciones que surjan segun la creciente madurez colectiva al respecto.

Con caracter general, la poblacidn de los barrios vulnerables tendra un nivel medio-bajo de renta
y una media de edad alta, circunstancias ambas que dificultan la capacidad de gestion auténoma
de los residentes. Por otra parte, dado que las actuaciones previstas no se percibiran facilmente
como necesarias ni urgentes, los vecinos plantearan dificultades para sufragar el sobrecoste
qgue, para su vida cotidiana, supondrdn aquellas. Es probable que, en las fases iniciales del
proceso, los vecinos muestren un cierto nivel de escepticismo u oposicidon respecto a las
posibilidades de la regeneracion.

Inicialmente, el proceso de difusién debera responder a preguntas de caracter general ligadas a
los beneficios potenciales relativos a las mejoras en la calidad de vida y a la rentabilidad
econdmica que las intervenciones aportaran a los beneficiarios. Seglin avance el proceso, la

difusién se centrara en dar respuestas cada vez mas precisas a dudas cada vez mas concretas.
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Hay que tener en cuenta que las politicas sobre reduccidon de la demanda, la dependencia
energética y las emisiones de GEI, que constituyen en este momento el motor fundamental de
las intervenciones en la edificacién y el medio urbano, no son percibidas por los residentes de
estos barrios como algo propio que responda a sus intereses inmediatos. Normalmente, en
estos barrios suele haber dos preocupaciones fundamentales en relacién con sus edificios:

- La obligacion de subsanar las deficiencias de su conservacion, y

- La necesidad de resolver las dificultades de accesibilidad.

Si se plantean exclusivamente propuestas enfocadas a la rehabilitacion energética es muy
posible (barrio de Coronacidn en Vitoria-Gasteiz) que se produzca un rechazo importante de la
poblacién, generandose grandes dificultades para el buen término de las actuaciones. Se deben
plantear propuestas que atlinen los intereses de los beneficiarios con los de las administraciones,
y, por tanto, deben ser de caracter integral.

El sobrecoste de estas actuaciones puede requerir el poner en marcha incentivos econdmicos
especiales y medidas de sensibilizacidn y participacién muy intensas. En el aspecto econémico,
sera un objetivo importante de los estudios socioecondmicos el determinar las posibles cuantias
de las aportaciones de los residentes al desarrollo de las actuaciones con el fin de
complementarlas desde las administraciones u otros agentes para logar que las intervenciones
sean econdmicamente viables.

El proceso participativo en los ambitos se desarrollara siguiendo fases con diferentes objetivos
y, respondera a diferentes modelos operativos a lo largo de su periodo de vigencia. Los objetivos
se pueden ordenar, en una secuencia creciente de intensidad, de la forma siguiente:

- Un proceso informativo hacia la poblacién acerca de en qué y cdmo se pretende actuar.

- Un proceso de consulta no vinculante en que se escucha la opinién de los beneficiarios
sin que las decisiones se vean necesariamente condicionadas por ellas.

- Un proceso de toma de decisiones conjunta que son desarrolladas posteriormente por
los entes gestores.

- Un proceso de implicacion corresponsable en que los agentes toman decisiones y
actdan conjuntamente, a través de los Entes Gestores creados al efecto. Este tipo de
proceso requerira unas capacidades organizativas importantes de la poblacién.

Es de advertir que los procesos informativos deben ser los suficientemente intensos y
extendidos en el tiempo como para que los residentes no tomen decisiones prematuras en base
a un conocimiento inexacto y parcial de la rehabilitacion de su ambito.

Si no existieran en el ambito asociaciones vecinales bien implantadas, se debera constituir una
estructura de participacion ciudadana acorde con las capacidades y organizacion de los
residentes, creando una trama o malla asociativa que se inserte en el modelo de gestidn. Esta

estructura ciudadana se creard, al menos, con un doble objetivo:
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- Recabar y transmitir la informacidn sobre el proceso a seguir y difundirla entre la
poblacién.

- Participar en la toma de decisiones de forma activa, colectiva y compartida con los
restantes agentes.

3.2 Modelo de gestion general

Como ya se indicado en el apartado “2.5 Integrated Regional Networks of Deployment Desks”, la gran
magnitud del reto que supone la transicién energética del parque edificado de la UE hacia un modelo
libre de emisiones requiere una estructura de gestion unitaria, jerarquizada, y planificada a escala
regional, y flexible en su desarrollo.

La unificacion esta Red se realizara sobre la base de los tres componentes: conceptual, financiera y
técnico, lo que requiere la constitucién de una herramienta de gestion a escala global que coordine y
controle el reparto de las aportaciones financieras, la programacion de las actuaciones y el grado de
cumplimiento de los objetivos planteados en los diversos ambitos.

La jerarquia de Red se establece sobre la base de tres niveles de organizacion territorial sucesivos:

o Nivel Regional. Tal y como hemos dicho se constituird una herramienta de ambito regional a la
hemos venido llamando Ente de Gestion del “Master Plan of Building Renovation”, en adelante
Managing Entity of Master Plan for Building Renovation (MEMP).

e Nivel Local. Coordinadas y dirigidas desde el anterior nivel, y cuyos ambitos territoriales seran
las Areas Funcionales, Comarcas, Mancomunidades o Ciudades con el tamafio y medios
suficientes para poder gestionar por si mismas estos procesos. Los denominaremos Entes de
Gestion Locales (Local Management Entity (MEL).

e Nivel de Ambito de Rehabilitacién. En estadios iniciales de la puesta en marcha del Plan, o bien
cuando el Nivel Local atienda a Areas Funcionales, o parte de ellas de cardcter rural, o a Ambitos
de Rehabilitacion de pequefio tamafio, no sera necesario establecer drganos de gestion
especificos para ellos, por lo que seran desarrollados directamente desde dicho Nivel Local. Sin
embargo, cuando los Ambitos de Rehabilitacién sean de un tamafio importante si serd necesario
crear Organos de Gestién propios, coordinados con el Nivel anterior y supervisados por él. Los
denominaremos Entes de Gestion de Area (Area Management Entity (MEA). Asimismo, en
ocasiones, los Ambitos de Rehabilitacién que sean facilmente gestionables desde el Nivel
Regional, no requerirdan una coordinacion a Nivel Local.

Ello quiere decir que la estructura organizativa de la Red debe serlo mas operativa posible y

estara constituida con el grado de complejidad estrictamente necesario.




OFICINAS DE IMPULSO PARA LA REGENERACION ENERGETICA DE LAS CIUDADES

Managing Entity of Master Plan for Building Renovation (MEMP)

No se presupone que el Ente de Gestidn del Plan tenga un cardcter exclusivamente publico, sino que se
concibe como un ente mixto, si bien entendemos que sera la herramienta por medio de la cual el 6rgano
regional competente pondra en practica sus politicas de rehabilitacién en coordinacion con las empresas
y los medios financieros privados que se pudieran recabar.

Como Ente de Gestion del Plan (MEMP) recibird las aportaciones de capital de todo tipo que se
necesiten para la viabilidad de aquel, y las distribuird con arreglo a las necesidades, programacion y
desarrollo de cada ambito. EIl MEMP se podra constituir en cada regién con arreglo a la legislacion de
los distintos Estados miembro, aunque bien pudiera adoptar la forma de Fundacidn. Sus caracteristicas
y funciones podrian ser:

e Ser entidad sin animo de lucro
e Englobar a los agentes implicados en el MPBR

e Coordinar y supervisar técnica, administrativa y financieramente a los entes gestores de rango
inferior y el desarrollo del MPBR.

e Financiarse con las aportaciones de la UE, los Gobiernos estatales y regionales, las entidades
financieras o grupos o fondos inversores, las Empresas actuantes, Canones sobre la actividad de
empresas constructoras, de servicios, subcontratistas, técnicos, beneficiarios, etc. y cualesquiera
otras aportaciones que hagan viable las operaciones

e Estar dirigida por un Patronato que actie como érgano de gobierno y la representen, apruebe los
presupuestos y las cuentas anuales, fije los criterios de actuacién, etc.

El MEMP estara asistido por un Equipo Técnico Experto “Expert Technical Team” (ETT), formado por
profesionales de amplia trayectoria en el desarrollo de este tipo de actuaciones. Ademads de asistir al
Ente, el Equipo Técnico Experto tendra entre sus fines el transmitir a los miembros de Oficinas de
Impulso y Proximidad “Deployment and proximity desks” (DPD) las directrices que se establezcan para
su trabajo o se deriven de las estrategias disefiadas en este nivel.

Este Equipo se constituira multidisciplinarmente con especialistas en las diferentes Lineas o Areas de
Intervenciéon que se hayan disefiado en el conjunto del Plan, como pueden ser personas con experiencia
en:

- Arquitectura e Ingenieria de la Edificacion
- Trabajo y Educacién Social o Mediacién

- Asesores juridicos

- Asesores en economia y fiscalidad

- Administracion y gestién




OFICINAS DE IMPULSO PARA LA REGENERACION ENERGETICA DE LAS CIUDADES

Local Management Entities (MEL)

El MEMP coordinard y dirigird un Red integrada de Entes Gestores de rango inferior (Niveles Local y de
Ambito de Rehabilitacion). Como ya se ha indicado, los Entes Gestores Locales constituiran unidades
de gestidn cuyos ambitos de actuaciéon podrdn ser las posibles Areas Funcionales, Comarcas,
Mancomunidades o Ciudades con el tamaio y medios suficientes para poder gestionar por si mismas
estos procesos. Los Local Management Entities (MEL) se estructuraran conforme a la organizacion
territorial propia de cada Estado Miembro, desde los puntos de vista territorial, urbano, social,
administrativo,...

De estas unidades dependeran las sedes y subsedes de las Oficinas locales de Impulso y Proximidad,
establecidas en funcidon del desarrollo operativo de las actuaciones que, en cada momento, se
desarrollen en los Ambitos de Rehabilitacion en ellos delimitados y activos. Todo ello dando
cumplimiento al marco competencial establecido en cada caso.

Los Entes de Gestidn Locales podrian constituirse en general por:
e Unrepresentante del MEMP
e Un representante de cada Ayuntamiento integrado en el Area Funcional correspondiente

e Un representante de cada Ente de Gestion de Area (Area Management Entities (MEA) de los
Ambitos de Rehabilitacién operativos.

Sin embargo, estas organizaciones adoptaran el formato que se adectiie mejor a la complejidad y grado
de desarrollo que se requiera para un buen funcionamiento del proceso en cada territorio y en cada
momento. Dependeran del MEMP a los efectos de plantear las estrategias de intervencion y de la
recepcion de fondos para el desarrollo de sus objetivos, que distribuirdn entre sus beneficiarios locales.
Asimismo, aportaran la informacién de seguimiento y control de sus Ambitos que el MEMP recabe. El
funcionamiento en red quedard garantizado desde el Ente de Gestién global con el empleo de
aplicaciones en linea entre los distintos niveles operativos descritos.

Su objetivo sera dirigir el proceso y su desarrollo, aprobar las propuestas aportadas por las DPD o por
las asociaciones ciudadanas representativas de los Ambitos y realizar el seguimiento de las inversiones
y actuaciones que se vayan desarrollando.

En los estadios iniciales del proceso de rehabilitacion es muy posible que no se requiera el nivel de
Entes Gestores Locales que se han indicado, y sea posible gestionar los distintos ambitos operativos
directamente desde el MEMP. Las actuaciones en los Ambitos de Rehabilitacién activos podran
requerir de drganos de gestion propios cuyas caracteristicas se desarrollan a continuacion.
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Area Management Entities (MEA)

Las diferencias notables entre los distintos ambitos en cuanto a su capacidad para adoptar iniciativas
es posible que requiera implantar, en funcion de ellas, el 6rgano de gestion adecuado a este Nivel para
garantizar el éxito de las intervenciones.

Estos Entes, aunque pueden presentar caracteristicas claras que justifican la distincion entre unos y
otros, todos tienen como denominador comun el marco organizativo. Todos ellos se organizan
mediante la articulacion de los siguientes elementos:

e La posible creacién de una figura aglutinadora de los intereses de todos los agentes
implicados (Asociacion Administrativa, Mancomunidades de Propietarios, Cooperativas de
Rehabilitacion, Comisiones Gestoras, o entes similares), que actia como vehiculo o
instrumento adecuado para gestionar el proceso en su conjunto.

e  Contar con la asistencia técnica y de gestién de una Sede o Subsede de Oficina de Impulso
y Proximidad “Deployment and Proximity Desk” (DRD) con funciones de sensibilizacion y
divulgacidn de las actuaciones, de asesoria técnica y de gestidn de la financiacién prevista
y de acompafiamiento en el proceso a los diferentes beneficiarios.

e la necesidad de operar en sintonia y cooperacién con las estructuras participativas
ciudadanas para que, en Ultima instancia, sean los propietarios quienes adopten
formalmente los acuerdos necesarios para desarrollar las actuaciones.

3.3 Disefio de la Red Integrada de las oficinas de Impulso y Proximidad

Las Oficinas de Impulso y Proximidad (DPD) constituyen una herramienta a través de la cual se puede
conseguir dotar a los beneficiarios del Plan, asi como a restantes agentes implicados en las actuaciones

de Rehabilitaciéon de todas las facilidades necesarias para que la intervencion en el Ambito
correspondiente resulte posible y atractiva, minimizando los tramites burocraticos y apoyandoles en
todo el proceso.
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Caracteristicas de las Oficinas de Impulso y Proximidad
Estas oficinas deben disefiarse con las siguientes caracteristicas:
Debe ser una oficina de proximidad

Estas oficinas deben implantarse dentro del mismo Ambito que se pretende rehabilitar,
comunmente en locales de propiedad publica o alquilados por el Ente de Gestidn a este efecto, y
tendran que contar con acceso directo a pie de calle.

El vecino interesado debe concebir esta Oficina como algo que le es propio y accesible de forma
inmediata, sin tener que realizar grandes desplazamientos. En aquellos casos en que no se ha
dado esta proximidad, estas Oficinas han fracasado en su funcién de captacidn y asesoramiento
vecinal.

En casos complejos con ambitos muy distantes y de escaso tamafio se pueden establecer Oficinas
Sedes en nucleos urbanos cabecera con Subsedes en los que se consideren subsidiarios de éstos.
El equipo técnico que constituya la DPD compartird el horario de trabajo y de atencién al publico
en ellas segun se decida posteriormente.

Figure 14. Master Plan Management General Scheme (own elaboration)
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Debe ser una oficina de participacion activa

La escasa eficacia obtenida por Oficinas de Gestidon con un modelo pasivo, que funcionan a la
espera de que, por iniciativa propia, los posibles beneficiarios desarrollen las actuaciones, ha
quedado demostrada en experiencias anteriores o ajenas.

Se plantea la implantacion de Oficinas activas, de tal forma que sus técnicos visiten a los
residentes para dinamizar las acciones de rehabilitacion del parque, la solucién de sus problemas
de conservacidn, de accesibilidad de sus edificios,... asi como para ayudarles en el proceso de su
ejecucion. Estas oficinas deben facilitar los medios para minimizar los posibles problemas de
caracter social o econdmico, y, en caso de ser necesario, ayudar a constituir comunidades y/o
estructuras organizativas que puedan ser interlocutores validos en la gestion de las acciones.

Debe ser una oficina de difusion e informacion

Debe contar con la capacidad y los medios humanos y materiales necesarios para difundir las

actuaciones e informar a los beneficiarios. En resumen, debe:

¢ Difundir los objetivos, contenidos y ventajas de las potenciales actuaciones de rehabilitacién,
en coordinacidn con la MEA.

e Informar activamente a titulo individual a los residentes de los Ambitos, realizando las visitas
necesarias a las viviendas y los edificios susceptibles de rehabilitacion.

¢ Informar estaticamente en las sedes de la oficina, atendiendo las consultas de particulares en
los horarios que se establezcan.

¢ Promover reuniones con las Asociaciones de Vecinos y Colectivos Organizados.

e Convocar Juntas de propietarios informativas y decisorias por bloques, escaleras o areas
homogéneas.

e Constituir un foro de participacion ciudadana promoviendo facilitando la implicacién de los
beneficiarios en los procesos

Debe ser una oficina de gestion

Deben prestar su apoyo para viabilizar los tramites administrativos requeridos a los usuarios de
forma sencillay funcionando segin un modelo de Ventanilla Unica. La DPD desarrollard su trabajo
en calidad de tal, recibiendo las solicitudes de cuantas aportaciones a la rehabilitaciéon puedan
conceder los organismos publicos y/o privados sean compatibles con este mismo fin. Esta oficina
organizara los expedientes pertinentes y los tramitard en los organismos correspondientes,
procediendo a su seguimiento. Por otra parte, debe prestar su apoyo a las personas con
limitaciones de cualquier tipo para acompafarlos y facilitar la viabilidad de los tramites

administrativos requeridos a los usuarios.
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Debe ser una oficina técnica

El personal que se integre en esta Oficina debe estar especializado en el conocimiento,
organizacién, direccién y desarrollo de todos los procesos y procedimientos que implican las
actuaciones de rehabilitacion de la edificacién y la regeneracidn urbana.

Con el fin de que los trabajadores de las DPD ejerzan sus funciones con la eficacia y el grado de
compromiso necesario, deben estar capacitados en los siguientes aspectos:

e Conocer los objetivos y alcance de la rehabilitacién en el Ambito.

e Conocer los documentos disponibles, relativos al Ambito, tanto lo relativo a la Memoria
Técnica y de Viabilidad para su declaracién, como cualquier otro trabajo previo o
complementario.

e Conocer la edificacion y urbanizacién del Area y contrastar los documentos anteriores y
sus conclusiones con la realidad existente sobre el terreno.

e Conocer el perfil, capacidades y limitaciones de la poblacién residente en el Ambito.

o Definir el papel y las funciones especificas de la Oficina en este contexto.

e Establecer el método de trabajo a seguir por la oficina en concordancia con lo anterior.

e Conocer los aspectos relevantes de la Normativa y la Legislacidn aplicables al caso.

e Conocer los medios y métodos de difusion existentes y los documentos necesarios a este
fin.

e Conocer las técnicas de mediacién y resolucién de conflictos

e Conocer las aplicaciones informaticas disponibles para la tramitacién de ayudas vy
expedientes, etc.

Estructura y coordinacion de la Red de Oficinas

Se propone una organizacion estructurada, coordinada internamente e integrada en un sistema
de objetivos y procedimientos comunes. De ella y de su eficacia depende el que sea exitosa la

coordinacion. Se consideran tres Niveles de Coordinacion
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Figura 15. Esquema de Coordinacion de la Red de Oficinas (elaboracion propia)
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adecuado desarrollo de los trabajos, segun las indicaciones que aportaran, asi como la correcta
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tramitacién de los expedientes.

NIVEL 2- La coordinacion en este nivel debe ser de caracter estratégico, transmitiendo los criterios
recibidos por las MEL desde el MEMP; y de tipo operativo en lo relativo a la tramitacién, el archivo de
expedientes y la gestion del abono de ayudas y la financiacion.

NIVEL 3- La coordinacidn en este nivel tiene dos aspectos:

¢ Managing Entity Master Plan (MEMP) con las Deployment and Proximity Desks (DPD): en todo
aquello que concierne a los contratos de las empresas gestoras, en los aspectos relativos a la
informacién de certificaciones y apoyo a la tramitacion ante los Entes de Gestion Locales o de

los Ambitos.

e Local or Area Management Entities (MEL o MEA, segun proceda) con Expert Technical Team
(ETT): Apoyo de éste a aquellos para el control administrativo de las Oficinas (estadisticas,
dificultades de tramitacién, errores de gestion,...)
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Se deberan realizar las reuniones de coordinacién general que sean necesarias para el buen desarrollo
de la gestion, con una periodicidad a establecer con el fin de tratar los aspectos técnicos, sociales y
administrativos.

El ETT desarrollara el control del funcionamiento operativo de las Deployment and Proximity Desks
(DPD) en las tres vertientes relativas a: los aspectos Técnicos de las acciones sobre la Edificacién y el
Medio Urbano, los aspectos de Sociales y de Mediacion y los aspectos Administrativos de la
Rehabilitacion, asegurando que los técnicos, dinamizadores sociales y administrativos-contables estan
realizando correctamente su trabajo, tanto en las labores que les son especificas, como en los tramites
que les corresponde en las oficinas.

Se generaran contactos periddicos de coordinacién, solventando todos los temas, problemas vy
soluciones dadas a estos en la totalidad de los aspectos

3.4 Oficinas de Impulso y proximidad. Personal y medios

Se propone dotar a una DPD media con personal con las siguientes formaciones y capacidades:

Grado Superior de Arquitectura

De larga trayectoria profesional y amplia experiencia en Proyectos, Obras y Gestién de la
Rehabilitacidn, que realizara las siguientes funciones:

e Ejercer las labores de Jefe de la Oficina

e Coordinar la DPD con la MEL o MEA a que pertenezca su ambito, el Ayuntamiento vy, si
procediera, la MEMP.

e Revisar, o en su defecto elaborar, los Informes de Evaluacidn de los Edificios (IEE) que vayan a
solicitar las ayudas y financiacién, en colaboracion con el arquitecto técnico. En estos informes
deberan constar las obras de conservacién que sean necesarias y recomendables, las
actuaciones para la eliminacién de barreras arquitectdnicas y la promocion de la accesibilidad,
y las obras de mejora de la eficiencia energética de los edificios.

e Informarala MEL o MEA a que pertenezca su ambito, de las necesidades de realojo.

e Comprobar que las especificaciones indicadas en el Informe estén contempladas en el proyecto
de rehabilitacién presentado.

e Dirigir técnicamente las Juntas de Propietarios Informativas y asesorara a las Comunidades en

las Juntas Decisorias con voz, pero sin voto.
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Iniciadas las obras de rehabilitacidn, y en colaboracién con el arquitecto técnico, realizar el
control y seguimiento del proceso de la obra.

Coordinar la elaboracién de los Informes Finales de Rehabilitacion (IFR) de los edificios
rehabilitados.

Grado de Ingenieria de la Edificacion

Serd, asi mismo, especialista de larga trayectoria profesional y amplia experiencia en Direccidon de

Ejecucidn de Obras de Rehabilitacion, que realizara las siguientes funciones:

En ausencia del Arquitecto, ejercer las labores de Jefe de la Oficina y de coordinacién con la MEL
o MEA a que pertenezca su ambito.

En colaboraciéon con el personal con Grado de Trabajo o Educacién Social, informar vy
promocionar la rehabilitacién a domicilio.

Colaborar en la inspeccion de los edificios y en la revisidn de los IEE.
Informar sobre los contenidos de los IEE a los vecinos afectados.

En ausencia del Arquitecto, dirigir técnicamente las Juntas de Propietarios Informativas y
asesorar a las Comunidades en las Juntas Decisorias con voz, pero sin voto.

Alternar con el arquitecto la atencién al publico en la sede y las subsedes correspondientes, asi
como la asistencia a las Juntas antedichas.

Prestar apoyo para tramitar la correspondiente licencia municipal de obra, asi como la concesidn
de ayudas y financiacion

Junto con el arquitecto, realizar el control y seguimiento del proceso de la obra.

Colaborar con el equipo en la elaboracion del IFR de cada uno de los edificios rehabilitados.

Grado de Trabajo Social o Grado de Educacidn Social

Se dotard a cada sede y subsede de personal con una adecuada antigiiedad de titulacidn, y experiencia
en temas relativos a terapia familiar, menores, mediacién comunitaria, educacion para el desarrollo y

dinamizacién social que realizara las siguientes funciones:

Cada uno de ellos ejercerd sus labores en la sede o las subsedes, de forma que todas se

encuentren atendidas de forma continua en el horario establecido.




OFICINAS DE IMPULSO PARA LA REGENERACION ENERGETICA DE LAS CIUDADES

Realizar las minimas labores administrativas necesarias en los casos de ausencia de personal
administrativo, y en las subsedes.

Apoyar la constitucién de Comunidades de propietarios, si procediera.

Desarrollar labores de informacién activa, informando y promocionando la rehabilitacion a
domicilio.

Elaborar Informes de caracter Social y Econdmico (ISE) en cada uno de los edificios a rehabilitar.
Detectar las situaciones de precariedad social, su cuantia y caracterizacién.

Apoyar a las Comunidades en la elaboracién y presentacion de la documentacion requerida en
los distintos expedientes.

Contando con el apoyo del Administrativo, tramitar ante los distintos organismos las solicitudes
de ayudas y financiacion.

Informar sobre la valoracidn de necesidades de realojo, buscando y negociando alternativas.
Realizar el seguimiento de los procesos de realojo.

Acompaniar al Arquitecto o Ingeniero de la Edificacién en las Juntas de Propietarios Informativas
y Decisorias, detectando las personas de mayor conflictividad o de oposicién al proceso, asi
como los puntos en que se producen los desacuerdos y sus causas.

Realizar labores de dinamizacidn, movilizando a las comunidades y explicando a las familias
indecisas o contrarias a la rehabilitacion las ventajas de ésta, sus costes, su financiacion, etc.

Realizar acciones de mediacién en la resolucion de conflictos en las comunidades y en la toma
de acuerdos.

Una vez iniciadas las obras de rehabilitacidn, realizar el seguimiento de la concesion y pagos de
las ayudas y la financiacion.

Colaborar con el equipo en la elaboracién del IFR de cada una de las actuaciones de
rehabilitacion.

Personal con formacién en Administracion y Finanzas

Con una adecuada experiencia, cualificacion y capacitacion en informatica basica y conocimientos

contables, que realizaran las siguientes funciones:

Prestar el apoyo administrativo necesario a la gestion de los procesos.
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Apoyar al Dinamizador Social y al Ingeniero de la Edificacion en el establecimiento de contactos
y la concertacién de citas con los distintos vecinos.

Agendar las visitas de particulares a las sedes, las de los técnicos y dinamizadores a los edificios
y las fechas y horario de las Juntas de Propietarios.

Apoyar en la constitucion de nuevas Comunidades de Propietario, si procediera.
Apoyar en la elaboracién de la documentacién que tengan que presentar los beneficiarios.

Organizar los distintos expedientes, reclamando a los beneficiarios la documentacién necesaria
hasta completarla.

Recibir y el archivar la documentacion.

Comprobar el cumplimiento de los particulares y las comunidades de los requisitos exigidos para
poder optar a las ayudas y la financiacion.

Apoyar en la tramitacion de las ayudas econdmicas y la financiacién ante los distintos
organismos.

Colaborar con el equipo en la elaboraciéon del IFR de cada una de las actuaciones de
rehabilitacion.

Propuesta de organizacion de las Oficinas

Como se puede deducir de las funciones enumeradas para cada profesional, se propone la siguiente

estructura organizativa, aunque en la practica cada Oficina decidira su forma de operar:

En cada una de las sedes y subsedes trabajard de forma permanente uno de los Dinamizadores
Sociales, garantizando la atencién al publico en el horario previsto.

El Arquitecto trabajard normalmente en la sede (preferiblemente en horario matinal), y se
desplazara a las subsedes de forma rotatoria para trabajar en ellas, o bien realizar vistas a los
edificios de los ambitos correspondientes, segiin una agenda programada.

El Ingeniero de la Edificacidn realizara idénticas funciones alternando con el Arquitecto la
atencion a la sede y las subsedes.

Las tardes se reservaran para el desarrollo de las Juntas Informativas y Decisorias de las
Comunidades interesadas. En aquellas tardes en que no se diera esta circunstancia los técnicos
y el dinamizador realizaran las funciones de oficina que les competen.

Una tarde a la semana (preferiblemente la de los viernes) se reservara para la coordinacion

interna del equipo completo. El Arquitecto determinard los criterios técnicos y organizativos de
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la rehabilitacion y su gestion, conforme a las instrucciones del ETT e informara a la MEL o MEA
correspondiente de la marcha del proceso y de las decisiones adoptadas

Légicamente, esta propuesta podra variarse en la medida de lo necesario, adaptandose a las exigencias
del momento.

Este equipo basico inicial podra adecuarse a las circunstancias del desarrollo de cada Ambito. La relacién
anterior no se debe entender como excluyente ni exhaustiva, siendo posible la necesidad de apoyos
puntuales y/o permanentes de ingenieros, asesores juridicos, técnicos en administracién y direccidn,
etc... En definitiva, cada oficina y sus agrupaciones deberan de dotarse concretamente de los
trabajadores especialistas sea preciso para desarrollar con éxito las acciones en su dmbito.

Figura 16. Organizacion de DPD para Ambitos de gran tamaiio o en con intervenciones complejas (elaboracién propia)
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ADMINISTRATION and SERVICES

Dotaciéon material de la DPD
Cada una de las Sedes debera contar para su adecuado funcionamiento de los siguientes espacios:

e Un vestibulo y sala de espera para varias personas, donde puede situarse el puesto de trabajo
del administrativo.
e Una sala de trabajo comun con dos puestos para el arquitecto técnico y el dinamizador social.

e Undespacho independiente para el Arquitecto Jefe de la DPD.
e Un despacho libre, protegido de vistas y aislado acusticamente, para que los profesionales
puedan atender con caracter reservado a los beneficiarios que asi lo deseen.
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e Una sala de reuniones y/o Juntas con una capacidad adecuada al tamafio de las comunidades
de los Ambitos (15-20 asistentes de media). Esta sala contara también con una mesa para 10-12
personas, ordenador, cafién de proyeccion, pantalla enrollable y conexidn a Internet.

e Los espacios complementarios necesarios de servicios, archivo, almacén, etc.

Cada puesto de trabajo debera contar con el mobiliario habitual, ordenador, conexién a Internet, etc.
La oficina estara dotada de una fotocopiadora-escaner multiuso. El sistema informatico estard
conectado internamente en red y tendra acceso en linea a la aplicacién de gestion de la Red de Oficinas.

Las subsedes adecuaran su dotacion de despachos de trabajo a la permanencia simultanea del
Dinamizador y uno de los dos técnicos, pero contaran con el resto de espacios de igual forma que las
sedes.

Formacidn especifica necesaria para el personal de la Oficinas

Dado el caracter de integral de las intervenciones, y con el fin de que los trabajadores de las DPD ejerzan
sus funciones con la eficacia y el grado de compromiso necesario, se prevé la necesidad de que reciban
un Curso de Formacién en los aspectos ya indicados.

En el apartado correspondiente a este tema se expone mas ampliamente el método y los contenidos de
curso o cursos de formacién especificos para los componentes de estas Oficinas. En cuanto al método,
cabe decir que estos cursos tendran un caracter netamente interactivo. Los profesores expondran los
temas que se determinen en el programa a desarrollar, a partir de las experiencias y los documentos
disponibles. En cada leccidn tedrica se propondran a los alumnos trabajos de aplicacién directa y de
conocimiento sobre el terreno para finalizar con debates posteriores y la puesta en comun colectiva los
objetivos aplicables a cada caso.

3.5 Funcionamiento de las Oficinas de Impulso y Proximidad

En concordancia con las funciones que desempeiian en las DPD los distintos profesionales, estas han de
realizar una serie de actuaciones bdsicas para lograr sus objetivos. Estas pueden ser las siguientes

Actuaciones previas a las obras en los edificios

Las actuaciones de rehabilitacion de los edificios residenciales mueven, en general, una gran
inversion y su gestién presenta una alta dificultad debido a la generalizacion del régimen de
propiedad horizontal de las viviendas. Ello consume la mayor parte de la dedicacion de las DPD y
se requiere una especial atencidn a este respecto. Con anterioridad a las actuaciones se debera
realizar una serie de trabajos, como son:

Elaboracion y seguimiento de Planes de Accién
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El primer cometido de los técnicos de las DPD sera elaborar un Plan de Accidn de los trabajos,
para su aprobacion por las MEL o MEA correspondientes. Consecuentemente, se procederd a
establecer los criterios de prioridad en las intervenciones, la determinacién de los objetivos y las
acciones a realizar para lograrlos. Las MEL mantendran reuniones periddicas de control y
seguimiento con los responsables de los MEA y de las DPD, tomando en ellas las medidas
correctoras que procedieran.

Difusion e informacion

La DPD ha de desarrollar una intensa campafia de difusidn colectiva e informacion personalizada
de los objetivos y beneficios de la rehabilitacion entre los interesados para lograr que el ambito
llegue finalmente a desarrollarse.

En los aspectos técnicos de la rehabilitacion

La realizacion o supervision de los IEE, la contratacion por las comunidades de equipos técnicos,
la determinacién de las condiciones de los Proyectos y su supervision, la solicitud de la licencia de
obras, el apoyo a la contratacidon de empresas constructoras, etc.

En los aspectos sociales de la rehabilitacion

El apoyo a la constitucion de comunidades de propietarios, si procediera, la realizacién de
Informes de evaluacion social de las comunidades, el apoyo a la consecucion de ayudas a la
dependencia y a la asistencia socio sanitaria, el planteamiento de acciones de integracidn social,
la promocién y facilitacién de acuerdos en las comunidades, etc.

En los aspectos administrativos y de gestion

El apoyo a la elaboracidn de solicitudes, el apoyo en la busqueda de financiacién y a la tramitacién
ayudas econdmicas, etc.

Actuaciones durante y tras las obras en los edificios

Durante la ejecucion de las obras y tras su finalizacidn, las Oficinas deben desarrollar una intensa
labor seguimiento técnico, el seguimiento de la concesién y la percepcién de las ayudas
econdmicas y la financiacién, la mediacion y la resolucidon de conflictos, el seguimiento de los
procesos de realojo en los casos en los que se haya producido, la redaccidn de Informes finales,
la evaluacién de cumplimiento de los objetivos, la valoracidn de los resultados obtenidos, etc.

El trabajo a desarrollar en esta fase presenta unas caracteristicas muy distintas al de la fase

anterior. En los casos de ambitos de gran tamafio, se requerird la conformacion de las DPD con
equipos diferenciados y especializados para cada una de aquellas
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3.6 Implantacion de las Oficinas de Impulso y Proximidad

La Red de Oficinas de conformara inicialmente mediante la implantacion y puesta en marcha de una

serie de DPD piloto. Estas oficinas iniciaran sus actividades a pleno rendimiento con los objetivos

generales siguientes:

a.

Implantacion y puesta en marcha de |la Red Basica inicial de Oficinas de Impulso y Proximidad
con la dotacidén de infraestructura, equipamiento y personal necesarios en cada caso.

Actividad de las DPD piloto durante varios meses, de forma que su experiencia genere el
conocimiento, procedimientos y pautas de accidn a seguir.

Creacidn y actividad del ETT que coordine y controle a estas oficinas. Este equipo estard
formado por personal de muy alta cualificacién y experiencia en los aspectos técnicos y de
gestidon de la rehabilitacion, y garantizara la adecuada aplicacion de los procedimientos vy el
cumplimiento de los objetivos por las DPD. El ETT contara con los profesionales que se indica
mas adelante.

Este equipo sera responsable de la Formacidn del personal de la Red de DPD y de la elaboracidn
de los protocolos y formatos de los procedimientos de gestién a seguir en el desarrollo de las
actuaciones

Elaboracién de una Aplicacidn Informatica en linea que permita la creacién y el seguimiento
de los expedientes, el planteamiento y control técnico de las actuaciones, y la elaboracion de
estadisticas de evaluacion del proceso. Esta aplicacidn constituye la base del funcionamiento
integrado y unificado del sistema.

Los objetivos de los trabajos a desarrollar en fases posteriores serdn los siguientes:

a.

Implantacion paulatina, puesta en marcha y actividad de la Red Territorial Integrada de Oficinas
de Proximidad extendida secuencialmente a todos los ambitos de Alta y Muy Alta
Vulnerabilidad.

Se puede considerar que esta Red se organice a partir de una trama de Oficinas Cabecera que
puedan atender a un entorno a la escala de las Areas Funcionales (MEL). A ella se subordinaria
una trama de Oficinas de Ambito (MEA). Esta Red habra de disefiarse y concretarse conforme al
desarrollo real de las acciones.

Para la conformacidn de la Red Basica inicial y su desarrollo posterior en la Red Territorial
Integrada de Oficinas de Impulso y Proximidad se priorizara especialmente la incorporacion del

personal formado a través de Cursos de Gestion de la Rehabilitacion creados al efecto.




OFICINAS DE IMPULSO PARA LA REGENERACION ENERGETICA DE LAS CIUDADES

3.7 Disefio del Equipo Técnico Experto

El Equipo Técnico Experto ETT se plantea con el fin de dar apoyo a la Managing Entity of Master Plan for
Building Renovation MEBP para el desarrollo del mismo en los aspectos técnicos del proceso, asi como
para extraer las conclusiones necesarias para viabilizar y mejorar la implantacién paulatina de las DPD.
Sus trabajos se realizaran en coordinacidn con la MEBP, y sus objetivos se materializaran de la siguiente
forma:

La puesta en marchay el desarrollo del Plan en materia de Rehabilitacion tiene una serie de importantes
retos, como son los siguientes:

e Se trata de una estrategia de intervencion urbana novedosa, que no cuenta con antecedentes
operativos directos a esta escalaen la EU

e Presenta unos objetivos finales de mayor alcance al tratar de desarrollar un modelo
generalizado de Rehabilitacion Profunda.

e Presenta una mayor complejidad en su gestion al desarrollarse en varios niveles de entidades
de gestidn, y requerir una mayor informacidn y participacion de la poblacién afectada.

La complejidad de la estructura y la novedad de las estrategias y del método de trabajo requieren de
una coordinacién para su puesta en marcha y desarrollo, que unifique sus fines, procedimientos,
objetivos y el analisis de sus resultados.

Inicialmente el ETT contard, como minimo, los siguientes profesionales:

Profesionales del equipo

e Persona con Grado Superior de Arquitectura especialista de larga trayectoria profesional y
amplia experiencia en Proyectos, Obras y Gestién en Areas de Rehabilitacién. Determinara de
los criterios técnicos de la rehabilitacién; serd el responsable de la docencia a impartir para la
formacién del personal de las DPD y sus subsedes, y coordinara y respondera de las relaciones
con la MEMP. Coordinara a los Responsables de las diferentes sedes y subsedes de las Oficinas
de Impulso y Proximidad, fuera cual fuera su cualificacidn. Si fuera preciso, podra contar con el
apoyo de otros arquitectos con importante experiencia en la rehabilitacion.

e Persona con Grado de Trabajo Social o Grado de Educacidén Social, con una larga antigiiedad
en su titulacién, y experiencia en temas relativos a terapia familiar, menores, mediacion
comunitaria y educacidn para el desarrollo. Coordinard a los Dinamizadores Sociales de las
diferentes sedes y subsedes de las Oficinas de Impulso y Proximidad.

En colaboracién con el Arquitecto, elaborara el método de trabajo y los objetivos a conseguir

en lo relativo a:
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Las labores de informacién activa de las DPD, para divulgar y promocionar la
rehabilitacién a domicilio

Las visitas a las viviendas de los edificios susceptibles de actuaciones de rehabilitacion
Las reuniones con las comunidades de vecinos

El apoyo a las mismas cuando inicien acciones de todo tipo en la elaboracion vy
presentacién de la documentacién exigida.

Elaborard modelos de Informe donde se contemple las necesidades de caracter social y
econdmico a detectar en cada edificio

Establecerd criterios para evaluar las posibles necesidades de realojo, buscando y
negociando alternativas.

Establecera criterios sobre las acciones de mediaciéon encaminadas a la resolucion de
conflictos en las comunidades y a la toma de acuerdos.

Realizara el seguimiento de los aspectos sociales del proceso
Elaborard modelos en los Informes finales sobre los impactos sociales de las actuaciones.

Prestard apoyo docente en los temas de su competencia que se impartan en el curso de
formacién del personal de las DPD.

Persona con Grado en ADE - Administracion y Direccion de Empresas con amplios

conocimientos en contabilidad, fiscalidad, informatica y con formacién en aspectos legislativos,

de procedimiento administrativo, y de docencia.

En colaboracidn con el Arquitecto, elaborara el método de trabajo y los objetivos a conseguir

en lo relativo a:

Coordinacidn de los servicios administrativos y de gestion de las DPD

Elaboracién de métodos y asesoramiento a las DPD para la constitucion de nuevas
comunidades de vecinos en los edificios que lo requieran.

Unificacion de los procedimientos y del método del apoyo que se hayan de prestar a los
interesados en la elaboracion de la documentacidn

Coordinacion de los procedimientos de tramitacidon de las ayudas econdmicas ante los
distintos organismos.

Apoyo e interlocucion con los Ayuntamientos para la implementacion de las ayudas

municipales en coordinacidon con las de otros organismos de nivel superior.
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- Seguimiento administrativo del proceso, y elaboracidon de estadisticas contables y de
gestion.

- Organizara, y controlara el curso de formacion del personal de las DPD sus sedes y
subsedes, y prestara apoyo docente en el mismo en los temas de su competencia.

Persona con Grado en Derecho, con amplia experiencia en redaccidn de contratos, convenios y
cualguier documento de caracter administrativo. También ejercerad las labores de asesor juridico
del MEMP y coordinard a los asesores de los MEL y MEA, vigilando la observancia de la
legislacién de los Estados miembro correspondientes.

Objetivos y actividades de la ETT
La ETT prestara apoyo y asesoria a las DPD, entre otros, en los siguientes trabajos

En relacion con los procedimiento y tramitacion

Elaboraciéon de reglamentos internos de procedimiento, MOU, etc.

Disefio, unificacién y formalizacién de cuantos Formatos y Modelos de fichas, solicitudes,
informes técnicos y sociales, etc. sean necesarios.

Coordinacion de los Formatos anteriores con los analogos y/o equivalentes, relativos a las
subvenciones procedentes de los diferentes organismos

Elaboracién de Hojas Informativas destinadas a la mejor comprension del proceso.
Redaccién de los contenidos correspondientes a la tramitacién de las ayudas y la financiacién.

Asistencia para la coordinacion y desarrollo de una Aplicacion Informatica especifica, etc.

En relacidn con la constitucion de las DPD

Elaboracién de un Pliego de Condiciones Técnicas para la Contratacidn del personal o Asistencias
Técnicas para las Oficinas.

Establecimiento de los perfiles y funciones del personal y de los criterios y baremos para su
contratacion.

Elaboracién de modelos de contratos de profesionales de las DPD, de equipos técnicos de las
comunidades, de empresas constructoras, etc.

En relacidn con la Difusion

Coordinar, unificar y supervisar el Disefio y Contenidos de los Documentos de Difusién que se elaboren
en las DPD. Estos pueden ser: Presentaciones informaticas, pequefias revistas o folletos explicativos,
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pequefias exposiciones constituidas por Paneles Generales y Especificos, contenidos de la pagina web,
Facebook, Twitter, Instagram, etc....

Seguimiento y evaluacion

El responsable de la ETT mantendra reuniones periddicas de Seguimiento y Coordinacion con los de las
DPD. Estos ultimos aportaran a la ETT informes sobre el grado de cumplimiento de los Planes de Accidn,
asi como el diagndstico de los problemas que se pudieran plantear y sus posibles soluciones.

Se coordinaran y unificaran los Criterios de Intervencién, el Alcance de las Actuaciones, los Métodos de
trabajo, los Procedimientos de Difusidn e Informacion, y cuantos aspectos se requiera para la adecuada
y homogénea marcha de las previsiones establecidas.

La ETT elevara al MEMP un Informe Sintesis de los anteriores conteniendo las conclusiones obtenidas,
las propuestas de directrices recomendadas y estadisticas trimestrales y acumuladas a origen de las
actuaciones realizadas, iniciadas y previstas. El ETT también elaborara un Informe Anual en el que se
reflejen las Estadisticas de Seguimiento del periodo, asi como las posibles propuestas de reajuste de la
estructura funcional las MEL, MEA y DPD y sus potenciales variaciones presupuestarias, en funcion del

desarrollo del Plan y las experiencias obtenidas.
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4. FORMACION Y PERFILES DE LOS EQUIPOS DE LAS OFICINAS
DE IMPULSO

4.1 Criterios basicos para el Plan de Formacion

La puesta en marcha de un Plan de Rehabilitacion a gran escala como éste requiere un amplio soporte

técnico, experto y especializado. Uno de los principales problemas existentes es que, en muchos de los

Estados miembros de la EU, no se cuenta con un numero suficiente de profesionales especialistas, y con

la suficiente formacidn multidisciplinar, para poder abordarlo extensa e intensamente.

Es preciso desarrollar un Programa Formativo de conocimiento experto que cree este soporte. Este

Programa de Formacidn afecta al conjunto de personas y empresas que vayan a trabajar este campo

como son:

e Los profesionales que constituyan los equipos de las DPD,

e Los profesionales libres que hayan de trabajar al servicio de las comunidades de propietarios.

e Los emprendedores que constituyan empresas que presten un servicio integral del proceso

(Gestores de la Rehabilitacion)
e Los empresarios y técnicos de empresas constructoras especializadas
e Los operarios especialistas en los oficios de la rehabilitacién, et.

Este Programa debe aportar a todos ellos una formacidén de caracter transversal y multidisciplinar, con

un doble enfoque

e Profundizar en la aplicacion al medio urbano consolidado de los conocimientos adquiridos en

los Grados y Masteres universitarios convencionales (Planeamiento Urbano, Urbanizacion,

Edificacion y Rehabilitacidn de edificios,...).

e Aportar un cierto grado de conocimiento en aspectos transversales, como pueden ser:

participacién ciudadana, gestidon participativa y administrativa, sociologia, educacién vy

mediacidn social, derecho, emprendimiento, liderazgo, formacién de equipos, comunicaciony

divulgacidn, economia, financiacidn, etc.

En el caso de los equipos que hayan de trabajar en las DPD en particular es necesario o, al menos, muy

conveniente, que todos sus miembros cuenten con una formacion minima sobre todos los aspectos

que inciden en el proceso de rehabilitacion.

El objetivo fundamental de este Programa es el de formar especialistas entre los profesionales

(arquitectos, arquitectos técnicos, administradores, educadores y trabajadores sociales, etc...) en todos

los aspectos sobre la experiencia practica y la gestion de la rehabilitacidon
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En definitiva, se trata de un enfoque profesional innovador, promoviendo la nueva figura del Gestor
de la Rehabilitacion, entendido como la persona/s o empresa especializada en el conocimiento,
organizacion, direccion y desarrollo de todos los procesos y procedimientos previos, simultaneos y
posteriores que implica la gestidn de las actuaciones de rehabilitacidn de la edificacion.

La urgencia en lograr el nivel y cuantia suficiente de profesionales de este tipo requiere trabajar
simultdneamente a corto y largo plazo:

e A corto plazo: con el fomento desde los Gobiernos regionales, a través de las politicas activas
de empleo, o sus organismos especializados, la puesta en marcha de Curso de Especialidad
adecuando sus programas a los principios y contenidos enumerados.

e Alargo plazo: con la participacidn activa de las Universidades en la constitucién de itinerarios
de intensificacion especializada en Rehabilitacién en sus planes de:

- Grado: con asignaturas optativas y de intensificacion y Trabajos Fin de Grado de
intervencién sobre el medio urbano, y

- Master: con mdédulos de intensificacion especializada, y Trabajos Fin de Master especificos
en Rehabilitacidn o Intervencion en el Medio Urbano

4.2 Propuesta de programa de formacion para los técnicos

A continuacion, se propone un posible Programa de Formacion a corto plazo para dotar e a las
Deployment and Proximity Desks (DPD) de profesionales adecuados a sus funciones y formas de
trabajo. El curso se concibe como la formacion bdasica minima e integradora del conjunto de
conocimientos necesarios para este personal, pero, en la medida de lo posible, deberia profundizarse
con la asistencia a una serie de cursos especificos sobre liderazgo, comunicacién y mediacion,
fundamentalmente.

Este programa se ha planteado con una duracién mayor que los anteriores por lo que no coincide con
el impartido en ellos, si bien, también se plantea con las bases conceptuales y criterios antes descritos.

PROPUESTA DE PROGRAMA DE CURSO DE GESTION DE LA REHAB ILITACION

1. DIMENSION DEL PROBLEMA Y ESCALAS DE LA REHABILITACION
1.1 Dimension del problema.
1.2 La Rehabilitacion como una Oportunidad. Debilidades, barreras y potencialidad
1.2 Escalas de Intervencion en la Rehabilitacion
- Escala de la UE: Directivas de Eficiencia Energética y marco Financiero
- Escala Estatal: Legislacidn existente y propuestas de marco futuro
- Escala Territorial o Regional: Directrices de Ordenacidn Territorial, Inventario de barrios

degradados
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- Escala Local o de grandes Ciudades: Planes Territoriales Parciales, Programas
Regeneracién Urbana Integrada

- Escala de los Conjuntos Urbano: Ambitos de Rehabilitacién, Areas homogéneas de la
ciudad.

- Escala del Edificio o sus Agrupaciones: Proyecto unitario arquitectdnico.

2. ESCALA DE LA UNION EUROPEA
2.1 Estrategias: Europa 20/20/20, Agenda Urbana Europea 2030,
2.2 Directivas Europeas de Eficiencia Energética: Directivas 2010/31, 2012/27 y 2018/844,
Reglamentos Delegados y Recomendaciones
2.3 Plan Estratégico Europeo de las Tecnologias Energéticas
2.4 Programas de Financiacion Europea: ELENA, Intelligent Energy, ITls, Fondos FEDER,...

3. ESCALA ESTATAL
3.1 Legislacidn estatal relativa o concerniente a la rehabilitacion. Leyes estatales y
transposiciones de las Directivas EU
3.3 Legislacidon vigente concomitante con la rehabilitacion
- Ley de Propiedad Horizontal y sus modificaciones
- Ley de Arrendamientos Urbanos
- Leyes del Suelo y Urbanisticas, Estatal y regional
3.2 Legislacidn en tramitacion relativa a la rehabilitacién: Borradores de Leyes y Planes
Estatales sobre Rehabilitacion y Regeneracion Urbana
3.4 Legislacion Fiscal y Tributaria
- Ley del Impuesto sobre el Valor Afiadido
- Ley IRPF en Rehabilitacidn de Viviendas

4, ESCALA TERRITORIAL O REGIONAL
4.1 Planes y Programas Estratégicos regionales.
- Agenda regional 2030
- Directrices de Ordenacién del Territorio, desarrollo y contenidos
- Planes de Formacidn de Empleo Verde y Rehabilitacién
4.2 Programacion Técnica.
- Master Plan for Building Renovation
- Diagnéstico de las necesidades de intervencidn por areas: Inventario de Barrios
Vulnerables
- Caracterizacion del parque edificado.
- Plan de accidn para la rehabilitacidn del parque edificado. Hoja de Ruta 2050.
4.3. Gestion y Financiacion Territorial
- Entidades de Gestidn regionales. Estructura general y constituciéon
- Modelo de Memorandum of Understanding
- Modelo de Tramitacidn de subvenciones y financiacion a escala regional

- Red territorial integrada de Oficinas de Impulso y Proximidad
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- Aplicacién Informatica integrada de tramitacidn y control de expedientes

5. ESCALA LOCAL O DE CIUDAD
5.1 Programacion Técnica: Planes de Rehabilitacion locales
- Mejores Practicas desarrolladas en los Estados miembro
- Plan Territorial Parcial del Area Funcional o la Ciudad, desarrollo y contenidos
- Planeamiento Urbanistico en el Area Funcional o la Ciudad: Incidencia del Planeamiento
vigente y/o en redaccidn
- Delimitacién de Ambitos incluidos en el Plan.

5.2 Gestion Urbana y Local
- Entidades Gestoras locales. Estructura general y constitucién
- Solicitud de inclusién de dmbitos locales en el Plan.
- Consorcios o asociaciones publico-privadas de desarrollo local
- Red local de Oficinas de Impulso y Proximidad.
- Subvenciones y financiacion a escala local. Modeles de tramitacidn

6. ESCALA DE LOS AMBITOS DE REHABILITACION (AREAS HOMOGENEAS)
6.1 Programacion Técnica: Método de Intervencion en Ambitos de Rehabilitacion
- Memoria de viabilidad técnica y econdmica
- Tratamiento sistematico e informatizado de la informacidn, las decisiones y propuestas y
los costos
- Caracterizacidon y modelos de diagndstico e intervencién en el medio fisico
- Normativa Técnica de Referencia: Estabilidad, accesibilidad, eficiencia energética,
aislamiento acustico, salubridad, seguridad, instalaciones, energias renovables,
instalaciones,...
6.2 Caracterizacion socio-econémica de la poblacién
- Perfil demografico del ambito: Poblacidn, dependencia, tipologia de hogares,..
- Situacién socio-econdmica: Formacién, empleo, precariedad laboral, medios econdmicos
- Situacién residencial
- Disponibilidad financiera y capacidad de endeudamiento
6.3 Gestion de las Areas de Rehabilitacién
- Estructura funcional y personal de las Oficinas de Impulso y Proximidad
- Modelos de Entidades Gestoras de Ambito: Asociaciones administrativas,
Mancomunidades y cooperativas, etc.)
- Funciones del personal de las DPD: actividades por especialidades antes, durante y tras
la rehabilitacion
- Mejores practicas en los Estados miembro

7. ESCALA DEL EDIFICIO Y SUS AGRUPACIONES
7.1 Gestidn de las actuaciones
- El Gestor de la Rehabilitacién: concepto y funciones
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- Capacidades necesarias: emprendimiento, formacion de equipo, liderazgo,
comunicacion,...
- Documentacidn: actas, modelos de contratos, procedimientos de adjudicaciones,..
- Actividades de las DPD antes, durante y tras la rehabilitacion.
- Actividades del Gestor antes, durante y tras la rehabilitacion.
- Coordinacién Gestor-DPD-Ayuntamiento
7.2 Planificacion técnica
- Informe inicial de Evaluacion del Edificio: conservacidn, eficiencia energéticay
accesibilidad
- Los Codigos técnicos estatales, regionales y/o locales aplicados a la Rehabilitacion
- Rehabilitacion Profunda: contenidos y desarrollo de los proyectos y obras de
rehabilitacion
- Informe Técnico Final de la rehabilitacién del edificio
7.3 Calidad de la intervencion de rehabilitacién
- Actuaciones en la seguridad estructural
- Actuaciones en materia de estanqueidad
- Actuaciones de habitabilidad y salubridad
- Actuaciones en materia de seguridad de utilizacién
- Actuaciones de proteccion contra el ruido
- Actuaciones de proteccion contra el incendio
- Actuaciones de materia de accesibilidad. Ajustes razonables
7.4 Eficiencia energética
- Certificacion energética de edificios existentes.
- Aplicaciones informaticas estatales reconocidas
- Medidas de mejora de la eficiencia.
- Aplicacién de criterios de disefio bioclimatico y pasivo
- Actuaciones en la envolvente
- Edificios de consumo energético casi nulo.
- Estandares Passivhaus y otros
7.5 Instalaciones
- Rehabilitacién de Instalaciones convencionales.
- Mejora o sustitucidn de sistemas de produccion de energia
- Integracidn de energias renovables (Energia solar, fotovoltaica, aerotermia, geotermia,
sistemas inerciales,...)
- Sistemas de ventilacidén con recuperacion de calor
- Sistemas de generacién energética de distrito
7.5 Participacion ciudadana y mediacion
- Modelos sociales participativos y organizativos
- Procesos de informacién, difusidn y toma decisiones
- Mediacion y resolucién de conflictos
7.6 Viabilidad econdémica y financiacion

- Convenios privados y publico-privados, contratos,.....
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- Estudio de viabilidad econdmica. Aportaciones de los agentes
- Tramitacidn de créditos y subvenciones

- Cash-flow: control econédmico del proceso y liquidacion final
- Contabilidad y fiscalidad del proceso
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TIPOS DE ASOCIACIONES Y ACUERDOS

Los socios involucrados en esta Accidn variaran segun sea eficaz y necesaria su intervencién a corto,
medio o largo plazo, pero también, en funcion de la escala de la gestion a la que se considere su
participacion.

En este sentido, cada Nivel de la Organizacion Territorial de Gestion planteado requerird del concurso
de diferentes socios, con diferentes funciones y tipos de acuerdos entre ellos.

Se propone la siguiente organizacion al respecto

5.1 Asociaciones y acuerdos a Nivel Regional

Como ya se ha indicado, en el ambito regional se propone la constitucion de un Ente de Gestion del
“Master Plan of Building Renovation” (Managing Entity of Master Plan for Building Renovation.
MEMP) que dirija, coordine, controle y evalle la marcha del Plan.

Se considera adecuado que esta entidad adopte la forma legal de una Fundacién, cuyos socios
fundamentales serian:

e El Departamento competente en materia de Rehabilitacion del Gobierno Regional,
representado por la Direccidn responsable; o, en su defecto, la Empresa publica regional
competente en la rehabilitacion de edificios.

e Las Empresas Gestoras de Fondos de Inversidon que aporten financiacion al Plan regional.

e Las Empresas que, a través de sus érganos de Accion Social, aporten, asimismo financiacion
al Plan.

El documento de Acuerdo que regule las aportaciones de los socios, sus funciones, objetivos y reglas de
funcionamiento serdn los Estatutos de esta Fundacién, que contard en su Patronato con un
representante al mas alto nivel de cada socio, o en quien delegue en casa caso. La participacion de cada
socio correspondera con el porcentaje de aportaciones econdmicas que realice.

Esta Fundacién administrard los medios de financiacién que reciba por cuantas vias sea posible, como
pueden ser:

e Fondos de la EU, créditos del BEI, etc.

e Subvenciones del Gobierno Regional.

e Fondos de Inversion

e Aportaciones de la Obra Social de empresas, o directamente de éstas
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e Préstamos o créditos de entidades financieras
e Canones a profesionales y empresa constructoras, de servicios, etc. previa homologacion para
actuar en los ambitos,....

El MEMP recibird las solicitudes de los Local Management Entities para la inclusidén en el Plan de un
determinado Ambito de Rehabilitacién; y, una vez aprobada tal inclusidn, elaborara y firmard el
documento de Acuerdo o Memorandum of Understanding (MOU), y reservara para aquel ambito los
fondos previstos.

Asi mismo, el MEMP contratara la asistencia técnica del ETT, bien por medio de una empresa que preste
el servicio integramente y aporte la totalidad del personal necesario, o bien por medio de profesionales
individuales de reconocido prestigio. Estos contratos constituiran el documento de Acuerdo entre las
partes.

5.1 Asociaciones y acuerdos a Nivel Local

Las Areas Funcionales, Comarcas, Mancomunidades o Ciudades con el tamafio y medios suficientes
para poder gestionar por si mismas estos procesos estaran coordinadas y dirigidas desde el anterior
nivel regional. En cada una se constituira un Ente de Gestion Local (Local Management Entity. MEL).

Los Entes de Gestidn Locales podrian constituirse en general por:
e Un representante del MEMP, si procediera
e Un representante de cada Ayuntamiento integrado en el Area Funcional correspondiente

e Un representante de cada Ente de Gestién de Area (Area Management Entities (MEA) de los
Ambitos de Rehabilitacién operativos.

Los representantes de cada entidad serdn del mas alto nivel posible, o en quien delegue en casa caso.
El Ente podra contar con asesores permanentes o eventuales, que asistirdn a las reuniones con voz, pero
sin voto, siempre que éstos no tengan intereses directos en participar con caracter lucrativo en las
actuaciones. Estos asesores podran ser:

e Organizaciones colegiales de profesionales,

e Organizaciones colegiales de Administradores de fincas

e Asociaciones de vecinos de los ambitos

e Empresas de construccion especializadas en renovacion profunda de edificios

e Empresas de servicios energéticos (ESCO)

e Empresas de servicios suministro y redes de distribucién (DSO), etc.

Estos Entes adoptaran el formato que se adecie mejor a la complejidad y grado de desarrollo que se

requiera para un buen funcionamiento del proceso en cada territorio y en cada momento.
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En este Nivel parece suficiente que el documento de Acuerdo que regule las los procedimientos, latoma
de decisiones, las funciones, tanto de los socios como de los asesores, los objetivos y reglas de actuacidn,
etc. sea un Reglamento de Funcionamiento.

Los MEL recibiran las solicitudes de los Ayuntamientos para la inclusién en el Plan de un determinado
Ambito de Rehabilitacién; vy, las tramitaran ante el MEMP. Una vez aprobado, firmaran el estar
enterados y conformes con el Memorandum of Understanding (MOU).

De estas unidades dependeran las Oficinas de Impulso y Proximidad. Estas ultimas se estableceran en
funcién del desarrollo operativo de las actuaciones que, en cada momento, se desarrollen en los Ambitos
de Rehabilitacidn. Por consiguiente, los Entes Locales de Gestidn elaboraran los Pliegos de Condiciones,
convocaran los concursos y adjudicardn estas Oficinas a empresas o técnicos individuales, segln cada
caso. Los contratos redactados en base a estos pliegos constituiran los documentos de Acuerdo entre
ambas partes.

5.2 Asociaciones y acuerdos a Nivel del Area de Rehabilitacion

En los casos en que los Ambitos de Rehabilitacién tengan un tamafio importante serd necesario crear
denominaremos Entes de Gestion de Area (Area Management Entity, MEA), coordinados con el Nivel
anterior y supervisados por éste.

Estos entes podran estar constituidos de diversas formas asociativas en funcion del distinto papel que
tenga en ella cada agente interviniente. Existen formas organizativas que se constituyen Unicamente con
un solo tipo de agente, como pueden ser: las Cooperativas de Rehabilitacién integradas por los
propietarios de las viviendas a titulo individual, las Mancomunidades integradas por las Comunidades
de propietarios, etc.

Sin embargo, en ambitos de gran escala, en general, resulta ser altamente operativa la creacidn de figuras
aglutinadoras de los intereses de todos los agentes actuantes, como pueden ser las Asociaciones
Administrativas que dirigen, gestionan y toma decisiones participativas en sus Ambitos.

Las Asociaciones Administrativas son entes mixtos publico-privados especificamente destinados a la
intervencién en el medio urbano.

Se trata de los Entes de Gestion 6ptimos para el desarrollo global de actuaciones de caracter integral,
puesto que en ellas pueden concurrir todos los agentes implicados en las intervenciones (los érganos
competentes de los diferentes niveles de la administracién, los propietarios de suelo, locales y viviendas,
las asociaciones ciudadanas, etc.....). Tendran unos estatutos que rijan su actividad y estaran dirigidas
por una Comision Rectora, normalmente de caracter paritario entre los entes de la administracion y
los beneficiarios, con voto de calidad del mas alto representante de la administracidn. Las Asociaciones
Administrativas adquieren personalidad juridica con su inscripcidn en un Registro creado al efecto, tras

la aprobacion previa de sus estatutos por el drgano de la administracion competente.
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La Comisidn Rectora podra contar con la asesoria, con voz, pero sin voto, de un representante de la DPD,
de las asociaciones de Vecinos implantadas en el Ambito, y de técnicos que no intervengan en el mismo
con animo de lucro.

Su objetivo sera dirigir el proceso y su desarrollo, aprobar para su implantacién las propuestas de todo
tipo aportadas por las DPD o por las asociaciones ciudadanas representativas del ambito y realizar el
seguimiento de las inversiones y actuaciones que se vayan desarrollando.

En la toma de decisiones, el peso de los representantes de cada estamento citado anteriormente se
considerara en funcién del porcentaje de sus aportaciones e inversiones.




