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RESUMEN

Durante la 0ltima burbuja inmobiliaria espafiola, nuestras ciudades se extendieron en
crecimientos a menudo percibidos como demasiado homogéneos, no solo en sus aspectos
morfologicos, sino también en las caracteristicas residenciales y sociales de los hogares que lo
han poblado.

La falta de diversidad residencial en un barrio implica una serie de inconvenientes como la
imposibilidad de desarrollar todas las etapas de la vida en un mismo entorno urbano, o la
renuncia a los beneficios de la mezcla social, asi como la complementariedad en el dia a dia.

Este trabajo se centrara en identificar las herramientas de planeamiento urbanistico necesarias
para la creacion de nuevos desarrollos urbanos con tejido residencial mixto, defendiendo la
diversidad de vivienda en un mismo barrio para poder suplir las distintas necesidades que tienen
las personas a lo largo de la vida, al mismo tiempo que se favorece la mezcla social en el entorno
local.

Palabras Clave

Diversidad residencial | Diversidad social | Hogar | Life Cycle Housing | Entorno urbano |
Mercado Inmobiliario



ABSTRACT

During the last Spanish real estate bubble, our cities sprawled in growths often perceived as too
homogeneous, not only in their morphological aspects, but also in the residential and social
characteristics of the households that have populated them.

The lack of residential diversity in a neighbourhood implies a series of disadvantages such as
the impossibility of developing all stages of life in the same urban environment, and the
renunciation of the benefits of social mix, such as complementarity in everyday life.

This work will focus on identifying the urban planning tools necessary for the creation of new
urban developments with a mixed residential fabric, defending the diversity of housing in the
same neighbourhood in order to meet the different needs that people have throughout their lives,
while at the same time favouring social mix in the local environment.

Key-words

Residential diversity | Social diversity | Home | Life Cycle Housing | Urban environment | Real
Estate Marquet
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1. INTRODUCCION

Recuerdo tener una infancia feliz. Creci en un barrio a las afueras de Santa Cruz de
Tenerife, en una comunidad de vecinos, donde todos teniamos una vida bastante
parecida. Las viviendas eran del mismo tamaiio y, los hogares, en su mayoria, solian
estar compuestos por un nimero similar de personas: un padre, una madre Yy,
normalmente, dos hijos.

Los primeros afos del vecindario funcionaron muy bien. Los niflos esperabamos
ansiosos los fines de semana para corretear por cada rincon del residencial, mientras
que los adultos, permanecian tranquilos en sus casas.

Pero con el paso de los afios las familias cambiaron: nacimientos, emancipaciones,
rupturas y fallecimientos implicaron nuevas necesidades y, a menudo, la obligacion
de mudarse, y no solo de la comunidad, sino del barrio, ya que éste solo albergaba
edificios con las mismas caracteristicas que el nuestro, forzando a que las familias
se trasladaran a otras zonas, desvaneciéndose los lazos formados con la vecindad.

Un dia, estando en la Universidad, en concreto, en clase de Proyecto Urbano, surgio
la idea de la diversidad de vivienda. En este instante, fui consciente de la
homogeneidad que presentaba el residencial donde creci, y que, probablemente esa
fuera la causa que obligd a varios vecinos de la zona a mudarse a otros lugares.

Ese es el motivo por el que en este trabajo analizamos, como la diversidad de
vivienda puede favorecer el desarrollo de las distintas etapas de las personas a lo
largo de la vida en un entorno urbano concreto.
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FIGURA 1:

Viviendas unifamiliares,
Saltaire.

FIGURA 2:

Viviendas colectivas,
Saltaire.

FIGURA 3:

Componentes  basicos de
neighborhood — units  de

Perry, 1929.

1.2 Objeto de estudio

Para el desarrollo de este trabajo se parte del principio de que la variedad residencial
condiciona el desarrollo vital de los individuos y la interaccion de los distintos
grupos sociales en un entorno urbano concreto. Se planteara la diversidad de
vivienda de tres formas: en funcién del area de ésta, de si es unifamiliar o
plurifamiliar, y, por tltimo, en funcion de las dotaciones privadas de espacio libre
que posea.

El estudio se centrara en fomentar la mezcla residencial a una escala caminable, ya
que es la que recibe una mayor atencion desde el Planeamiento. Como podemos
observar en distintos proyectos experimentales: desde las colonias industriales
Saltaire a mediados del s. XIX hasta las neighborhood units de Perry. [F.1,F.2.F.3]

Para hacer posible el desarrollo del ciclo de la vida de las personas en un lugar
concreto, el trabajo se focalizara en fomentar tejidos residenciales mixtos, pero hay
que ser conscientes de que por si solos no generaran diversidad social, ya que hay
que contar con estrategias urbanas complementarias y con la flexibilidad y
permeabilidad mental de los residentes.

Se tomard como referencia, fundamentalmente, Area Metropolitana de Madrid
(AMM) como representativa de todo el pais, ya que fue la provincia con mayor
crecimiento urbano en suelos nuevos durante el boom inmobiliario, tanto en
términos absolutos, con aproximadamente 80.000 hectareas, como en términos
relativos, con un 19,7% del territorio nacional. Ademas, el AMM es significativa,
por considerarse la capital de Europa mas segregada social y espacialmente, segun
el articulo Marciriczak, 2015.
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FIGURA 4:
Precio medio de la vivienda
(€/m2) (1990-2007).

FIGURA 5:
Relacion precio inmueble y
sueldo (1998-2005).
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en Espana entre 1900 y
2014.

ESTADO DE LA CUESTION

2. ESTADO DE LA CUESTION

2.1 Contexto del mercado inmobiliario

Es importante contextualizar el mercado inmobiliario en Espaiia durante las tltimas
décadas, debido a que este ha sido determinante en los ultimos desarrollos urbanos
en el territorio nacional.

A finales del siglo XX, se aument6 el terreno urbanizable del pais, lo que produjo un
incremento en las inversiones y, por consiguiente, en la construccion de importantes
desarrollos, con la intencidon de generar una gran oferta residencial que supusiera una
bajada de precios en el mercado inmobiliario, posibilitando de esta manera, a las
personas mas jovenes o con un nivel adquisitivo menor, comprar una vivienda.

Esta situacion tuvo consecuencias no previstas, debido a que la demanda de vivienda
creci6 exponencialmente y con ello el precio de éstas, lo que derivo en un aumento
del precio del suelo urbanizable, basado en los beneficios potenciales que culmind
con el incremento de la valia de los inmuebles.

En el afo 2005 la burbuja inmobiliaria estaba desatada y gracias a con la
construccidn masiva se creia que la economia del pais estaba en auge, atrayendo
grandes fondos de inversion. Pero la realidad era que los costes de los inmuebles se
habian duplicado, mientras que los sueldos se mantenian igual que afios atras y los
bancos continuaban otorgando hipotecas, lo que provocéd una deuda desmesurada.
[F4, F.5]

En el afio 2008 estallo la crisis en EE. UU. y rapidamente se extendié mundialmente.
En consecuencia, los bancos espafioles detuvieron los préstamos y los inversores
detuvieron la compra de deudas, suponiendo dicha circunstancia un freno a la
construccion y, por consiguiente, a la economia del pais.

No seria hasta el 2014 cuando el pais consiguiera remontar el panorama econémico,
tras afios de pisos vacios y desarrollos urbanos a medio hacer, pero, ain con esta
mejora, la compra de vivienda en Espaila contintia siendo un problema, ya que, de
media, los sueldos se consideran insuficientes para adquirir un inmueble.

“[...] Los niveles extraordinariamente altos de riqueza en Espaiia se explican, en

buena parte, por los precios relativamente altos que alcanza el suelo urbano.

La riqueza en Espafia es superior a la renta del pais. [...] Mas del 70% de esa
acumulacion de riqueza desde 1950 se explica por la subida de precios de la
vivienda y del suelo urbanizable, segun un estudio recientemente publicado. [F.5]

Lo realmente extraordinario del caso espariol es el enorme crecimiento de la riqueza
desde finales de los 90 y hasta la actualidad. [...] Ello inevitablemente estd

relacionado con el boom inmobiliario’

Artola Blanco, autor de La Riqueza en Espaiia, 1900-2014. Articulo publicado en la
base de datos La World Wealth and Income Database.
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FIGURA 7:
Imagen aérea de Sesefa
(Toledo) en 2008.

FIGURA 8:
% y numero de viviendas
por tamafio.

FIGURA 9:
Comparativa burbuja/total.
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2.2 Contexto desarrollos AMM

En Espaiia la ordenacion y regulacion de los desarrollos urbanos se realiza a través
de distintos instrumentos de planeamiento: Programas de Actuacion Urbanistica
(PAU), Planes Parciales, Planes Especiales, etc. Estos estan sometidos al marco legal
espaiol y condicionan y dirigen la transformacién de areas urbanas concretas,
controlando diversos aspectos, como es la edificabilidad maxima, las alturas, los
espacios libres, etc.

Tras la generacion de las plusvalias producidas con la especulacion del suelo, y, en
consecuencia, con el crecimiento de la densidad urbana, en el AMM surgen nuevos
PAU otros instrumentos de planeamiento que tratan de contraponer el panorama de
la burbuja inmobiliaria.

Los PAU proponian una densidad de 25 viviendas por hectérea, bastante baja, y en
manzanas coincidentes con una tinica parcela y amplios espacios libres privados. El
resultado fue el de tejidos urbanos morfologicamente muy homogéneos y con escasa
vitalidad. Ademas, los amplios espacios libres privados, normalmente dotados de
equipamientos como piscinas o pistas deportivas, restan protagonismo a unos
espacios publicos que, ya de por si, contaban con escaso atractivo, agravado por sus
amplias dimensiones, su monotonia y su disefio orientado al transporte privado,
dejando espacios urbanos inhospitos. [F.7]

“Se ha comprobado un gran incremento del tamafo de la vivienda: si las viviendas
de menos de 90m2 suponen el 46,6% del total en el AMM, en las piezas de la burbuja
representan solo un 6%. La situacion es la contraria con las viviendas que superan
los 120m2: 30,7% en el AMM, pero un 75% en los crecimientos de la burbuja
inmobiliaria. Estos datos contrastan con las tendencias demograficas, con mas de la
mitad (54,7%) de los hogares integrado por 1-2 personas(INE 2014). Se han
construido viviendas que no representan las necesidades de gran parte de la
sociedad.” [F.8,F.9]

José Carpio Pinedo, Manuel Benito y Julio Pozueta Echavarri, autores del texto
Nueva variedad residencial: jes posible la diversidad social en los desarrollos de
la burbuja inmobiliaria?.

Otra caracteristica que poseen estos nuevos desarrollos es la regularidad que
presentan las viviendas, pues estaran pensadas para el prototipo de familia nuclear,
compuesta por un padre, una madre y uno o dos hijos, en las que se cuenta con dos
sueldos y dos coches. De esta manera, quedan excluidos todos aquellos que no
posean estas caracteristicas.

“Eres donde vives” Jorge Dioni Lopez, autor del libro “La Esparia de las piscinas”.

En este ensayo, el autor retrata las desventajas sociales que producen los modelos de
expansion homogéneos, argumentando que se han creado zonas segregadas y, por
tanto, condicionadas, limitadas en progreso social por la similitud entre los
habitantes, con falsa seguridad y sujetas al coche.

23
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2.3 Life Cycle Housing

Segun VODA landscape + planning, para que las comunidades contintien con su
crecimiento es vital la inversion en vivienda. Teniendo en cuenta que en los ultimos
afios el interés ha estado en los tejidos residenciales que sean permeables a los
cambios en el estilo de vida de las personas, sera necesario proporcionar inmuebles
que se adapten a las distintas etapas de la vida, lo que generara inherentemente
diversidad social, la cual se considera beneficiosa para el desarrollo de las personas.

“Una mezcla de tipos, tamarfios, costes y tenencias de vivienda permite a los
residentes existentes la opcion de permanecer dentro de su propia zona a medida

que cambian sus necesidades de vivienda ~ Sarkissian, 1976.

Acompafiadas del término “Life Cycle Housing” surgen sociedades que se enfocan
a ofrecer distintos tipos de vivienda en un mismo entorno urbano, para que éstas sean
accesibles y cubran las necesidades que surgen a lo largo de la vida. Por ejemplo: las
de los jovenes que se quieren independizar, las de las familias a las que les nacen
mas hijos, las de los ancianos que por desgracia se han quedado viudos y la casa se
les ha hecho grande, etc.

“Proporcionar y defender viviendas asequibles y accesibles para satisfacer las
diversas necesidades de vivienda de los miembros de la comunidad ahora y en el

futuro.” Life Cycle Housing Society, 1994.

Al igual que las personas nacen, crecen, se reproducen y mueren, los hogares,
intrinsecamente, también experimentan estas etapas:

1) Supongamos que todo comienza con una pareja joven. Esta pareja puede que
tenga hijos y se convierta en una familia joven, la cual puede necesitar una vivienda
unifamiliar o se puede adaptar a un piso.

2) Esta familia joven podra madurar o, los progenitores que la compongan podran
separarse, requiriendo en esta ultima situacion una segunda vivienda para uno de los
padres.

3) A continuacion, lo mas probable es que, una vez que los hijos crezcan, se
independicen y se vayan a vivir a un estudio o a un piso compartido. Posteriormente
cabe la posibilidad que conozcan a una pareja y se ubiquen en el paso 1).

4) Con la ausencia de los hijos, los progenitores pueden experimentar el sindrome
“empty nesters”, en el que sienten que la vivienda se ha quedado vacia.

5) Y, como ultimo caso, situamos a los ancianos, que por la marcha de los hijos
mencionada anteriormente y por la viudedad, la casa se les hace grande.
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3. OBJETIVOS

El presente trabajo tiene como fin ultimo: encontrar las herramientas de
Planeamiento que fomenten la diversidad de vivienda en los futuros desarrollos
urbanos. Con la intencion de crear barrios que cubran las necesidades que demandan
las personas en las distintas etapas de la vida.

1) Entender por diversidad de vivienda:
a) viviendas de diverso tamafio
b) viviendas de distintos formatos

¢) viviendas con notables diferencias en su dotacion privada de espacio
libre

2) Considerar que los hogares nacen, crecen, se reproducen y se desvanecen como
las personas.

3) Demostrar los beneficios de la diversidad social, diferenciada en:
a) diversidad social de edad
b) diversidad socioeconomica
c) diversidad de hogar

4) Analizar casos de estudio, que sustenten los beneficios y desventajas que puedan
traer los barrios homogéneos y los heterogéneos.

5) Analizar las herramientas urbanisticas que sustentan los distintos barrios.

6) Recopilar las herramientas necesarias para fomentar la diversidad residencial en
los futuros desarrollos.
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FIGURA 4:
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METODOLOGIA

4. METODOLOGIA

ETAPA1

1) Entrevistar expertos en el area de Urbanistica y Ordenacion del Territorio.
2) Revision bibliogréfica.

ETAPAII

3) Identificar distintos casos de estudio.

4) Identificar distintas herramientas de Planeamiento.
ETAPA III

5) Analisis de los casos de estudio.

6) Analisis de herramientas de Planeamiento.
CONCLUSIONES

Obtener un documento recopilatorio de herramientas de Planeamiento para fomentar
la diversidad residencial en los nuevos desarrollos.
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5. DIVERSIDAD DE VIVIENDA: HACER POSIBLE EL CICLO DE VIDA EN EL
BARRIO

5.1 Diversidad de vivienda

La mezcla del tejido residencial es clave para la creacion de comunidades estables:

“Una mezcla de tipos, tamariios, costes y tenencias de vivienda permite a los residentes
existentes la opcion de permanecer dentro de su propia zona a medida que cambian sus
necesidades de vivienda” Sarkissian, 1976.

Es uno de los factores fundamentales, debido a que, dentro de los tejidos existentes en el
urbanismo, el residencial es el mas extenso, y por ende el que tiene un mayor peso a la hora de
influir en las dindmicas urbanas.

Que existan diversos tipos de vivienda va a permitir que el individuo desarrolle todas las etapas
de su vida en un mismo entorno urbano, y como efecto colateral se producira mezcla social,
siendo ésta beneficiosa para la sociedad.

En el presente trabajo, se entiende que la diversidad de vivienda tiene 3 variantes: diversidad de
tamailo, diversidad de formato, y diversidad en las dotaciones privadas de espacio libre.

5.1.1 Diversidad de tamafio

El tamafio de vivienda hace referencia al area por el que esta compuesta la unidad residencial.
En este trabajo se considerara que una vivienda posee una superficie pequefia cuando tiene
menos de 120 m? y grande cuando tiene 150 m? o més, en base al estudio Nueva variedad
residencial: ;es posible la diversidad social en los desarrollos de burbuja inmobiliaria?, escrito
por José Carpio Pinedo, Manuel Benito Moreno, Julio Pozueta Echavarri. En este estudio se
consideran estas cifras a raiz de observar que existe una hipertrofia generalizada en el tamafio
de las viviendas del territorio urbano espafiol. [F.12,F.13]

FIGURA 12: N°de planes y superficie por variedad residencial FIGURA 13: Dispersion - clasificacion

El tamafio de la unidad residencial se asociara con dos cuestiones: por un lado, con el nivel
adquisitivo, es decir, con los ingresos y el coste de la vivienda, ya que este es un condicionante
que esta directamente ligado con los metros cuadrados que posea la unidad. Y, por otro lado,
con el tipo de hogar que habita el inmueble, ya que la superficie de éste va a determinar las
necesidades funcionales que la vivienda puede cubrir, por ejemplo, una persona soltera no
necesitara el mismo espacio que una pareja con hijos.

WA

FIGURA 14:Relacion hogar-riqueza con tamaiio de vivienda

Asi mismo, los barrios que presentan un tejido residencial mixto en cuanto a la variacion del
tamafio de vivienda se refiere, fomentaran potencialmente la diferencia de hogares en un mismo
entorno urbano y la diferencia del nivel de renta entre los habitantes de éste, facilitando, de esta
manera, el ciclo de vida de las personas en el barrio.

No obstante, cuando se trata del mercado libre, el Planeamiento no puede obligar al promotor a
disefiar promociones de viviendas con superficies determinadas, ya que seria coaccionar la
libertad de éste.



5.1.2 Diversidad de formatos

Existen dos grandes categorias de vivienda, por un lado, las unifamiliares, y por otro las
plurifamiliares.

Comenzando por las primeras, las viviendas unifamiliares son aquellas en las que solo vive una
unidad familiar y, a su vez, en funcién de como se hayan construido, las mismas se pueden
clasificar en:

a) viviendas pareadas (vivienda que se haya unido a otra en fila)
b) vivienda aislada (no tiene contacto directo con ninguna otra edificacion)

¢) vivienda adosada (se encuentra en contacto directo con otras viviendas, tanto a la
derecha como a la izquierda)

Y, por otra parte, las viviendas plurifamiliares son aquellas que comparten terreno y zonas
comunes, destinadas a albergar varias unidades familiares. Un buen ejemplo de este tipo de
construcciones es el bloque de pisos. A su vez dentro de esta categoria podemos encontrar
distintos tipos de vivienda (estudio; apartamento; piso; bajo; atico, buhardilla;....).

En cuanto a la categoria de vivienda, el Planeamiento interviene de forma directa en la
distribucion de las viviendas unifamiliares o plurifamiliares sobre el espacio urbanizable. Esta
accion sera determinante para el fomento de la diversidad socioeconémica, debido a que las
viviendas unifamiliares tendran un aprovechamiento menor del suelo que las viviendas
colectivas, por lo que, generalmente, seran de mayor coste y estaran destinadas a familias con
una renta mayor.

No solo va a ser importante que se propicien estas dos categorias en un mismo tejido residencial,
si no también hay que prever de qué forma se pueden distribuir estos dos formatos de vivienda
para fomentar los encuentros mixtos en un entorno urbano determinado, un buen ejemplo es el
de Poblenou, Barcelona, donde en una misma manzana se encuentran viviendas unifamiliares y

plurifamiliares. [F. 15]
ﬂ]]ﬂm Vivienda plurifamiliat

@ Vivienda colectiva

FIGURA 15: Manzana mixta.
Poblenou, Barcelona

(Edificaciones simétricas)

Ademas, la buena combinacioén de ambos formatos tendra un papel crucial a la hora de moderar
la densidad del tejido urbano para controlar los flujos y propiciar encuentros mixtos.

5.1.3 Diversidad en dotaciones privadas de espacio libre

Los modelos de expansion surgidos durante la burbuja inmobiliaria se plantearon con grandes
manzanas cuyos espacios interiores son de propiedad privada, por lo que seran los propietarios
los que decidan el uso al que sera destinado este espacio: jardines, piscinas, canchas deportivas,
etc.

Al igual que ocurre con la diversidad de tamafios de vivienda, los equipamientos en espacios
libres privados no pueden estar regulados en el Planeamiento, ya que, en este caso también se
estaria coartando el poder de decision del promotor.

Sin embargo, que se fomenten desarrollos con excesivas dotaciones privadas, dificulta los
posibles encuentros entre los habitantes del barrio, ya que se genera un individualismo
generalizado, donde los residentes socializan solo en entornos privados y se mezclan
unicamente entre ‘los suyos’, creando comunidades homogéneas.

A lo anterior se le suma que, en muchos de los desarrollos planteados en las ultimas décadas,
transcurre una gran cantidad de afos desde que éstos se urbanizan hasta que la administracion
gestiona las dotaciones publicas, lo que propicia aiin mas que los residentes no frecuenten las
zonas publicas. Este panorama se ve amplificado por las zonas pensadas para el vehiculo
privado, donde se pierde por completo la escala, no invitando a andar por las vias publicas.

Un claro ejemplo, donde la falta de armonizacion entre lo piblico y lo privado genera barrios
sin comunidad, es Las Tablas (Madrid), ya que esta intervencion esta pensada plenamente desde
el punto de vista residencial, dejando a un lado lo privado. Este caso de estudio sera analizado
en el punto 5.4. [F. 16]

"Tampoco tenemos mercado para poder comprar fruta, carne y otros alimentos que no sea de
grandes cadenas" Sabrina, ciudadana de Las Tablas.

"Por no hablar de la parcela adjudicada para la biblioteca, que lleva aiios colgado el cartel
para su construccion y no se ha puesto aun ni la primera piedra” Diana, ciudadana de Las
Tablas.

FIGURA 16: Dotaciones privadas de
espacio libre en Las Tablas en
funcion de las parcelas

I Dotaciones privadas de espacio libre



5.2 Vivienda de proteccion publica

La vivienda de proteccion publica, también conocida como vivienda de proteccion oficial
(VPO), tiene precedentes en la Ley para la construccion de casas baratas, 1911,y en la Ley de
abril de 1939, proporcionando proteccion a las viviendas de renta reducida. Posteriormente se
regulan en la Ley de 15 de julio de 1954, sobre viviendas de renta limitada, en la Ley de Vivienda
Social de 1976, en el Real Decreto Ley 31/1978, de 31 de octubre, sobre politica de viviendas
de proteccion oficial, y, finalmente, a través de las distintas Leyes autondmicas en materia de
vivienda.

La Administracion publica es la que se va a encargar de fomentar la construccion de este tipo
estas viviendas, con un coste inferior a las de caracteristicas similares en el mercado, con el
objetivo de favorecer a aquellos que posean un nivel adquisitivo menor, para que les sea posible
tener acceso a una vivienda digna.

Se deben cumplir unos requisitos socioecondmicos minimos para poder adquirir una vivienda
de proteccion oficial, entre los que destaca la limitacion del nivel de renta de la unidad familiar.

A diferencia de las viviendas de mercado libre, el tamafio de las viviendas de proteccion publica
si esta regulado por la normativa. Por ejemplo, en la Comunidad de Madrid no puede superar
los 150 m2. Ademas, éstas estan limitadas también por el Planeamiento debido a que la Ley del
Suelo y Rehabilitacion Urbana de 2015 fija un porcentaje minimo de vivienda protegida,
estableciendo un 30% de VPO en suelo urbanizable y un 10% en suelo urbano no consolidado.

Que en todas las intervenciones se obligue a construir viviendas protegidas va a ayudar a que se
fomente la mezcla socioecondmica, la cual es importante para que las personas podamos
evolucionar en un mismo entorno urbano y para crear comunidades estables. También hay que
mencionar que este parametro establecido tratara de reducir la segregacion espacial y la
produccion de guetos.

Finalmente, la forma en la que se distribuyen las viviendas de proteccion publica en el espacio
condiciona el nimero de encuentros esporadicos entre los habitantes de un barrio. Esto se debe
a su composicion formal ya que no cumple con los parametros establecidos en los modelos de
expansion surgidos en las ultimas décadas. Este fenomeno se observa en dos de los casos de
estudio analizados en el punto 5.4, donde las promociones protegidas rompen con el patron de
los barrios homogéneos.

En el estudio Nueva variedad residencial: ;es posible la diversidad social en los desarrollos de
burbuja inmobiliaria?, escrito por José Carpio Pinedo, Manuel Benito Moreno y Julio Pozueta
Echavarri, se observa que se ha generado un indice mayor, al establecido por la Ley, de vivienda
protegida en el AMM durante la burbuja inmobiliaria. [F.17]
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FIGURA 17: Proporcion de VP en AMMM durante burbuja inmobiliaria
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5.3 Diversidad social

La diversidad social se refiere a las diferencias que existen entre los individuos y grupos que
conforman una sociedad.

Esta diversidad social se puede aplicar a todos los ambitos, pero en primer lugar tiene que existir
un barrio que acoja a personas con distintas caracteristicas y necesidades, ambas ligadas a las
circunstancias que experimentan las personas en cada etapa de su vida.

En este apartado estudiaremos tres diversidades sociales asociadas directamente al desarrollo
del ciclo de la vida: diversidad de edad, diversidad socioeconémica, y, diversidad de hogar.

Cabe recalcar, que, aunque la diversidad sociocultural, no esta ligada directamente a las etapas
de la vida de las personas, ésta sera un condicionante clave en el desarrollo de los individuos.

“La cultura adquiere formas diversas a través del tiempo y del espacio. Esta diversidad se
manifiesta en la originalidad y la pluralidad de las identidades que caracterizan a
los grupos y las sociedades que componen la humanidad. De hecho, la diversidad cultural es
tan necesaria para el género humano como la diversidad biolégica para los organismos
vivos. En este sentido, constituye el patrimonio comun de la humanidad y debe ser reconocida
y consolidada en beneficio de las generaciones presentes y futuras”. UNESCO

El ser humano es social por naturaleza, lo que implica que el individuo necesita de la comunidad
para su desarrollo. Por lo que cabe resaltar que la diversidad social, como explicaba Sarkissian,
1976, aporta distintos beneficios para la sociedad: econémicos, creativos, productivos, etc.

5.3.1 Diversidad social de edad

Es probable que cuando somos jovenes y formamos una familia necesitamos una vivienda mas
o menos grande, en la que nos sintamos comodos y sin estrecheces, y también es posible que no
nos importa mucho que la vivienda tenga escaleras interiores, o, incluso, que esté en un tercer
piso sin ascensor.

Sin embargo, con el paso del tiempo, es posible que los hijos se vayan emancipando, o que la
pareja se separe, o que uno de los miembros de esta pareja fallezca, y la vivienda que queriamos
grande ahora nos parezca enorme, y que sintamos que nos sobra una buena parte de ella.

También puede ocurrir, al margen de las circunstancias familiares, que con el paso del tiempo
aparezcan las limitaciones fisicas y que aquellas escaleras interiores que no nos importaba subir
y bajar se hayan convertido en un obstaculo cada vez mas insalvable, o que el tercer piso sin
ascensor se nos haya convertido en un mundo cada vez que queremos hacer una compra, ir al
médico, o, simplemente, dar un paseo.

Ese cambio de circunstancias a lo largo del tiempo puede provocar que sintamos la necesidad
de contar con una vivienda acorde con nuestras necesidades, y al mismo tiempo un sentimiento
puro de arraigo con el barrio o zona en el que hemos vivido, ya que es donde tengo aparte de
mis amigos, mi supermercado de siempre, mi parque y tantas cosas con las que me he ido
familiarizando.

Sin embargo, ese sentimiento de arraigo al barrio, tiene que venir acompanado de una diversidad
de vivienda en la zona que se acomode a las necesidades de cada uno, normalmente derivadas
de la edad que se tenga.

Por otra parte, la mezcla de edades que se produciria con la diversidad de viviendas, seria un
instrumento de colaboracion intergeneracional entre jovenes y mayores, donde los jovenes
podrian colaborar con los mayores, por ejemplo, ayudandoles con el uso de las nuevas
tecnologias, acompafiandolos al centro de salud, o, simplemente, apoyandolos en momentos de
soledad, y los mayores a los jovenes también como ejemplo, asesorandolos en tareas del hogar,
o en el cuidado de los hijos. [F.18]

Fuenca

Hortaleza Barajas
42,09 41,09

San Blas - Canillejas

42,67

Villaverde Villa de Vallecas

41,23 38.15

FIGURA 18: Media de edades por distritos en Madrid (Ampliado)
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5.3.2 Diversidad socioeconomica

La diferencia adquisitiva entre los distintos residentes de un mismo barrio es fundamental para
el desarrollo de una sociedad. Dentro de los 10 beneficios que surgen a raiz de la mezcla social
propuestos por Sarkissian en 1976 se especifica la necesaria cooperacion entre clases trayendo
beneficios funcionales y practicos. Queda comprobado que las ciudades que presentan mas
picos de variables econdmicas son aquellas compuestas por familias homogéneas.

La investigacion la diversidad socioeconémica como medida de desarrollo humano realizada
por Ricardo A. Rodriguez e Iris M. Gonzélez, determina que la diversidad socioecondmica esta
directamente relacionada con los indices del desarrollo humano. Se observa que los humanos
desarrollamos actividades econdémicas en nuestros ecosistemas urbanos, espacio en el que
tratamos de evolucionar y alcanzar altos valores de diversidad, lo que unifica la economia con
la sociologia. [F.19]

A y B: Posiciones extremas diversidad socioeconomica - desarrollo humano
N: Numero de individuos

S: Numero de nichos

H: Valor del indice de diversidad de Shannon
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FIGURA 19: Aproximacion de dos posiciones extremas de diversidad socioeconomica — desarrollo humano

Finalmente, hay que recalcar que la diversidad economica, dentro de los estandares en los que
hayas nacido, generalmente, va a fluctuar en funcion del momento vital de la persona.
Perteneciendo de nifios a la poblacion pasiva, en la que dependemos del dinero de nuestros
progenitores, introduciéndonos en la poblacion activa cuando conseguimos un trabajo y
regresando a la poblacion pasiva con la jubilacion.
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5.3.3 Diversidad de hogar

En muchas ocasiones tendemos a utilizar de forma indistinta los términos familia y hogar. Sin
embargo, consideramos que es importante dejar claro las diferencias que hay entre los dos
términos y hacer especial hincapié, a efectos de este trabajo, en el segundo de ellos:

Familia: “Grupo de personas emparentadas entre si que viven juntas” RAE, 2018.

Hogar: “Grupo pequerio de personas que comparten la misma vivienda, parte o todos sus
ingresos y riquezas y que consumen cierto tipo de bienes de servicios de forma colectiva.”
EUSTAT, 2018.

Existen distintas formas de clasificacion de hogares: en Espana, segtin Solsona y Trevifo, 1990,
se clasifican de una forma adaptada a nuestras circunstancias: en funcion de los matrimonios,
las separaciones, y la existencia de hijos en distintas situaciones; y de forma generalizada, los
hogares se clasifican en: sin nticleo, con nucleo sin o con otras personas, y monoparentales,
segin Requena, 1993. En este trabajo se considerara una combinacion de las anteriores,
basandonos en la clasificacion realizada por Pilar Almoguera, 1994: [F.20]

HOGARES

HOGARES MONONUCLEARES Formada por una pareja con o sin hijos

Formadas por dos as unidas
por vinculos generacionales

HOGARES PLURINUCLEARES

Formada por un individuo que vive
UNIPERSONALES totalmente solo

Formada por hogares pluripersonal con
COMPLEJOS varios nucleos o no

Formado por hogares pluripersonales

COLECTIVOS sin lazos de parent
hogares no familiares

08

FIGURA 20: Clasificacion de las diferentes estructuras de hogares

Al igual que los individuos, se considera que los hogares, nacen, crecen, se reproducen y
mueren, y es importante que existan intervenciones con tejidos residenciales que se adapten a
las necesidades que experimentan los distintos hogares con el paso del tiempo, como defiende
el Life Cycle Housing, punto 2.3.
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5.4 Casos de estudio

En los casos de estudio analizados a continuacion se estudiard, fundamentalmente, la
morfologia de vivienda y en como ésta se organiza a nivel del vecindario en los casos
seleccionados, propiciando distintas caracteristicas que cumplan las necesidades de los cambios
de vida de las personas. Este analisis servira para determinar qué herramientas pueden ser
utilizadas para fomentar la diversidad residencial en los futuros desarrollos.

Cada uno de estos casos de estudio podran ser utilizados en futuras lineas de investigacion, para
determinar que otras estrategias urbanas, a parte de la residencial, pueden posibilitar el
desarrollo de la vida en un mismo entorno urbano.

5.4.1 Life Cycle Housing

El primer caso de estudio se centrara en analizar la region del Rio Powell impulsada por Life
Cycle Housing Society, que es una de las sociedades, conformada por una junta voluntaria, que
se apoya el término de Life Cycle Housing (punto 2.3) para disefiar una ciudad asequible para
todos y durante las distintas etapa de la vida. Este caso nos proporcionara distintas pautas a
seguir para poder consolidar el objetivo ultimo de este trabajo.

5.4.2 AMM

Se analizaran cuatro planes pertenecientes al Area Metropolitana de Madrid, todos poseen cierto
nivel de mezcla, pero los distinguiremos en funcion del mayor o menor nivel.
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REGION DEL RiO POWELL

A la hora de disefar esta region, no solo se tiene en cuenta la garantia de un espacio fisico que
permita que las personas vivan, sino se considera también distintos juegos urbanos que ayuden
a crear un vecindario que establezca lazos en una comunidad diversa, compuesta por personas
con discapacidades, por hogares diversos y con distintos niveles de ingresos, por residentes de
distintas edades, etc. Con esto se cran vinculos seguros y saludables, creando una interaccion
armonica entre los habitantes.

Las viviendas se trataran de conformar lo mejor posible dentro de las limitaciones existentes.
Esta region se divide en tres zonas, donde se permite el alquiler de una vivienda:

1) 4949 Ontario Avenue [F.21]

En esta zona se sitia conjunto de viviendas
recoge 31 suites divididas en cuatro adosados de
caracter unifamiliar, estos poseen una
combinacion en el nimero de su dormitorios,
uno, dos y tres.

Se caracterizan por su accesibilidad, estan preparadas para recoger tanto a solteros como a
familias. Ademas, este condominio cuenta con espacios comunes servidores: un jardin, una
lavanderia, sala para reuniones, areas de juegos, etc.

2) 2245 Brew Bay [F.22]

Este lugar posee once hola cabafias con dos
dormitorios cada una organizadas en un piso, que
cuenta con un porche, un aparcamiento exterior
y un patio privado, esta zona la habitaran,
generalmente, personas solteras.

3) 6647 Cranberry [F.23]

En esta Ultima zona lugar coexisten las areas
residenciales y la de los terciarios, compuestas
por 24 viviendas, repartidas en cuatro edificios:
dos de ellos con ocho apartamentos de uno y dos
dormitorios, y dos edificios compuestos por
cuatro casas adosadas de dos y tres habitaciones,
estas seran plenamente accesibles.

Hay que considerar que este caso de estudio posee una escala menor que aquellos que
investigaremos en el proximo apartado del Area Metropolitana de Madrid, por lo que a la hora
de escoger este de ejemplo nos quedaremos con la parte conceptual.
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Desarrollos con mayor indice de mezcla residencial
ENSANCHE ESTE DE SAN BLAS — LAS ROZAS (Madrid)

En el este del municipio de Madrid, el Plan General propone objetivos muy claros que pretenden
terminar la ciudad e impulsar la periferia, una de las propuestas es el “Ensanche al este de San
Blas”  aprovechando la oportunidad que esta zona ofrece para afiadir dotaciones
complementarias y ubicar nuevo tejido residencial que mitigue la demanda de vivienda
asequible. Este se divide en tres sectores de actuacion claramente diferenciados (Sectores 1-6,
1-7, 11-4). Acompaiados por su estructura viaria. [F.24]
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FIGURA 24: Ensanche Este de San Blas — Las Rozas

Existe una morfologia regular que dialoga con los asentamientos, donde prevalece la calle y
predominan las alineaciones formadas por manzana cerrada o formatos que evolucionan del
anterior. Lejos de querer crear un tejido univoco y uniforme, el objetivo es tartar de plantear una
alternativa que diste del ‘poligono’.

Se seguiran criterios establecidos en la Ley del Suelo y, posteriormente, en el Plan General, para
desarrollar cada uso del suelo. Se tratard de realizar una ordenacién conjunta para la
consolidacion de la ciudad, el tejido urbano sera regularizado y estard conectado por estratos
graduados con el limite existente.

Como podemos observar, el tejido urbano se puede considerar mixto en todos los dmbitos,
pudiendo diferenciar tres tipos de planificacion residencial:

1) Residencial en vivienda colectiva: [F.25, F.26, F.27]

Predomina el formato de manzana cerrada o evolucionada edificios cona fachada alineada a
vial, éstos estaran conformados en vias principales por siete plantas, como altura maxima, mas
aticos, y en el resto, por cinco plantas mas aticos, en ambas situaciones se estimara un fondo
edificable de catorce metros como méximo. Se pueden diferenciar tres tipos de manzanas
planteadas:
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a) Manzana completa, prevalece en el tejido del viario principal.
b) Semimanzana, utilizada para armonizar la malla comercial interior.

¢) Manzanas dobles, utilizadas para mediar la avenida interior compuesta
por dos vias.

Los espacios libres interiores de estas edificaciones seran de uso y propiedad privada, donde se
podran instalar distintas dotaciones indistintamente: canchas deportivas, jardines, piscinas, etc.
También podran ser utilizados para generar aparcamientos siempre y cuando cumplan con la
ordenanza.

2) Terciario con tolerancia residencial: [F.28]

Se plantean arquitecturas con fachadas vistas. Estas tienen que adecuarse a un uso residencial-
terciario, que debe fomentar el uso terciario y a su vez realzar el espacio urbano. Estas poseeran
una altura maxima edificable de siete plantas mas aticos y fondo libre edificable.

3) Residencial en vivienda unifamiliar: [F.29]

Estas viviendas de uso unifamiliar tendran una sutil tolerancia de terciario. El formato de las
mismas sera de viviendas adosadas en hileras alineadas a la calle. Estas estaran situadas
gradualmente en estratos hasta encontrarse con los limites de la intervencion.

Semimanzana Manzanas dobles

Manzana completa

FIGURA 25 FIGURA 26 FIGURA 27

l'erciario con tolerancia residencial Residencial unifamiliar

N 'SR\
o \ \\“\tt\‘
\/ AN
(ot 3

FIGURA 28 FIGURA 29 \Sﬁ}

49



DIVERSIDAD DE VIVIENDA: HACER POSIBLE EL CICLO DE VIDA EN EL BARRIO

UZI - 008 LAS TABLAS (Madrid)

A partir del Plan General de Ordenacion Urbana de 1997 surge el barrio de Las Tablas, en el
distrito de Fuencarral al norte de Madrid, como un Programa de Actuacion Urbanistica. Se
plantea como un desarrollo fundamentalmente residencial y se puede coger como ejemplo de
consolidacion urbanistica debido a que su urbanizacion se ha consolidado al 100%, pero hay
que tener en cuenta que promover desmesuradamente el espacio residencial impedira realizar
otros tipos de actividades integradoras, considerandose este desarrollo una ciudad dormitorio.

FIGURA 30: Las Tablas, Madrid

El tejido del viario es mayoritariamente regular, con amplias avenidas y aceras, con gran parte
del suelo destinado a zonas verdes y pocas a terciarios. Ademas, este barrio esta disefiado para
desplazarse en automovil lo que tiende a generar una ciudad dispersa y poco sostenible, cuya
configuracion no colabora a propiciar encuentros entre los habitantes del lugar.

Cabe considerar que este caso de estudio se considera residencialmente mixto por la diversidad
concreta del tamafio de sus viviendas, no por su diversidad formal ni por su diversidad de
espacios libres privados. Se distinguiran los tamafios de vivienda, en funcion del punto 5.1.1,
pequefias de menos de 120 m?y grandes mayores de 150 m?: [F.31]

N® de viv. > 150 m? por parcela

2-50

51-100

[ -
[ ] 101 - 340
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N* de viv. < 120m? por parcela

51-100

[
[ ] 101 - 514

Indice de Potenc. Encuentros Mixtos (PEM) a 600 m

1-250000
250001 - 500000

[ ] 500001 - 750000
[ | 750001 - 2505204

FIGURA 31: Andlisis de la variedad residencial por tamarnio interna al plan urbanistico de Las Tablas.

A pesar de que podemos considerar que este barrio presenta un tejido residencial mixto, se puede
confirmar que este por si solo no va a suplir con las necesidades que demandan las personas a
lo largo de su vida, ni va a generar encuentros fortuitos que propicien la mezcla social.

“Ni instituto, ni centro de salud, ni panaderia a la que llegar sin coger el coche. Los vecinos
del barrio de Las Tablas han decidido levantarse en armas para exigir al Ayuntamiento de
Madprid que instale en alguna de sus manzanas los equipamientos minimos bdsicos con los que
cuentan otros vecinos de la capital”. Asi comenzaba una informacion de un diario, haciéndose
eco de las protestas vecinales.

Por lo que, asumimos que para que se propicie diversidad social (B), se necesita diversidad
residencial (A), pero que exista diversidad residencial no obliga a que se propicie diversidad
social: 4-B A/centernot -B
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Desarrollos con menor indice de mezcla residencial
UZI - 009 SAN CHINARRO (Madrid)

Como avance del Plan General de Ordenacion Urbana de 1997 de Madrid, surge un nuevo

barrio, Sanchinarro, éste se plantea junto a otros desarrollos, como es el barrio de Las Tablas,
con similitudes urbanas, pero no residenciales al caso de estudio anterior, nos encontramos con
una ciudad ilusoria, limitada por grandes infraestructuras, convirtiéndolo en un entorno aislado,
enfatizado por el triangulo que conforman las autopistas que lo rodean. [F.32]

e S A
FIGURA 32: Sanchinarro, Madrid

El trazado urbano utilizado es una exageracion de algunas soluciones heredadas de los nuevos
ensanches, caracterizado por su gran reticula ortogonal y un viario sobredimensionado en
beneficio del vehiculo privado.

“Pertenecer es una necesidad bdsica emocional y sus asociaciones son del orden mds simple:
de pertenecer -identidad- proviene del sentido enriquecedor de vecindad. La calle corte y
angosta del barrio misero triunfa alli donde una redistribucion espaciosa fracasa” Resolucion
del CIAM IX, Aix-en-Provence, 1953.

Esta intervencion se caracteriza por la escasa diversidad residencial en todos sus aspectos y el
ensimismamiento por el formato de manzana cerrada, propiciando a que se generen retales de
la ciudad vacios, hecho que se acentia no solo por la morfologia del tejido sino por la baja
densidad de este barrio de vivienda colectiva (32 viviendas por Ha.).

El tejido residencial esta conformado por manzanas cerradas sobredimensionadas (110 metros
x 270 metros), usualmente de unica promocion, que no facilitan los encuentros entre los
residentes del barrio, debido a que son construcciones poco permeables con el entorno que las
rodea, las cuales poseen un Gnico acceso desde la via publica. [.33]
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FIGURA 33: Manzanas Sobredimensionadas (Sanchinarro)

Estas manzanas no cuentan con usos mixtos residencial — terciario, por lo que no existen bajos
comerciales, hecho que enfatiza una vez mas el vacio de las vias sobredimensionadas,
consolidando trayectos controlados que no propician el encuentro espontaneo de los vecinos.

“De la casa al garaje, del garaje al trabajo o al centro comercial, el unico espacio libre es el
espacio libre privado: el unico paso por el espacio publico se realiza en las calles-carretera, a
través de los vehiculos-bunker [ ...] ” Jorge Palomero, autor del articulo Sanchinarro: La ciudad
ilusoria.

Las parcelas utilizadas para viviendas de promocion publica, son las tnicas que promueven
cierta vitalidad urbana en el barrio, poseyendo una relacion mas directa con la calle.

VPO

Bl Mcrcado libre

FIGURA 34: Usos por parcela (Sanchinarro).
Distribucion inicial de los regimenes de vivienda.

- Precio tasado
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PR VII PARQUE EMPRESARIAL (Las Rozas de Madrid)

Este modelo de expansion surge como iniciativa conjunta del Ayuntamiento de Las Rozas y la
Comunidad Auténoma de Madrid, como Plan Parcial de 1988, tratando de conseguir un objetivo
territorial que contribuya a equilibrar el empleo y la vivienda, a través de la planificacion de un
parque urbanizado. [F.35]

FIGURA 35: PR VII Parque empresarial (Las Rozas de Madrid.

Este desarrollo trata de contrastar la rigidez de lo urbano con el entorno orgéanico, apoyado en
un viario caracterizado por una vaguada rodada, dos vias bulevares arboladas paralelas que
finalizan su trazo en el parque.

La malla residencial se rige por una reticula ortogonal que se adapta en los limites a la topografia
del entorno, a su vez las parcelas que componen estos limites se entrelazan con el parque que
bordea el lugar. Es una traza que se armoniza con lo prexistente, creando un parque urbanizado,
riguroso y permeable a un mismo tiempo, que permite la interaccion de llenos y vacios.

DIVERSIDAD DE VIVIENDA: HACER POSIBLE EL CICLO DE VIDA EN EL BARRIO

A continuacion, se estudiara el proceso de configuracion del trazado del desarrollo del Parque
Empresarial:

1) Se comienza con un esquema simplificado, con un cuadrado roto en forma de cuerpo principal
tratandose unir con otro a través de una charnela, con el centro del hexagono como origen. [F.36]

2) En este segundo intento, se trata el plan con mayor organicidad. [F.37]

3) Y finalmente, dentro de la organicidad, se trata de reducir la casuistica con el verde como
vertebracion, y con la imposicion de dos ordenes que, interior y exterior, que definieran una
parcela modular, conjugable en modulos. [F.38]

)

FIGURA 36: Primer esquema FIGURA 37: Sggund() esquema FIGURA 38: Tercer esquema
(Parque Empresarial) (Parque Empresarial) (Parque Empresarial)

La parcelacion que ocupa mayor espacio, es la de la periferia, siendo esta mas autéonoma; y la
de menor espacio, al interior de la intervencion. Se pretende lograr un espacio que difiera de la
imagen del suburbio residencial, queriendo dar la sensacion de una sucesion ordenada de
palacetes sobre espacios ajardinados. El predominio de lo vacio frente a lo lleno, supone que la
construccion no esté controlada, estableciendo sobre las parcelas unas pautas proyectuales
comunes que solo fomentan la homogeneidad residencial.

Las unicas parcelas que difieren de lo anterior, son aquellas que se alinean en los dos lados del
eje principal, debido a su caracter pablico.

La formas arquitectonicas se afina con la trama, pero esta no presentan diversidad de vivienda
en el tejido. Son parcelas destinadas a viviendas unifamiliares las que establecen un orden entre
tanta casuistica.

En este ultimo caso nos topamos con una planificacion a conciencia del tejido residencial, pero
una escasa diversidad de vivienda, lo que produce encuentros Unicamente entre un grupo
homogéneo de la poblacion..
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5.5 Ventajas y desventajas de la diversidad

“Somos mejores cuando nos mezclamos” Remedios Zafra Alcaraz, 2021. Investigadora social.

Antes de desarrollar este punto, me gustaria recordar lo importante qué pueden ser los lazos con
los vecinos en algunas circunstancias de nuestra vida. Yo voy a rememorar situaciones que me
han marcado y me han hecho crecer como persona: aprender a montar en patines con Barbara y
Valeria, comer los de fines de semana en casa de Piedi, el panettone de dofia Fina cada Navidad,
los aplausos a las 19:00 h de la tarde en la pandemia, los domingos de peliculas en casa de Pablo,
Fer y Alonso y, por tltimo, el escuchar a Pepita halagar la juventud cada vez que le subimos las
bolsas del supermercado a casa.

Las ciudades que cumplen con las caracteristicas para acoger un grupo de personas socialmente
mixto, son mas propensas a generar entre sus habitantes comunidades equilibradas: por un lado,
economicamente hablando, donde se demuestra que las variables de los picos de riqueza se
producen por sociedades homogéneas; y, por otro lado, socialmente hablando, donde queda
demostrado que mezclarnos promueve la creatividad, la tolerancia, la cooperacion, la armonia,
etc. entre las distintas personas.

“Aunque las ventajas de la zona mixta son dificiles de medir, probablemente sea seguro afirmar
que las zonas diversas deberian fomentarse simplemente porque no son homogéneas.”
Sarkissian, 1976.

A pesar de que es dificil de medir el progreso de forma generalizada, existen estudios que
muestra los beneficios de la mezcla social en ambitos mas concretos, como, por ejemplo, en la
productividad del mundo laboral. El estudio producido por DWMagacine indica que aquellas
empresas cuyos trabajadores son diversos en edad, en cultura, en género, en orientacion sexual,
etc. reflejan hasta un 36% mas de rentabilidad que el resto de las empresas.

Cabe mencionar, que para que se produzcan los beneficios, no solo basta con que se produzca
la mezcla, sino con que esta se gestione, ya que las diferentes perspectivas pueden acabar en
conflicto, para esto se propone, en el ambito laboral, la creacion de equipos tematicos, la
cooperacion intergeneracional o los talleres interculturales.

Como se planteara en el apartado 7, serd interesante como futura linea de investigacion ver como
los distintos juegos urbanos pueden colaborar en conjunto para el fomento de la diversidad
social y como el paso del tiempo es un factor clave para moldear la mentalidad de los residentes
en un lugar concreto.

Para finalizar, en contraste con lo anterior, hay algunas ramas, como la del liberalismo, en las
que plantean que esta diversidad forzosa priva la libertad de eleccion. Otros movimientos
sociales consideran que la estrategia esta en la segregacion, sin pensar en los barrios marginados,
como apunta Glass, 1995 y Sierra Alvarez, 1990. Por tltimo, Otras vertientes creen que la
desigualdad no esta arraigada en la separacion por clases. A todo esto, se le suma, que tendemos
a juntarnos entre iguales.

5.6 Mercado Inmobiliario

Tras la realizacion de distintas entrevistas a los expertos y la revision bibliografica, siempre que
se intenta hablar de herramientas de planeamiento para fomentar los distintos tipos de vivienda
en los futuros desarrollos urbanos, surge el condicionante del mercado inmobiliario.

Seguin el Andrés Gonzalez Sanfiel, profesor de Derecho Administrativo de la Universidad de La
Laguna, es ilegal que el Planeamiento coaccione la total libertad del promotor a la hora del
desarrollo de las viviendas, pero esto no supone que no se le pueda limitar. Por ello es importante
saber con qué herramientas urbanisticas cuenta el planeamiento para poder aplicarlas en los
futuros desarrollos con el fin de crear un tejido residencial variado.

Aqui cabe destacar el apunte que realiza Alba Rodriguez Alvarez, Arquitecta Municipal de
Porrifio, y a la cual tuvimos la oportunidad de entrevistar, en el que explica que de algin modo
el promotor obtiene beneficio generando ofertas en base a las demandas realizadas por la
sociedad, por lo que asumimos que los desarrollos homogéneos que se han realizado en la
periferia, surgen de la necesidad masiva de las parejas jovenes de consolidarse y de crear una
familia.

Pero claro estd que a pesar de que los promotores no estén tan disociados de la sociedad, se
olvidan de los otros tipos de hogares, como, por ejemplo, de las personas solteras, cuya cifra
crece todos los afios, y que buscan un estudio y se tienen que comprar una casa de mayor
dimension a la que realmente necesitan.

Segun, Nueva variedad residencial: ;es posible la diversidad social en los desarrollos de burbuja
inmobiliaria?, escrito por José Carpio Pinedo, Manuel Benito Moreno y Julio Pozueta Echavarri,
como se observa en el punto 5.1.1, durante la burbuja surge un incremento en el tamafio de las
viviendas que no se corresponde a la disminucion del nimero de personas que componen un
hogar, 1-2 segtin el INE 2014. Se cree que esto se da porque el perfil mas comiin de compradores
en las nuevas intervenciones estd compuesto por una pareja con intencion de consolidarse y
tener hijos.

Ademas, el mercado inmobiliario, realmente suple las necesidades de las personas solo en una
de las etapas de su vida. Del resto se olvidan, por lo sabiendo que a largo plazo lo que conviene
es generar otro tipo de nuevos desarrollos, debemos tratar de condicionar al promotor con las
normas que planteen los futuros Programas de Actuacion Urbanistica o Planes en general.

Comprobado esta que el promotor va a minimizar la superficie en las viviendas unifamiliares y
va a maximizar el nimero de viviendas en las plurifamiliares, como apuntaba el experto
urbanista José Maria Ezquiaga, por lo que desde las normas urbanisticas debemos indicar el area
minima de las viviendas unifamiliares y la volumetria y nimero de vivienda de las promociones,
para controlar indirectamente el tamafio que van a tener las viviendas en los futuros desarrollos
urbanos.
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6. CONCLUSIONES
RECOPILACION

Una vez terminado el estudio en el que este trabajo se ha decidido centrar: LA DIVERSIDAD
DE VIVIENDA : para hacer posible el ciclo de vida en el barrio, recogeremos la informacion
necesaria, que nos ayudara a recopilar aquellas pautas para conseguir nuestro objetivo:
encontrar las herramientas de Planeamiento Urbano que fomenten la diversidad de
vivienda en los futuros desarrollos urbanos.

“Los primeros afios del vecindario funcionaron muy bien. [...] Pero con el paso de los aiios las
familias cambiaron [...] implicaron nuevas necesidades y, a menudo, la obligacién de
mudarse.” /./ Motivacion

“[...] Se parte del principio de que la variedad residencial condiciona el desarrollo vital de los
individuos y la interaccion de los distintos grupos sociales en un entorno urbano concreto. [...]
El estudio se centrara en fomentar la mezcla residencial a una escala caminable.” /.2 Objeto
de estudio

“El Mercado Inmobiliario en Espafia durante las Gltimas décadas, [...] ha sido determinante
en los ultimos desarrollos urbanos del territorio nacional.” 2./ Contexto del Mercado
Inmobiliario

“[...] Proponian densidades de 25 viviendas por hectarea, bastante baja. [...] El resultado
fueron tejidos urbanos morfologicamente muy homogéneos y con escasa vitalidad. [...] Otra
caracteristica que poseen estos nuevos desarrollos es la regularidad que presentan las viviendas,
pues estaran pensadas para el prototipo de familia nuclear.” 2.2 Desarrollos en AMM

“[...] Para que las comunidades continten con su crecimiento es vital la inversion en vivienda.
[...] en los ultimos afios el interés ha estado en los tejidos residenciales que sen permeables a
los cambios en el estilo de vida de las personas, sera necesario proporcionar inmuebles que se
adapten a las distintas etapas de la vida.” 2.3 Life Cycle Housing

“Una mezcla de tipos, tamaiios, costes y tenencias de vivienda permite a los residentes
existentes la opcion de permanecer dentro de su propia zona a medida que cambian sus
necesidades de vivienda” Sarkissian, 1976. 5.1 Diversidad de vivienda

“[...] Construir viviendas protegidas va a ayudar a que se fomente la mezcla socioeconémica,
[...] para crear comunidades estables. También hay que mencionar que este parametro
establecido tratara de reducir la segregacion espacial y 1a produccion de guetos.” 5.2 Vivienda
de proteccion puiblica

“La forma en la que se distribuyen las viviendas de proteccién publica en el espacio
condiciona el nimero de encuentros esporadicos entre los habitantes de un barrio.” 5.2
Vivienda de proteccion publica

“Al igual que los individuos, se considera que los hogares, nacen, crecen, se reproducen y
mueren [...]” 5.3.3 Diversidad de hogar

“Se tratara de realizar una ordenacién conjunta para la consolidacién de la ciudad, el tejido
urbano sera regularizado y estara conectado por estratos graduados con el limite existente.”
ENSANCHE ESTE DE SAN BLAS — LAS ROZAS

“Como podemos observar, el tejido urbano se puede considerar mixto en todos los ambitos,”
ENSANCHE ESTE DE SAN BLAS — LAS ROZAS

“Los espacios libres interiores de estas edificaciones seran de uso y propiedad privada,
donde se podran instalar distintas dotaciones indistintamente.” ZNSANCHE ESTE DE SAN
BLAS — LAS ROZAS

“Se plantea como un desarrollo fundamentalmente residencial. [...] Promover
desmesuradamente el espacio residencial impedira realizar otros tipos de actividades
integradoras. ” UZ/ - 008 LAS TABLAS

“El tejido del viario es mayoritariamente regular, con amplias avenidas y aceras, con gran parte
del suelo destinado a zonas verdes y pocas a terciarios. [...] No colabora a propiciar
encuentros.” UZ/ - 008 LAS TABLAS

“Por lo que, asumimos que para que se propicie diversidad social (B), se necesita diversidad
residencial (A), pero que exista diversidad residencial no obliga a que se propicie diversidad
social: A-B A/centernot -B* UZI - 008 LAS TABLAS

“El trazado urbano utilizado es una exageracion. [...] Gran reticula ortogonal y un viario
sobredimensionado.” UZ/— 009 SAN CHINARRO

“Se caracteriza por la escasa diversidad residencial en todos sus aspectos y el
ensimismamiento por el formato de manzana cerrada, propiciando a que se generen retales
de la ciudad vacios.” UZ] — 009 SAN CHINARRO

“Las parcelas utilizadas para viviendas de promocion publica, son las tinicas que promueven
cierta vitalidad urbana.” UZ/ — 009 SAN CHINARRO

“La malla residencial se rige por una reticula ortogonal que se adapta en los limites a la
topografia del entorno.” PR VIl PAROQUE EMPRESARIAL

“[...] La construccién no esté controlada, estableciendo sobre las parcelas unas pautas
proyectuales comunes que solo fomentan la homogeneidad residencial.” PR /] PAROUE
EMPRESARIAL

“Somos mejores cuando nos mezclamos” Remedios Zafra Alcaraz, 2021. Investigadora social.
5.5 Ventajas y desventajas de la diversidad

“[...] Es ilegal que el Planeamiento coaccione la total libertad del promotor a la hora del
desarrollo de las viviendas, pero esto no supone que no se le pueda limitar.” 5.6 Mercado
inmobiliario



CONCLUSION FINAL 5) Finalmente, conociendo tanto las herramientas como las limitaciones del
Planeamiento, para que los futuros desarrollos urbanos sean residencialmente

Tras recopilar las ideas clave que nos van a ayudar a descubrir como fomentar la diversidad mixtos se debe:

residencial en los futuros desarrollos a través el Planeamiento, concluimos que:

1) El mercado inmobiliario ha sido, es, y sera, un claro condicionante a la hora de
planear los distintos desarrollos urbanos:

a) el mercado inmobiliario es una de las principales potencias
generadoras de riqueza en Espafia.

b) el Planeamiento no puede coartar la libertad del promotor en el
mercado libre, pero si puede establecer ciertos limites: edificabilidad,
ocupacion, retranqueos, etc.

c) el objetivo del promotor es obtener el mayor beneficio posible, por lo
que, si el Plancamiento establece excesivas restricciones en un
determinado lugar, el promotor buscara otra zona donde invertir.

2) Las intervenciones compuestas por tejidos residenciales mixtos:

d) cubren las necesidades que las personas van demandando a lo largo
de la vida, y poseen las condiciones para acoger a una sociedad diversa.

¢) ademas de que un tejido residencial sea mixto, éste debe presentar
una ordenacién conjunta, para que se fomenten encuentros entre los
habitantes de un determinado lugar: [F.39]

Si Si Si
Si No No
No No No
No Si No

f) para que en una intervencion exista una comunidad socialmente
diversa (B), debe existir un tejido residencial mixto (A). Pero que éste
exista (A), no implica que vaya a existir una comunidad socialmente
diversa (B):

A-B A/centernot -B
Esto se debe a distintos factores: mala combinacion con los distintos
elementos urbanos, rigidez mental de los habitantes, falta de

consolidacion, etc.

3) La Vivienda de Proteccion Piblica es una pieza clave para proporcionar
diversidad residencial y social.

4) Fomentar una sociedad heterogénea es beneficioso y necesario para el
desarrollo del individuo.

PASO 1: Planear la DISTRIBUCION DE FORMATOS en la futura intervencion:

“En primer lugar, el urbanismo puede establecer tipologias distintas de vivienda.”
José Maria Ezquiaga Dominguez.

-de forma CONJUNTA.

-controlando las DENSIDADES que determinaran los FLUJOS, y, por tanto, los
encuentros entre habitantes.

-viviendas unifamiliares: zonas con menor densidad (cerca de espacios
verdes, limites de la ciudad, etc.)

-viviendas plurifamiliares: zonas con mayor densidad (cercanas al
transporte puiblico, mayor parte del tejido urbano, etc.)

-terciarios con permeabilidad residencial: zonas con mayor flujo
(comercios, restaurantes, etc.)

Las familias jovenes o los ancianos tenderdn a frecuentar zonas menos densas que
los jovenes o familias maduras.

-mezclando las Viviendas de Proteccion Publica (cumpliendo los % establecidos en
La Ley del Suelo), con las viviendas de mercado libre.

PASO 2: En viviendas unifamiliares:

“[...] En unifamiliares con los pardametros de la ordenanza, puedes ir acotando
hasta determinar la superficie minima de la vivienda.” José Maria Ezquiaga

Dominguez.

-al promotor le interesard construir la superficie minima de vivienda (mayor
rentabilidad), por lo que:

-desde la ordenanza se establecerd la edificabilidad minima de la
vivienda que condicionard directamente a al superficie minima
construible.

- se destinaran distintos valores de edificabilidad a distintas parcelas,
para que existan viviendas unifamiliares de distinto tamario.



PASO 3: En viviendas plurifamiliares:

“[...] Se puede fijar la forma de los bloques y un niimero maximo de viviendas, y se

supone que las viviendas no van a bajar de ese nivel.” José Maria Ezquiaga

Dominguez.

-al promotor le interesard construir el mayor nimero de viviendas (mayor
beneficio), por lo que:

-desde la ordenanza se establecerdan dos parametros: la forma de los
bloques y el n° mdximo de viviendas que podran contener, con estos
parametros podemos intuir el tamario que poseeran las viviendas.

-por lo que, se dividird una manzana en distintas parcelas, y a cada
parcela se le asignardan estos pardmetros con distintos valores para
producir distintos tamaiios de vivienda a escala de manzana.

-no se podra controlar a que se destinaran los espacios libres privados, pero si
podras influir en el espacio libre privado que poseera cada bloque, proponiendo
valores distintos de edificabilidad y ocupacién. De esta manera, se puede controlar
al menos, que bloques tendran espacio para albergar dotaciones privadas y cuales
no.
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7. LINEAS DE INVESTIGACION FUTURA

Este trabajo se centra en fomentar la diversidad residencial en los futuros desarrollos para
posibilitar el ciclo de la vida de las personas en un barrio en concreto, pero la variedad del tejido
residencial es solo una parte que contribuye a suplir las necesidades de los residentes, por lo
que, las primeras lineas futuras de investigacion seran aquellas que complementen este objetivo,
que las podriamos distinguir concretamente en tres:

a) principalmente, atender a como se puede planificar los equipamientos y los
espacios libres en las ciudades para que estas permitan a las personas disfrutar de
todas las etapas de la vida, y, ademas, propicien los encuentros mixtos.

“La clave esta en la oferta de servicios publicos simultanea a la urbanizacion”
Jorge Dioni Lopez. Autor de La Esparia de las piscinas.

b) tras analizar como deben estar conformados los equipamientos y espacios libres
en los barrios, es importante analizar la accesibilidad de estos, en funcion de la
capacidad de las personas segun las distintas edades. Por ejemplo, un instituto puede
situarse en un lugar menos accesible que un centro de salud, debido a que los jovenes
tendran una mayor capacidad para acceder a ciertos lugares que ancianos o
enfermos.

¢) por ultimo, seria interesante investigar como el transporte publico puede
acompaiar a las personas a lo largo de su vida para que se desenvuelvan de
manera comoda en su barrio, ademas de que les ayude a comunicarse tanto con los
barrios colindantes como con las ciudades cercanas importantes. Esto es necesario
para poder complementar las actividades realizadas en un determinado barrio.

Esto se observa en el caso de estudio de Sanchinarro, desarrollo con dificil conexion
con los barrios colindantes, siendo un impidiendo para la evolucion de los
habitantes.

“Los sitios sin conexion excluyen a toda aquella poblacion que carezca de
movilidad” Jorge Dioni Lopez. Autor de La Espaiia de las piscinas.

Posteriormente, seria interesante centrar el estudio del ciclo de la vida de la vivienda en los
entornos urbanos consolidados, destacando las siguientes lineas de investigacion:

d) el fomento de la diversidad residencial a través de la rehabilitacién, sumando
o dividiendo viviendas preexistentes, es decir, donde dos pisos de tres habitaciones
se unan y cubran las necesidades de un hogar compuesto por un alto nimero de
personas, o donde uno de estos pisos de tres habitaciones se divida y supla la
demanda de una pareja joven, por un lado, y de un soltero, por otro.

“Si nos enfocamos en una escala mas reducida, como es la rehabilitacion de
vivienda, hay que atender otros requisitos mds concretos, como podrian ser los
catdlogos de proteccion, que tratan de preservar aquello que tenga especial valor
etnografico, como pueden ser, los balcones tipicos canarios.” Sonia Arana Curbelo,
Experta.



LINEAS DE INVESTIGACION FUTURA

f) para concluir, se podria realizar un estudio de como afecta el paso del tiempo en
los barrios consolidados a la propiciacion de una amplia mezcla social en todas sus
variantes. Un caso interesante, el del barrio Chamberi.

“Creo que la diversidad la da el tiempo, si nos fijamos en la poblacion de San Blas
o Caiio Roto, seguramente en origen eran mas homogéneas que en la actualidad,
que, al menos, hay poblacion envejecida, poblacion de rentas mas discretas y
poblacion inmigrante, esta variedad la da el paso de los aiios y la flexibilidad en
la capacidad de cambiar de la persona que habita.” Raquel Rodriguez Alonso,
Experta.
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9. ANEXO ENTREVISTA EXPERTOS

A continuacion, se redactan los fragmentos mas relevantes de las entrevistas realizadas a
distintos expertos en materia de Urbanistica y Ordenacion del territorio, utilizadas para el
desarrollo del presente trabajo.

CUESTIONES
Esta entrevista tiene como fin sustentar el desarrollo de mi trabajo fin de grado (TFG) con el
titulo: DIVERSIDAD DE VIVIENDA: HACER POSIBLE EL CICLO DE VIDA EN EL BARRIO.

Se pretende estudiar como fomentar la mezcla residencial para permitir que las personas
permanezcan en un mismo entorno urbano durante las diferentes etapas de su vida.

Entendemos por diversidad de vivienda la existencia en un mismo entorno urbano de viviendas:
a) de diverso tamaiio,
b) en distintos formatos (unifamiliares y plurifamiliares),

¢) o con notables diferencias en su dotacion privada de espacio libre, piscina,
equipamiento deportivo u otros.

1. ;Cree que este es un tema relevante?
é
2. /Cree que la diversidad de vivienda puede defenderse también por otros motivos? ;Cudles?

3. ¢Cree que los desarrollos urbanos de las ultimas décadas son diversos desde el punto de
vista residencial?

4. ¢
estos desarrollos? ;Es esto un problema?

“ree que es posible que una persona permanezca durante todas las etapas de su vida en

5. ;Con qué instrumentos o herramientas cuenta el planeamiento urbanistico para promover la
diversidad de vivienda en nuevos desarrollos? ;Con qué obstaculos? ;Y en tejidos urbanos
existentes?

6. ;Podria ponerme ejemplos de desarrollos urbanos que hayan destacado por promover esta
diversidad residencial? o ;En Espania? o ;En la Comunidad de Madrid?

ENTREVISTA A EXPERTOS

ENTREVISTA — Experto 1
Nombre: Raquel Rodriguez Alonso

Profesora Asociada de la Escuela Técnica Superior de Arquitectura de Madrid. Departamento
de Urbanistica y Ordenacion del Territorio. Grupo de Investigacion en Arquitectura, Urbanismo
y Sostenibilidad.

1. ;Cree que este es un tema relevante?

“Creo que existe un tema previo, en realidad, y es que la diversidad de vivienda que
tiene como objetivo ultimo la mezcla social, a nivel de edad, de economia o de hogar, tiene que
ver mas con el mercado que con el espacio fisico [...]”

3. ¢Cree que los desarrollos urbanos de las ultimas décadas son diversos desde el punto de
vista residencial?

“Los PAU, son piezas que estdn sin conformar. [...] Creo que la diversidad la da el
tiempo, si nos fijamos en la poblacion de San Blas o Cafio Roto, seguramente en origen eran
mas homogéneas que en la actualidad, que, al menos, hay poblacion envejecida, poblacion de
rentas mas discretas y poblacion inmigrante, esta variedad la da el paso de los afios y la
flexibilidad en la capacidad de cambiar de la persona que habita.”

5. ¢Con qué instrumentos o herramientas cuenta el planeamiento urbanistico para promover la
diversidad de vivienda en nuevos desarrollos? ;Con qué obstaculos?

“Es dificil establecer pautas. Aunque el planeamiento esté muy presente, necesita de
otras herramientas a la vez. [...] Si creo, que el planeamiento deberia ser lo suficientemente
flexible para permitir que el espacio se modifique y se adapte a las necesidades y lo
suficientemente restrictivo para controlar el mercado inmobiliario e intentar controlar el
acceso.”

6. /Podria ponerme ejemplos de desarrollos urbanos que hayan destacado por promover esta
diversidad residencial? o ;En Espaiia? o ;En la Comunidad de Madrid?

“Me fijaria en dos de los ltimos PAU desarrollados en Madrid, que serian el PAU
de Carabanchel y el PAU de Vallecas.”

[y



ENTREVISTA — Experto 11
Nombre: Jos¢ Maria Ezquiaga Dominguez

Doctor Arquitecto Titular de la Escuela Técnica Superior de Arquitectura de Madrid.
Departamento de Urbanistica y Ordenacion del Territorio. Grupo de Investigacion en Nuevas
Técnicas de Arquitectura en Ciudad. Director de la oficina Ezquiaga Arquitectura Sociedad y
Territorio.

1. ;Cree que este es un tema relevante?

“Si. Pero a mi modo de ver falta una diversidad importante, que es la diversidad de
precio. [...] Porque el precio segmenta enormemente el nivel de renta, y el nivel de renta es un
elemento de homogeneidad social, ya que siempre va a ser una variable significativa en nuestra
sociedad.”

2. ;Cree que la diversidad de vivienda puede defenderse también por otros motivos? ;Cudles?
14 é

“[...] La tendencia que se ha producido en muchas ciudades espafiolas a segmentar
en funcion del nivel de renta termina generando guetos, fundamentalmente guetos de clases de
renta menor, pero también hay guetos de élites, urbanizaciones cerradas, viviendas unifamiliares
de alto nivel, condominio, etc. [...] En general estos condominios restan diversidad social y por
tanto no permite que el barrio pueda evolucionar.”

3. ¢Cree que los desarrollos urbanos de las ultimas décadas son diversos desde el punto de

vista residencial?

“Radicalmente no, son homogéneos en todas las variables planteadas, simplemente
hay algunas parcelas destinadas a viviendas sociales [...]. Pero, lo cierto es que, el gran
problema que tienen y que serda mas grave en funcion de que avancen los afos, es el de la
homogeneidad total.”

4. ;Cree que es posible que una persona permanezca durante todas las etapas de su vida en
estos desarrollos? ;Es esto un problema?

“Considero que es, mas bien, probable, porque la mayor parte de las viviendas de
los nuevos desarrollos son en venta, y cuando a una persona no le sea comodo cambiar a una
vivienda mejor tendera a permanecer en la que ya tiene. [...] En casos concretos, como el de
una separacion, tendria que existir oferta asequible en el barrio. [...] Y esto no hay garantia de
mercado que lo pueda asegurar.”

5. ¢Con qué instrumentos o herramientas cuenta el planeamiento urbanistico para promover la

diversidad de vivienda en nuevos desarrollos? ;Con qué obstaculos?

“En primer lugar, el urbanismo puede establecer tipologias distintas de vivienda.
Pero, no hay forma de predeterminar la cantidad de viviendas y los metros cuadrados de estas
en una promocion, aun asi, se puede fijar la forma de los bloques y un nimero maximo de
viviendas, y se supone que las viviendas no van a bajar de ese nivel. [...] En unifamiliares con
los parametros de la ordenanza, puedes ir acotando hasta determinar la superficie minima de la
vivienda.”

6. ;Podria ponerme ejemplos de desarrollos urbanos que hayan destacado por promover esta
diversidad residencial? o ;En Espana? o ;jEn la Comunidad de Madrid?

“Existen, pero es mas comun encontrarlos fuera de Espafia. Como, por ejemplo, en
los barrios de la periferia de Copenhague. [...] Pero la diversidad completa es muy dificil de
conseguir.”



ENTREVISTA — Experto 111

Nombre: Alba Rodriguez Alvarez

Arquitecta Municipal de Porrifio, Pontevedra, Galicia.
1. ;Cree que este es un tema relevante?

“En realidad, creo que las personas estamos atadas a nuestra casa, y mudarse es una
decision que no es inmediata. Pero si al final decides cambiar de vivienda, querer quedarse en
un mismo barrio depende de varios factores, si la gente quiere romper con la zona, o, si viven
en ella desde siempre y, por tanto, se sienten mas arraigados.”

3. ¢Cree que los desarrollos urbanos de las ultimas décadas son diversos desde el punto de

vista residencial?

“Vivi la época del boom inmobiliario, y cada 5 afios habia barrios nuevos. Estos
desarrollos se plantearon con viviendas de dos habitaciones y en pocos casos de tres. [...] A raiz
de la crisis inmobiliaria, en Vigo y Porriflo, que es lo que mas conozco, la gente ya no tendia a
la dispersion, por lo que se quedaban en las ciudades y hacian remodelaciones de las viviendas
existentes, adaptandolas a las necesidades de cada uno. [...] Que yo recuerde, desde el 2008, en
Porrifio, solo se ha realizado un edificio de obra nueva de vivienda.”

4. ;Cree que es posible que una persona permanezca durante todas las etapas de su vida en
estos desarrollos? ;Es esto un problema?

“[...] En ocasiones, a las familias se les hace la casa pequefia y suelen mudarse a
una mas grande de la que necesitan, y cuando al fin consiguen una vivienda de mayor tamario,
esta se queda vacia. Por lo que, quizas, es necesario plantearse vivir, durante unos afios, mas
justos de espacio y asi evitar una posible mudanza innecesaria.”

5. ¢Con qué instrumentos o herramientas cuenta el planeamiento urbanistico para promover la
diversidad de vivienda en nuevos desarrollos?

“A través de la normativa puedes obligar al promotor a realizar viviendas de distinto
tamailo. Pero yo no estoy a favor de que esto suceda, ya que, desde que creas la normativa y la
pones en marcha, la sociedad va avanzando y estas normas quedan atrasadas y lo nico que
provocan es la coaccion del promotor.

Al final, el promotor esta haciendo lo que el mercado le demanda. Es cierto, que el fin ltimo
del promotor, es obtener el maximo beneficio posible, pero por esto mismo, no esta tan disociado
de la sociedad, ya que, en ultima instancia, estd cubriendo las necesidades que esta requiere,
debido a que es lo que mejor se vende.

[...] Es verdad, que el cuerpo académico, normalmente va por delante, y piensa a largo plazo, y
las novedades las divisan con afos de antelacion, pero desde que la teoria llega a la practica, es
decir, al mercado, pasan afios e incluso décadas.”

ENTREVISTA — Experto IV
Nombre: Sonia Arafia Curbelo
Arquitecta Urbanista. URBANFIX.

1. ;Cree que este es un tema relevante?

“Lo veo un tema relevante, porque de esta forma puedes reimpulsar determinados
espacios. [...] En un suelo urbanizable en el que se permite un nuevo crecimiento, por ejemplo,
en el borde de la ciudad, puedes considerar qué tipo formato de vivienda falta y desarrollarlo
para impulsar el lugar preexistente, teniendo en cuenta también las dotaciones necesarias.”

5. ¢Con qué instrumentos o herramientas cuenta el planeamiento urbanistico para promover la

diversidad de vivienda en nuevos desarrollos? ;Con qué obstaculos?

“Primero tienes que ver que te permite la Ley, que te da un contenido minimo, y
posteriormente utilizar los instrumentos de ordenacion.[...] Nosotros en el estudio contamos
con la ayuda de abogados que nos asesoran sobre como intervenir en el territorio, ya que siempre
hay que cumplir la normativa que va por encima y efectuar los requisitos minimos que esta
impone, sostenibilidad, impacto de género, etc. ”

¢ Y en tejidos urbanos existentes?

“En Canarias va a depender de cada municipio y del Plan General de Ordenacion
Urbana (PGOU) que lo rija. En los tejidos urbanos existentes se utilizan los Programas de
Actuacion en el Medio Urbano (PAMU), para compensar o desarrollar un suelo determinado,
pero sin cambiar la clasificacion de este, determinada por el PGOU.

En el caso de que se quiera cambiar la clasificacion del suelo hay que realizar un cambio en el
PGOU a través de modificaciones menores, que permiten alteraciones inferiores al 5%, o en el
caso de superar este porcentaje, modificaciones sustanciales.

[...] Si nos enfocamos en una escala mas reducida, como es la rehabilitacion de vivienda, hay
que atender otros requisitos mas concretos, como podrian ser los catalogos de proteccion, que
tratan de preservar aquello que tenga especial valor etnografico, como pueden ser, los balcones
tipicos canarios.”



ENTREVISTA — Experto V
Nombre: Andrés Manuel Gonzalez Sanfiel

Profesor Titular de Derecho Administrativo en la Universidad de La Laguna. Miembro fundador
de la Asociacion Canaria de Derecho Urbanistico (ACADUR).

5. ¢Con qué instrumentos o herramientas cuenta el planeamiento urbanistico para promover

la diversidad de vivienda en nuevos desarrollos? ;Con qué obstaculos?

“Todo va a depender de la tipologia edificatoria que los planes recojan por zona, si
es vivienda unifamiliar o vivienda sometida a propiedad horizontal. Esta tipologia edificatoria
la va a definir el planeamiento y, por tanto, el tipo de vivienda resultante en esa zona, es la que
el planificador ha establecido. Siempre se va a invertir en aquellas de mayor rentabilidad
econdmica, es decir, por uso efectivo del espacio, frente a una vivienda unifamiliar, que consuma
mucho suelo, se va una vivienda de propiedad horizontal, porque puedes obtener mas viviendas
ocupando un espacio determinado.

Dentro de la vivienda de propiedad horizontal si podria haber margen para determinar un
nimero minimo de viviendas con ciertas caracteristicas, que son las viviendas de proteccion
publica, que van dirigidas a personas con problemas de minusvalia, seflores mayores, etc. Sin
embargo, en renta libre, es mas complicado que unas determinaciones de este tipo puedan
aparecer. Por lo que es importante que el planeamiento determine un niimero minimo de
viviendas de proteccion publica.

Es muy dificil que el planificador determine ciertas caracteristicas en las viviendas de renta libre
si no tiene un apoyo legal. [...] Tendria que existir una Ley de vivienda, que permita establecer
dichos limites especificos. Es cierto, que, en el mercado libre si estableces muchas restricciones,
a los promotores no les saldra rentable y no invertiran, por ello es importante entender como
funciona el mercado, para conseguir el fin que se pretende.

El plan funciona como norma, hay muchos de ellos que no se ejecutan, porque el nimero de
obligaciones para el promotor son tan excesivas que no son sustentables economicamente, por
lo que el mercado se va a otra inversion. El mercado siempre va a buscar los vacios legales para
conseguir mayor rentabilidad economica.

[...] La manera, que la Ley imponga unos parametros desde una perspectiva global. El
problema, que la redaccion siempre va mas lenta que lo que el mercado demanda. [...] Hay que
hacer un diagnostico global de lo que es el problema, para poder regularlo todo en su conjunto,
ya que, si lo haces de forma parcheada, lo que tocas de un lado se va de otro.

Los planes son normas, que aprueban la administracion, y como normas juridicas debe tener
unos limites, porque si eres muy restrictivo, queda una norma muy bonita, pero no se va a poder
aplicar a la practica, porque esta incide también en un mercado, un mercado muy tensionado
que es el de la vivienda.”
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