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Resumen: 

La presente tesis constituye un recorrido histórico 
de los instrumentos y técnicas que ha dispuesto el 
urbanismo español para la preservación urbana 



desde la Ley sobre régimen del Suelo de 1956 
hasta nuestros días.

Se parte de la descripción de los objetivos y las 
-

delo clásico, cuya duración se extiende desde la 
LS56 hasta la Ley 6/1998 y que se basó en dos 
objetivos: el desarrollo urbano y la transformación 
económica del país. Desde un punto de vista 
urbanístico, el modelo clásico articuló una serie 
de blindajes (de la propiedad) y garantías (de 

han derivado en un sistema inviable e insosteni-
ble en el sentido pleno de los conceptos por el 
ocultamiento de los costes y de los efectos sobre 
el medio urbano, que además han propiciado que 
la única vía habilitada para la intervención en la 

y de la urbanización, impidiendo la preservación 
urbana integrada.

La Ley de Suelo de 2007 inició una senda de cam-
bios importantes. Como reacción a los efectos del 

del Derecho Europeo, incorporó la sostenibilidad 
plena y el régimen estatutario del derecho de pro-
piedad como sus ejes vertebradores. Sin embargo, 
estableció un régimen general de intervención 
sobre el suelo urbanizado inviable y dejó un hue- 
co falto de regulación para la preservación de 
la ciudad.

La Ley 8/2013 de rehabilitación, regeneración 
y renovación urbanas y posteriormente la Ley 
3/2015 de Vivienda en el caso del País Vasco 
articulan la actuación de régimen especial sobre 
el medio urbano de regeneración y renovación, 
aMU-RR (Área de Regeneración Urbana en el 

nuevas técnicas para propiciar la preservación 
urbana con carácter conjunto e integrado (in-
cluyendo las medidas sociales, económicas y 
medioambientales para atender las verdaderas 
necesidades urbanas). Precisamente es la con-
creción y formulación de las técnicas de la nueva  
viabilidad y equidistribución para la preservación 
del suelo urbanizado el resultado que busca y 
plantea la presente tesis, las cuales son testadas 
en un ámbito de condiciones extremas para va-
lidar su aplicación con carácter general.

Por todo ello, tanto la aMU-RR como las formu-
laciones propuestas ayudarán a la formación de 
un nuevo paradigma urbanístico, basado en la 
función social del derecho de propiedad que nos 
hemos dado para la preservación de eso que 
llamamos la Ciudad.
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Resumen: 

-
nalista depositó en los espacios libres de la ciudad 
de ‘torres y bloques’, cuestionar aquella visión 
optimista resulta hoy necesario. Como respues-
ta a los retos que en la actualidad plantea este 
importante legado urbano, el punto de partida de 
esta investigación es precisamente el reconoci-

los espacios libres en la calidad urbana de estos 
conjuntos; más aún al considerar la evolución que 
muchos de ellos han experimentado, al cumplirse 
ahora cincuenta años de su construcción. 

Enmarcada en el proyecto de investigación UR-
Hesp, esta tesis doctoral aborda, en primer lugar, 
la importancia de los espacios libres en la rege-
neración urbana integrada en general, y en los 
polígonos de vivienda en particular. En segundo 
lugar, plantea un método de análisis y diagnóstico 
de la calidad urbana de los espacios libres de los 
polígonos residenciales. Por último, la aplicación 
de la metodología sobre 28 conjuntos de las ciu-
dades de Madrid, Barcelona y Zaragoza no solo 



permite validar el método sino también elaborar  

seleccionados.

Más allá de las limitaciones de la propuesta, 
esta aproximación es útil para el reconoci-
miento de la importancia de los espacios libres 
en los procesos de regeneración urbana de los 
polígonos de vivienda, al facilitar la generación 

para la realización de diagnósticos operativos. 
El mayor potencial de esta investigación se 

alcanzará al poder combinar esta aproxima-
ción con otros estudios de carácter construc-
tivo, social y/o económico, para así hacer 
frente a la complejidad que caracteriza a los 
procesos de obsolescencia sistémica de los 
polígonos. Los espacios libres no deben ser el 
único aspecto a tener en cuenta al considerar 
la calidad de los polígonos de vivienda, pero 
sin duda, son un importante elemento que re-
quiere ser reconocido durante la elaboración 
de estrategias y procesos de regeneración ur- 
bana integrada.


