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El proyecto:
introduccion.
Antecedentes.
Objetivos.
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{Re} Programa

(Re) habitacion+(Re) generacion+(Re) programacion.

El reciclaje y la gestion sostenible del parque edificado
andaluz.Gestion de entornos habitables desde criterios
de envejecimiento activo, género y habitabilidad
urbana.

1. Resumen

Las ciudades andaluzas poseen un amplio parque edificado residencial con
viviendas obsoletas e inadaptadas a los requerimientos habitacionales de su
poblacidn, mayoritariamente personas mayores, con el agravante de no contar con
capacidad econdmica para poder sufragar los gastos de rehabilitacién, mejora o
refuncionalizacién de los edificios donde viven.

La Administracién, por si sola, no dispone de recursos suficientes para subvencionar
estas obras, ni por supuesto, incrementar la oferta de alojamiento especializado
en las dosis precisas para dar respuesta a la demanda previsible a medio v largo
plazo. Por otro lado, en muchos casos, las estrategias de intervencion fomentadas
desde nuestras administraciones se encuentran ante un rigido marco normativo en
materia urbanistica que dificulta o imposibilita las estrategias disefadas.

En este proyecto de investigacion, hemos disefado herramientas, propuesto
interpretaciones normativas y estrategias de gestién que permitan a todos
los agentes sociales, -y no solo aquellos que se encuentren en situacion de
vulnerabilidad fisica y econdmica-, acometer obras de reciclaje, rehabilitacion vy
adecuacion de espacios arquitecténicos y urbanos. Investigamos diversas formulas
de convivencia que permitan a las personas envejecer en casa asistidos por otras
personas, favoreciendo el acceso al trabajo a las mujeres, la conciliacion de vida
laboral y familiar, asi como el acceso a la vivienda.

Elequipodelnvestigacion{Re}Programa (TEP-954) estaformado porinvestigadores
de la Universidad de Sevilla, de la Escuela Técnica Superior de Arquitectura,
Investigadores de la Universidad Pablo de Olavide, del drea de la psicologiay trabajo
social, y de la escuela de arquitectura de la Universidad de Montevideo en Uruguay,
conun amplio grupo de profesionales del &mbito de la arquitectura, ingenieria de la
edificacion y el derecho, profesionales y empresas de reconocido prestigio y amplia
experiencia en el &mbito de la rehabilitacion energética, el planeamiento territorial
y urbano vy la habitabilidad para personas mayores.

CapituloI. El proyecto: introduccion. Antecedentes. Objetivos. Metodologia.
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2. Introduccién

Las ciudades andaluzas del siglo XXI se enfrentan a cambios
importantes en su estructura social y econdmica, hecho que
justifica la necesidad de investigar sobre politicas que asegu-
ren el derecho a la vivienda, y que favorezcan la cohesién e
integracion social y la convivencia en armonia.

Mucha gente + poco dinero =
vulnerabilidad economica

Los estudios demograficos auguran un notable aumento de la
poblacidon mayor de 65 afnos en el futuro, previendo se dupli-
que en 2040, y una disminucion de la poblacion en edad activa
contribuyente a la financiacion de la Seguridad Social (salud y
proteccion social), cuestiones que nos dirigen a la necesidad
de disefar mecanismosy estrategias que persigan cierta auto-
nomia del ciudadano en materia de financiacion de las estruc-
turas basicas que garantizan su calidad de vida.

Envejecimiento de la poblacion + deterioro
de barrios = vulnerabilidad social

El envejecimiento de la poblacién influye negativamente en la
conservacion de los cascos historicos y barrios periféricos, las
dificultades de financiacion de obras de reparacion, unidas a las
fisicas para acometer las simples labores de mantenimiento,
favorecen el deterioro progresivo de los inmuebles y sus entornos.
Ademés, en lamedida en que el mayor comienza a tener dificultades
de movilidad y autonomia, en ocasiones abandona su vivienda y se
trasladaaentornos protegidos (casa de unfamiliar o unaresidencia),
generdndose en la ciudad bolsas de inmuebles vacios, y otras veces,
el deterioro progresivo de los inmuebles y entorno urbano provoca
la degradacion paulatina enla calidad de vida y la autonomia vital de
las personas.

Apoyo a jubilados como estrategia por su
singularidad

Los mayores de 65 afos constituyen un grupo social singular,
porque forman parte de la red de apoyos con la que cuentan
las personas en edad activa, porque generanriquezay empleo
ya que son consumidores de actividades de ocio, pero también



por su vulnerabilidad: son individuos ju-
bilados, mayoritariamente mujeres, que
hacenusodelaciudady sus infraestruc-
turas durante el dia en su doble vertien-
te de usuarios de actividades culturales,
deportivas, educativas y de ocio, y de
cuidadores de nifos pequenos y perso-
nas con movilidad reducida.

Inmersos en este periodo de crisis eco-
némica y en el que se avista la llegada
de politicas que obliguen a los ciudada-
nos a mejorar la eficiencia energética
de sus viviendas para, no sélo mejorar
los niveles de confort, sino ademas para
garantizar un consumo energético res-
ponsable, que permita reducir tanto la
demanda energética como los niveles
de contaminacién en nuestras ciudades,
surge este proyecto de Investigacion
con el objeto de dar respuesta a las si-
guientes preguntas:

;CoOmo vamos a poner en marcha estra-
tegias de rehabilitacion integral en zo-
nas urbanas degradadas, con un nivel de
renta precario y ante un escenario don-
de la disminucion de la inversion publica
en subvenciones, se une a la inexistencia
del crédito privado?

;Como podemos revitalizar la ciudad
consolidada, solucionando situaciones
de degradaciéon en la calidad de vida,
abandono de viviendas y de marginali-
dad del espacio publico, reprogramando
barrios y contenedores edificatorios vy
fomentando el acceso a la vivienda de
los sectores mas vulnerables?

;Qué nuevas formas habitacionales se-
ran necesarias incluir en los procesos
de reciclaje urbano, para adecuarse aun
escenario de envejecimiento de la po-
blacion, y que permitan conciliar la vida

familiar, el cuidado de los mayores vy la
vida laboral?

Estas son las cuestiones fundamentales
que se abordan en el proyecto de inves-
tigacion, desde la necesidad de disefar
nuevas estrategias de financiacion don-
de se incorpore la iniciativa privada,
ofreciendo nuevas propuestas habita-
cionales adecuadas a un marco de alta
vulnerabilidad y ofreciendo propuestas
urbanas que integren usos, mejoren el
equipamiento y conformen una ciudad
hibrida mas amable y equitativa.

Asi pues, el hilo discursivo de la investi-
gacién se enmarca dentro del concepto
de Habitabilidad Urbana aplicado a te-
rritorios que sean expresivos del “ur-
banismo transformacional”, aquel que
apuesta por el reciclaje, la re-densifica-
cion, la reutilizacion o la mejora de la fa-
brica urbana existente, antes que acudir
de manera acritica, a los nuevos creci-
mientos como Unica tabla de salvacion
para poder solucionar los problemas de
la ciudad y sus ciudadanos.

3. Envejecimiento activo.
Envejecimiento en casa

{Re} Programa considera las politicas so-
ciales que en la actualidad se enfocan ha-
ciados lineas prioritarias que promueven:

El envejecimiento activo, fomentando
la participacion del mayor en activida-
des profesionales, culturales, de ocio,
educativas, y fisicas, que aseguran una
mavyor calidad de vida y aminoran los
efectos negativos de los sintomas o alte-
raciones propias del proceso de enveje-
cimiento. Las personas mayores que se
mantienen activas, fisica y mentalmen-

CapituloI. El proyecto: introduccion. Antecedentes. Objetivos. Metodologia.
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te, previenen la posible aparicion de en-
fermedades asociadas a la edad.

El envejecimiento en casa en condicio-
nes de dignidad, valorando la autonomia
de las personas y prestando apoyos y
recursos asistenciales estatales, en caso
de necesidad, mediante programas de
asistencia a domicilio a mayores y sus
cuidadores.

Este proyecto ofrece, desde el punto
de vista social, la oportunidad de im-
plementar y desarrollar estrategias de
analisis e intervencion para promover la
calidad de vida de las personas mayores.
Sus recursos econdmicos disminuyen
pero no las posibilidades de seguir con-
tribuyendo a la sociedad a través de las
relaciones intergeneracionales, activi-
dades de voluntariado, etc., que contri-
buyen al envejecimiento activo.

Las politicas sociales necesitan de arti-
cular nuevas pautas habitacionales en
los inmuebles, que si bien pueden incor-
porarse de unaforma natural en los nue-
VOS crecimientos, en las areas urbanas
consolidadas necesitan del estableci-
miento de nuevos sistemas de gestién e
intervencion que permitan su viabilidad
con cierta autonomia de las administra-
ciones publicas.

4. Vulnerabilidad urbanay
peligro de gentrificacion

{Re}Programa estima que el paulatino
incremento de las situaciones de vul-
nerabilidad de determinados entornos
urbanos, debe alertar a los agentes so-
cialesy politicos, y tomar medidas de ur-
gencia.Pero, ;Qué entendemos hoy en
dia por territorios vulnerables?

Al mismo tiempo que, en la actualidad,
se habla de nuevas formas de “pobreza”
o de “exclusion social” motivadas por
la crisis sistémica que nos afecta des-
de hace algunos anos, la cuestion de la
vulnerabilidad urbana presenta nuevos
rostros mas allad de las primeras perife-
rias de nuestras ciudades.

Por ello, ademas de la necesidad de “re-
programar” la intervencion en aquellos
barrios de la ciudad consolidada que
presenten sintomas de “vulnerabilidad
social en términos demograficos” (po-
blacion en proceso de envejecimiento
irrefrenable), se pretende enfatizar la
existencia de nuevos episodios urbanos
caracterizados por un concepto distinto
de vulnerabilidad que podriamos adje-
tivar como “financiera” y sobre los que,
aun no se ha producido una adecuada
reflexion.

En {Re}Programa se ha trabajado sobre
la deteccion en el ambito andaluz de es-
tas situaciones de vulnerabilidad urbana
y desarrollado un mapa de localizaciéon
de dreas en peligro de gentrificacién por
estas causas.

5. Reciclajey
Reprogramacion de la
ciudad.

{Re}Programa propone soluciones de
amplia repercusion socioecondmicaal
problema, trabajando sobre las siguien-
tes cuestiones:

I Existen en nuestras ciudades areas ur-
banas (cascos historicos y areas periféri-
cas) con un alto grado de vulnerabilidad
que precisan actuaciones de reciclaje



con cierta urgencia, con el objeto de:
-Reparar lesiones en elementos estructurales y envolventes, pro-
vocadas por la edad de la edificacion y la falta de mantenimiento.

-Garantizar la eficiencia energética de la edificacion, sustitu-
yendo carpinterias, mejorando el aislamiento de la envolvente,
sustituyendo los aparatos de climatizacion y produccion de agua
caliente sanitaria, por otros de mayor eficiencia, asi como insta-
lando sistemas limpios de generacién de energia (renovables).

-Adaptar sus espacios a los requisitos béasicos de accesibilidad y
salubridad e implementar tipologfas arquitecténicas hibridas vy
flexibles, capaces de dar respuestas a los diversos modos de vida
que los ciudadanos requieren en base a sus costumbres, situa-
cién socioecondmicay edad.

-Reprogramar los barrios, introduciendo/complementando nue-
VOS USOS, servicios, y equipamientos colectivos de caracter docen-
te, deportivo v servicios de interés publico y social, procurando la
localizacion de dotaciones de proximidad y actividades de centrali-
dad, implantando estrategias de movilidad sostenible.

-Reinventar el espacio publico de la ciudad y promover su recu-
peracion para la ciudadania, en base a los objetivos basicos de ha-
bitabilidad, accesibilidad y seguridad desde criterios de Igualdad
de Oportunidad, de Accesibilidad Universal y del Disefo para
Todos.

II Un alto porcentaje de los ciudadanos de estos barrios son
personas de mas de 65 anos, pensionistas, y en su mayoria
mujeres. Seguin datos del INE (Instituto nacional de estadisti-
ca), amediados de 2012 en Espafia habia 8.106.652 personas
mayores de 64 anos, lo que representa un 17,6% de la pobla-
cion, estimandose que a partir de 2020 y en 40 anos, la po-
blacion mayor de 64 aios se duplicara. El 57,3% son mujeres,
cuyaesperanzadevidaalos 65 anos es de 22 anos frente a los
18 de los hombres.

El papel de las mujeres mayores es fundamental en la socie-
dad, pues en la mayoria forman parte de una red de apoyo que
permite que otras mujeres mas jovenes accedan al mercado
laboral y que nifos vy personas discapacitadas de cualquier
edad estén atendidos

CapituloI. El proyecto: introduccion. Antecedentes. Objetivos. Metodologia.
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III La situacién econdmica actual en el mundo, las altas tasas
de desempleo, y las bajas pensiones que cobran las personas
mayores, dificultan la financiacién de obras de mejoras y ade-
cuacion de edificios y entornos urbanos. Segiin datos del INE, 1
de cada 3 hogares en los que la persona responsable tiene més
de 65 anos, tiene ingresos inferiores a 9000 euros anuales. Si
esta persona es mujer, la cifra se eleva a casi 1 de cada 2 hoga-
res. La tasa de riesgo de pobreza entre los mayores que viven
solos es del 51.8%.Ademas, las personas mayores tienen un li-
mitado acceso a créditos bancarios, lo cual impide sufragar los
costes de mantenimiento y adecuacion de sus viviendas.

IV Las politicas sociales apuestan por envejecer en casa. La
situacion méas adecuada y demandada por las personas mayo-
res es la de permanecer en sus casas hasta que la salud lo im-
pida. El mayor no quiere abandonar su barrio, un entorno co-
nocido que le proporciona seguridad, gracias al apoyo que le
ofrecen las relaciones con sus vecinos, comerciantes y agen-
tes sociales municipales, y por la familiaridad con las redes de
transporte publico que facilitan su movilidad y accesibilidad a
actividades y servicios.

Se estima que algo mas de 2 de cada 10 personas mayores vi-
ven solas, proporcion que asciende a 3 de cada 10 (28,9%), si
tomamos como referencia la poblacién de mujeres mayores.

V Las personas mayores, sin ser personas enfermas ni dis-
capacitadas, en muchos casos sufren de episodios de olvido,
miedo e inseguridad, y tristeza, desencadenandose una serie
de malos habitos que los conducen al aislamiento y al deterio-
ro fisico y psiquico progresivo.

La calidad de vida, medida en base a indicadores como la sa-
lud, el nivel de dependencia, la participacion en actividades, la
satisfaccion familiar, etc. favorece el envejecimiento activo, y
prolonga muchos aflos més la participacion del mayor en la so-
ciedad, favoreciendo las relaciones y la creacion de redes de
apoyo intergeneracionales.

VI La convivencia intergeneracional influye positivamente
en la calidad de vida de los mayores y de los jovenes, v el in-
tercambio de apoyos en actividades domésticas facilita la con-



ciliacion de la vida laboral y familiar de las personas en edad
activa. La introduccién de férmulas de convivencia con perso-
nas mas jovenes revitaliza los barrios, a la vez que aseguran
que los mayores conserven la propiedad sobre sus viviendas
en condiciones habitables y seguras.

El proyecto se enmarca dentro de las lineas prioritarias esta-
blecidas en:

- La LEY 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la
Vivienda en Andalucia,cuyo objetivo es hacer efectivo el dere-
cho adisfrutar de una vivienda dignay adecuada, regulando la
utilizacion del suelo de acuerdo con el interés general, e impi-
diendo la especulacion.

- ElI Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia (POTA) y
la Ley de ordenacion urbanistica de Andalucia (LOUA), en el
cumplimiento de los objetivos de propiciar un desarrollo te-
rritorial sostenible, cohesionado y competitivo en términos
sociales, culturales, econdmicos y ambientales, mejorando las
condiciones de calidad de vida en Andalucia, apostando por
un modelo de ciudad compacta, funcional y econémicamente
diversificada, que genere proximidad y asegure la movilidad.

- La Ley 8/2013, de 26 de junio, llamada ley de las 3 “R” de
rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas, con los ob-
jetivos de potenciar la rehabilitaciéon edificatoria y la regene-
raciony renovacion urbanas; ofrecer un marco normativo ido-
neo para permitir la reconversion y reactivacion del sector de
la construccién, encontrando nuevos ambitos de actuacion;y
fomentar la calidad, la sostenibilidad y la competitividad, acer-
cando el marco normativo al marco europeo, sobre todo en
relacion con los objetivos de eficiencia, ahorro energético y
lucha contra la pobreza energética.

6. Objetivos

{Re}Programa tiene como objetivo principal generar herra-
mientas para la gestion de intervenciones a nivel urbano, en
barrios o inmuebles ubicados en areas urbanas, y que permi-
tan a los colectivos mas vulnerables que las habitan, sufragar
los gastos que generan las obras de rehabilitaciéon y adecua-
cién, y disfrutar de lavivienday el barrio que conocen durante
el resto de sus vidas, mediante diversas formas de gestién vy
nuevas férmulas de convivencia que permitan compartir aten-

CapituloI. El proyecto: introduccion. Antecedentes. Objetivos. Metodologia.

19



20

cion primaria de mayores y nifos, y actividades de manteni-
miento de la casa, transporte, etc.

Para ello ha sido preciso:

1 Conocer en profundidad, la situacion socioecondémica de los
barrios, las necesidades, preferencias y deseos de las personas
mayores que los habitan, asi como las reticencias ante nuevas
formas de convivencia, analizando la tolerancia ante férmulas de
co-habitacion con otros sectores de la poblacién, asegurando su
privacidad y seguridad.

2 Analizar los indicadores que favorecen el envejecimiento
activo enrelacion a la habitabilidad.

3 Generar protocolos de intervencion en barrios que inte-
gren en una primera fase el andlisis urbanistico, arquitecto-
nico y constructivo, y el establecimiento de requerimientos
minimos que garanticen condiciones suficientes de habitabi-
lidad, accesibilidad y seguridad, para en una segunda redactar
proyectos de intervencién que definan las actuaciones nece-
sarias aimplementar y sus costes.

4 Establecer formulas de financiacion de obras de reurbani-
zacion de los barrios vy rehabilitacion de inmuebles, estrate-
gias de gestion de alquileres, de mantenimiento de edificios y
de asistencia a personas mayores.

"/. Casos de estudio

{Re}Programa investiga sobre espacios arquitectdnicos vy ur-
banos, y personas mayores. Las localizaciones se selecciona-
ron en base a los criterios siguientes:

- Barrios con poblacién de nivel socioeconémico medio, consi-
derando profesionales pensionistas y profesionales en activo,
de edad media mayor de 65 afnos, y con un porcentaje consi-
derable de personas de mas de 45 afos, cuyas viviendas sean
en propiedad, o en alquiler privado o publico.

- Edificios de cierto interés arquitecténico, con tipologias ca-
racteristicas del periodo de construccion, de un arco de edad
entre 70y 25 anos y un estado de conservacién de la edifica-
cion adecuado, sin graves problemas estructurales.
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- Espacios Urbanos singulares, de uso intenso con potencial
de aprovechamiento en términos de cesién al agente ejecutor
de las obras, la dotacidn de zonas verdes, servicios, etc.

La muestra seleccionada se emplaza en 11 localizaciones en
las ciudades de Sevilla (SE), Cérdoba (CO),y Jerez de la Fron-
tera (JE), relacionadas en la siguiente tabla (Tabla 1).

8. Metodologia

{Re}Programa se ha desarrollado en tres fases diferenciadas:

FASE A de Andlisis Integrado multiescala y multidis-
ciplinar, en la que se han caracterizado edificios, entornos
urbanos, poblacion, y normativa urbanistica, desde cuatro
escenarios: Conservacion de la edificacion y regeneraciéon ur-
bana; Situacion socioecondmica de la poblacion. Necesidades
y preferencias de la poblacién mayor; Politicas de Ahorro y
Eficiencia energética y de Envejecimiento activo;Financiacion
y Gestién de Intervenciones de Reciclaje y Regeneracion del

N° DENOMINACION C ONAsﬁé)u[?:E ON \/\u(E)l\IJDEEAS TITULARIDAD
LO1 | SE-Remedios “Manzanas cuadradas” | 1938-1943 324 Privada
LO2 | SE-“SanFelipe” 1955 312 Privada
LO3 | SE-Remedios “Espiau” 1955 98(686) | Privada
LO4 | SE-Remedios “Lineales” 1960 600 Privada
LO5 | CO-SanMartinde Porres 1960 1961 AVRA
LO6 | JE-S.Tomasde Aquino 1960 540 Privada
LO7 | JE-Plaza Cabeceo 1968 332 Privada
LO8 | SE-“Virgende laEsperanza” 1969 513 Privada
LO9 | SE-“LasHuertas” 1980 640 AVRA
L10 | SE-LoradelRio 1988 56 AVRA
L11 | SE-SanJosédela Rinconada 1990 88 AVRA

Tabla 1 “Relacion de Localizaciones del proyecto {Re}Programa”




parque edificado, en los dmbitos ciudad - barrio - nucleo re-
sidencial - edificio - portal - vivienda, con un equipo formado
por arquitectos, ingenieros de la edificacion, y psicélogos, rea-
lizando un estudio critico de los planteamientos.

FAS E B de Proyectos, a partir del diagndstico y elabora-
cién de propuestas de intervencion, trabajando conjuntamen-
te con las empresas Territorio y ciudad y MRPR Arquitectos,
asi como con Txatxo Sabater, Margarita Luxan y el estudio
Llornet-Llop-Pastor.

Sobre la propuesta de tres niveles de intervencién: minimo,
medio y alto, en relacion a porcentajes de ahorro de energiay
coste econdmico, se evaluaron lineas de intervencién especi-
ficas a partir de las cuales MRPR, desarrolla propuestas arqui-
tectonicas a nivel de anteproyecto.

FAS E C de difusion de resultados, en el ambito de la cual
surge este libro, para comunicar y compartir los avances y re-
sultados de la investigacion, incluyendo herramientas de difu-
sion de resultados online, una pagina web (http://grupo.us.es/
reprograma/), y aportaciones en redes sociales:
Facebook:https://es-es.facebook.com/RePrograma.etsa
Twitter: https://twitter.com/re_programa

0. Conclusiones

{Re}Programa, como equipo de investigacion multidiscipli-
nar formado por investigadores universitarios, en constante
discusién, debate e integracion de conceptos e ideas con em-
presas profesionales y expertos, ha llevado a cabo un proceso
investigador absolutamente transversal entre la Academia y
la Empresa con el objetivo de que la relevancia de los resul-
tados obtenidos pueda servir como referente en las futuras
propuestas de intervencién y modificaciones normativas que
fomenten la rehabilitacion en los barrios de la comunidad an-
daluza.

Este libro aporta aspectos singulares estudiados por el equipo
en temas de eficiencia energética, cuestiones sociales, enve-
jecimiento activo, género, normativa, legislacién, gestién vy fi-
nanciacién, en el dmbito nacional y sudamericano.
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Criterios
soclales en la
rehabilitacion

energética.

Margarita de Luxdn Garcia de Diego.

El articulo observa las circunstancias que acompanan a la realidad
del proceso de la rehabilitacion energética: el contexto general, la
evolucion vital de las personasy sus necesidades, el establecimien-
to de las condiciones para las conversaciones con los usuarios, las
especificidades en el desarrollo del proyectoy la puesta en obra.
Indicalanecesidad de avances sobre prioridades energéticas cuan-
titativas y cualitativas, derivadas de las condiciones sociales reales
en climas con tendencia al sobrecalentamiento como el espafiol.
Plantea que estas condiciones y su variabilidad llevarian a la con-
clusion de que en las adecuaciones de rehabilitacion energética, las
soluciones tanto pasivas como activas, deberian de ser modulables
y adaptables a necesidades y usos distintos que pueden sucederse
alo largo del tiempo en una misma vivienda. Son las personas, no
los edificios, los que deben estar en confort.

Criterios sociales, rehabilitacion energética, prioridades energéticas,
desarrollo de proyectos energéticos.

CapituloIl. Criterios sociales en la rehabilitacion energética

25



26

0. El contexto

Para medir, desde el punto de vista de la sostenibilidad social y ade-
cuacion mediocambiental, las soluciones arquitectonicas v la eficien-
cia de la rehabilitacion energética, hay numerosas herramientas; y
éstas se apoyan, habitualmente, en el uso de datos vy circunstancias,
como si estos fueran fijos e inamovibles; pero la realidad es variable
y evoluciona en el tiempo, y hay que tenerlo en cuenta si se intentan
prever las consecuencias de las elecciones y disefos escogidos en el
proceso de creacion, re-habilitaciény uso de la arquitectura.

Las soluciones serealizan paraunarealidad encambioy evoluciénde:

- lacomposicién de la poblaciony los usos sociales.

-las condiciones climaticas y medioambientales.

-los precios y tipos de energias.

-la composicion de los mercados energéticos

-las condiciones derivadas de politicas

-los sistemas constructivos y de fabricacién de materiales.
-las sinergias entre diferentes tecnologias.

-y los conocimientos y sus limites en cada circunstancia temporal.
1. Las personas

Siparaestudiar los mejores criterios sociales se tomase como ejem-
plo lalinea de vida de la persona estadisticamente mas frecuente en
nuestro pais, nos encontrariamos con lo siguiente: seglin A. Vizcai-
noy D. Gonzélez!, la persona en cuestion serfa una mujer que tras
vivir en la vivienda de sus padres y hermanos, a los 25 afos accede
auna primera vivienda para formar un nuevo hogar, con una pareja
y alrededor de los 30 afos una familia con un Unico hijo; separada a
los 33 anos, forma un segundo hogar con 35, al que la nueva pareja
aportaria también un hijo, éstos se acabarian de emancipar cuando
la mujer tiene 65 anos, quedandose viuda con 70; suponiendo que
viviese hasta los 86 anos, los Ultimos 6 vivirfa acompanada por una
necesidad de dependencia

Este devenir exigiria sucesivos cambios en el consumo vy las condi-
ciones energéticas para la vida y el confort de los usuarios, ya que,
por ejemplo, la mejor temperatura para nifos muy pequenos noes la
misma que para jévenes, ni para adultos, ni para ancianos, y el nime-
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Figura 1. Sucesion de necesidades habitacionales de la persona més frecuente en Espafa.

ro de usuarios de la vivienda y sus distintos
horarios vy actividades, incluso sus capaci-
dades econdmicas, se diversifican y varian
temporalmentey alo largo de su existencia.

En Espana, actualmente, casi un cuarto de
los hogares son unipersonales, pero la crisis
provoca una tendencia hacia el hacinamien-
to,conlavueltaalafamiliaextensa,y es ade-
mas en estos casos en los que mas aparece
la pobreza energética.

SegUn los estudios realizados por la Asocia-
cién de Ciencias Ambientales (ACA) sobre
Pobreza Energética en Espafia, en 2010 el
porcentaje de hogares con gastos de ener-
gia desproporcionados alcanzo el 12% (cer-
ca de 5 millones de personas) y el de hoga-
res incapaces de mantener suviviendaauna
temperatura adecuada en invierno era del
8% (aproximadamente 3,5 millones de per-
sonas). Su estudio de 2014%revela que en
2012 el porcentaje de hogares con gastos
de energia desproporcionados alcanzd el
17% (méas de 7 millones de personas) y el de
hogares incapaces de mantener su vivienda
aunatemperaturaadecuadaeninviernoera

del 9% (alrededor de 4 millones de perso-
nas). Un aumento del 34% en el primer as-
pecto valorado y un 19% en el segundo, en
tan sélo 2 afos de evolucion.

2. Eliniciodela
rehabilitacion.

La conversacion con el
usuario.

Una rehabilitacion energética debe par-
tir del intercambio de informacion con los
usuarios. Las condiciones del inicio del pro-
yecto no son las mismas que en el caso de
obra nueva®: en ésta suele haber un cliente
promotor, que una vez terminada la cons-
truccidon no permanece en la misma, conoce
relativamente temas de edificacion y nor-
mativa y esta interesado en el coste de la
construccion acabada, pero no pagara los
futuros consumos energéticos.

Enlarehabilitacion:

- Hay muchos clientes a la vez, que pueden
tener distintos puntos de vista y sensibi-
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lidades, que conocen y permanecen en el
edificiotras la actuaciony cuyas condiciones
vitales van air cambiando con el tiempo.

- El cliente <> usuario no suele tener infor-
macion sobre temas de edificaciény norma-
tiva, hay que informarle con palabras inteli-
gibles.

- La primera informacion es que una cosa es
el consumoy otra el confort. El usuario pue-
de tener poco consumo energéticoy mucho
disconfort.

- Hay que recoger opiniones sobre las sen-
saciones de bienestar entre los usuarios
para aprovecharlas en el redisefo.

- El usuario pagay pagaré los gastos deriva-
dos de los consumos energéticos. Un modo
de medir la eficacia de la actuacién, puede
partir de pedirles datos (recibos) que les
ayuden avalorar los costes del consumo ac-
tual, y compararlo con los que se obtengan
después.

- Hay que tomar en consideracion, con los
usuarios, no caer en: el consumismo com-
pulsivo e instantdneo, la desvalorizacion
de lo antes valioso, la produccion social de
valor negativo que degrada aquello que
anteriormente era apreciable, ni aumentar
la produccién social de obsolescenciay des-
echabilidad.

3. El desarrollo del Proyecto

Mientras en la obra nueva, el proyecto se
dirige fundamentalmente a la “generacion”
delo proyectado, en rehabilitaciéon lo impor-
tante es la “gestion”. Las especificidades que
habria que marcar, serian:

- Los cambios o innovaciones para reformas,
materiales e instalaciones deben plantearse
adecuandose alas condiciones del lugary de
las tendencias climaticas. Habra que disenar

paralas condiciones delos inviernos presen-
tesy paralos veranos futuros en funcion del
cambio climéatico previsible.

- La buisqueda de soluciones que se puedan
adaptar a las deformaciones leves que haya
sufrido el edificio, y que no dafen ni sobre-
carguen las estructuras portantes, sino que
las refuercen.

- Facilitar informacion sobre posibles solu-
ciones alternativas.

- Buscar la oportunidad de sinergias. Plan-
tear una gestion que permita la proximi-
dad al terreno/destinatarios. Acompanar
a los usuarios vy facilitarles el acceso fluido
alos centros administrativos y de decision,
buscando la Incorporacién activa de los
destinatarios, que por otra parte estaran
presentes de todos modos. Integrarlos en
las acciones.

- Lo urgente a veces hace confundir el ori-
gen del problema con el modo de solucion.
Las soluciones a veces no estan en el mismo
elemento constructivo que los problemas.

- No ocultar los inconvenientes a los
usuarios><clientes antes nidurante lareha-
bilitacion.

- Hay que ofrecer alos usuarios datos sobre
los gastos monetarios futuros: pago de las
acciones (o plazos de préstamo)+energias
(teniendo en cuenta los ahorros previstos).
Y dar datos, medidos enloeconémicoyenla
afeccion al uso durante laobra.

4. Laobra

Normalmente, la re-habilitacion energéti-
ca e integral, exige mantener a los usuarios
dentro del edificio; el coste de los realojos
o la dificultad de traslados durante la obra
puede hacer muy cara o imposible la actua-
cion; hay que buscar:



.Unaorganizacion que permitalaflexibilidad. Una gestion que ayude
aincorporar nuevas actuaciones o revisar las programadas por obje-
tivos y a coordinar en el tiempo actuaciones de sectores diferentes.

. Actuar prioritariamente con soluciones desde el exterior de la en-
volvente, para no tener que desalojar a los vecinos.

. Disefar actuaciones que minimicen las operaciones que impliquen
golpes ni acciones que puedan crear miedo a la aparicion de grietas
otemblores.

.Minimizar las operaciones que causen polvo en suspension.

. Tener en cuenta los horarios de los usuarios, para no crear situacio-
nes de agresion auditiva con ruidos de operaciones o maquinaria.
.No ocultar los inconvenientes o incomodidades, informando antes
ydurante la rehabilitacion.

.Reforzar lainformacion atodos los usuarios sobre zonas protegidas
y pasos prohibidos. Informar con antelacion suficiente sobre cortes
deenergia, agua, etc.

5. El conocimiento de la realidad de partiday
las consecuencias sociales

En ese sentido, nos encontramos con falta de datos, ya que no con-
tamos con mucha informacion cualitativa sobre el consumo energé-
tico,y parece que este es un problema extendido. Benjamin K. Sova-
cool, (4) afirma, que frecuentemente los investigadores se centran
mucho mas en las cuestiones técnicas que en el estilo de vida, y que
de por cada 35 ddlares destinados en EE.UU. a la investigacion en
tecnologia o suministro, se dedica 1 alas perspectivas conductuales
y de demandasocial. Después de analizar 4.444 articulos cientificos
entre 1999 y 2013 en 3 revistas de tecnologia y politicas energé-
ticas, observd que el 85% se centraban en sistemas avanzados de
producciéon o en aspectos técnicos, y solo el 2,2% hablaban de de-
manda real y conducta de uso energético. Las referencias a revistas
que permitieran entender mejor los comportamientos de politicos
y consumidores, no llegaban al 4,3% de las 20.097 que incluyé en
la muestra. Sus recomendaciones finales abogan por acercarse al
mundo real, a centrarse en reorientar las investigaciones energéti-
cas hacia la resolucion de problemas sociales que combinen méto-
dos cuantitativos y cualitativos.

En nuestro caso, en un pais con tendencias climéaticas hacia un so-
brecalentamiento, habria que dirigir las investigaciones a las priori-
dades y posibilidades energéticas reales; a la mejora del imprescin-
dible consumo en iluminacion y usos domésticos, al equilibrio entre
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exigencias basicas para cubrir las necesidades de calentamiento vy
refrigeracion y a los siguientes problemas derivados del exceso de
calorenlas viviendasy los espacios publicos, apenas cualificados ac-
tualmente en sus vertientes sociales y de salud.

Todo lo anterior nos llevaria a la conclusién de que en las adecuacio-
nes de rehabilitacion energética, las soluciones tanto pasivas como
activas, deberian de ser modulables y adaptables a necesidades vy
usos distintos que pueden sucederse a lo largo del tiempo en una
misma vivienda. Son las personas, no los edificios, los que deben es-
taren confort.
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Rehabi.litaci(')n
sostenida.

Marta Molina, Pablo Ferndndez.

En este articulo se desarrolla el concepto de sostenibilidad
aplicado a la rehabilitacion de edificios a escala vivienda-blo-
gue-barrio. Se muestran las bases del proyecto de investiga-
cion {Re} Programa con rehabilitacion sostenida sobre facto-
res economicos, medioambientales y sociales.

Sostenibilidad, rehabilitacion sostenida, pobreza energética, cost
optimal, herramientas energéticas, indice de efectividad.
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Sostenibilidad en rehabilitacion

Desde las primeras construcciones neoliticas, hasta la llegada de la
revoluciénindustrialenel S.XVIII,conelaumentodelapoblaciényel
incremento de la actividad edificatoria, la construccion de viviendas
ha sido sostenible per se durante los Ultimos siglos.

La primera idea de sostenibilidad la plantea el economista Thomas
Maltus: “la capacidad de crecimiento de la poblacion es
infinitamente mayor que la capacidad de la tierra para
producir alimentos para el hombre™; perono sera hasta me-
diados del siglo XX cuando se plantee el problema de los recursos
de la especie humana, en la publicacién de 1972 de “The limits to
growth™.

Con posterioridad se define el término desarrollo sostenible, en
el conocido Informe Brundtland en 1987 @: “El desarrollo que
satisface las necesidades de la generacion presente sin
comprometer la capacidad de las generaciones futuras
para satisfacer sus propias necesidades”; definicion de la
que afirma Joan Sabaté “Puede ser objeto de critica, pero
posee una virtud innegable, su simplicidad”*.

Es posible aplicar este término al dmbito de la construccion, y refe-
rirlo no solo alos edificios y a su eficiencia energética, sino también a
suentornoy alos espacios intersticiales de las ciudades, creando un
entorno urbano que no atente contra el medio ambiente®.

Pero el término sostenibilidad no es un término estable, y tiene muy
diferente lectura en diferentes paises del entorno europeo, Latino-
américa ¢7 o Asia. Por ello, se ha ido ampliando &%, e incorporando
diversos campos relacionados con la actividad humana, agricultura,
transportes, economia, termodindmica, etc, Sin embargo, hay que
tener presente que su origen es un equilibrio de tres aspectos, eco-
l6gico, social y econdmico, entendido como “desarrollo sostenible”y
no como un “‘crecimiento sostenible” vinculado a la actividad econd-
mica.

Por loque respecta al concepto de sostenibilidad en el proceso cons-
tructivo, segin Kibert (1994)1% “La Construccion Sostenible
deberd entenderse como el desarrollo de la construc-
cién tradicional, (...). En favor de la minimizacion del



agotamiento de los recursos, pre-
viniendo la degradacion ambiental
0 los prejuicios, y proporcionar un
ambiente saludable, tanto en el in-
terior de los edificios como en su
entorno”.

Sin embargo, las opciones de construccion
de obra nueva o rehabilitacion son diferen-
tes; mientras que en el primer caso son muy
extensas las variables, en rehabilitacién las
posibilidades constructivas y técnicas estan
totalmente condicionadas por el estado ac-
tual del edificio, y cobran una mayor impor-
tancia el aprovechamiento de los residuos
generados, las instalaciones existentes, o el
presupuesto disponible de los usuarios.

Aungue también se limitan las posibilidades
de uso de técnicas bioclimaticas, condicio-
nadas por el emplazamiento, microclima
urbano, direccion de vientos u orientacion
de fachadas; existen otros aspectos suscep-
tibles de mejorar como son el aprovecha-
miento solar, aislamiento o el aumento de la
iluminacion natural; como asi lodemuestran
numerosas intervenciones bioclimaticas ya
realizadas.

Este proceso de rehabilitacion de edificios
supone en si mismo un aprovechamiento
de los recursos consumidos durante su fase
de construccioén; ya que el coste energético
de fabricacién asociado sélo a la estructu-
ra puede llegar incluso en algunos casos al
42% . Ademds, sera sostenible si se am-
plia la vida util del edificio, minimizando el
despilfarro energéticoy mejorando su habi-
tabilidad, y recuperando espacios comunes
0 nuevas actividades, planteamientos que
ya han dado exitosos resultados en Latino-
américa, como ejemplo las Cooperativas de
Apoyo Mutuo e Institutos de Asistencia Téc-
nica no gubernamentales en Uruguay.

Para asegurar una intervencion sostenible,
en primer lugar es necesario que la rehabili-
tacion seaviable,y sostenidaenlos aspectos
econdmicos, medioambientales v sociales,
adaptandose a las condiciones existentes
del conjunto vivienda-blogque-barrio, aspec-
tos que plantea el proyecto de investigacion
{Re}Programa.

Clima. Paises Mediterraneos
vs Centroeuropa

Por lo que respecta a las posibilidades cons-
tructivas de intervenciones de rehabilita-
cion de viviendas, hay que considerar que
en Espana concurre una diversidad climati-
caque obliga atomar con precaucion las so-
luciones de rehabilitacion viables en Europa.
Existen guias de rehabilitacion energéticas,
manuales de fabricantes con recomenda-
ciones, que en la mayoria de los casos pro-
vienen de estos palises centroeuropeos y
que su aplicacion a algunas zonas de Espana
es cuestionable.

Debido a que en estos paises el balance
energético en verano es neutro, se equi-
libran las ganancias solares diurnas vy las
pérdidas nocturnas; sin embargo, en climas
calidos, este balance no estd equilibrado,
generadndose importantes cargas en el
comportamiento energético del edificio.
Del mismo modo, la reutilizacion de aguas
pluviales tiene una importancia concretaen
funcion de lalocalizacion del edificio’?. Estas
diferencias climatoldgicas entre el Norte y
Sur de Europa obligan a ofrecer respuestas
de rehabilitaciones diferentes y adaptadas a
los condicionantes especificos.

Tambiénesoportuno considerar enlasoste-
nibilidad de las soluciones de rehabilitacion,
un posible cambio de escenario climatico,
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con variaciones de temperaturay precipitaciones en un horizonte a
medio/largo plazo, seguin las predicciones de la Agencia Estatal de
Meteorologfa '*,y otros estudios a nivel europeo *.

El usuario.
Economia vs Consumo

Por lo que respecta al confort del usuario, al plantear una rehabili-
tacién sostenible es necesario trabajar con la realidad que existe en
nuestro pais, considerando “la dificultad o la incapacidad de mante-
ner la vivienda en unas condiciones adecuadas de temperatura” >,

Este concepto esté relacionado con la pobreza energética. La pro-
puesta de la mayoria de las guias y manuales de rehabilitacion estan
dirigidas amedidas enfocadas al ahorrodelafacturay alainstalacion
de equipos mas eficientes. Mateméticamente, la amortizacion de las
inversiones es mas rapida cuanto mayor sea el consumo, producién-
dose un menor periodo de retorno.

Sin embargo, la realidad es que un gran nimero de viviendas en Es-
pafa se encuentra bajo los estandares europeos de confort; ;se en-
cuentrantodas las viviendas siempre bajo las recomendacionesde la
Organizacién Mundial de la Salud, de 18 a21°C eninviernoy 25°C
enverano?. Ante esta pregunta es necesario adaptar el concepto de
ahorro, no respecto a consumos estandar, sino respecto alos reales;
Jes sostenible instalar equipos cuando el usuario no puede afrontar
el pago de lafactura energética?.

Para representar esta realidad {Re}Programa ha establecido tres
niveles de uso, en funcién del consumo, alto, medio y bajo, que enel
caso de consumos de calefaccion/refrigeracion llegan a reducciones
de hasta un 80% respecto al perfil de uso estandar, (Fig. 1). De este
modo se contempla la realidad social de las familias, permitiendo
plantear intervenciones con una viabilidad social y econdémica ade-
cuadas.

Prioridades de actuacion

Conlas agresivas condiciones del mercado actual, y con un estanca-
miento de la actividad del sector de la construccion, se hace necesa-
ria la rehabilitacion del inmenso parque edificado, 83.000 viviendas
sociales en Andalucia y casi 14 millones de viviendas construidas
antes del afo 1980 en Espana, para el cumpliendo de las exigencias
europeas, traspuestas desde el Protocolo de Kioto ¢,y centradas en



Figura 1. Reduccion de consumos de calefaccion/refrigeracion seglin usos.

la reduccién de emisiones de CO2 y el ahorro energético, con el ob-
jetivo 20-20-20" paratodos los sectores.

Con estos condicionantes se desarrolla el proyecto de investigacion
{Re}Programa. El alcance del estudio es la intervencion en barrios
mediante actuaciones viables, eficientes vy ajustadas a la situacion
actual. Se propone la rehabilitacion sostenida en los aspectos econd-
mico, medioambientaly social, aportando soluciones de financiacion
y presentes en el espiritu de la Ley 8/2013 ¢

Contodaslasvariablesy posibilidades que existen en las actuaciones
derehabilitacion, es necesario establecer unalistade prioridadesala
hora de intervenir en barrios. Las principales cuestiones serian: ses
prioritario el uso de materiales de bajo impacto ACV?, ;considera-
mos solo pintar la fachada o es un buen momento para incorporar
unaislamiento SATE?, ;es prioritario el ahorro de emisiones kg-CO2
frente a los kWh?, ;consideramos el coste de la inversion inicial o el
coste de sumantenimiento?, spriman los intereses del usuario, la ad-
ministracion o el promotor privado?.

A estas cuestiones responde {Re}Programa en su investigacion en
once localizaciones en Sevilla, Cérdoba y Jerez de la Frontera (Fig.
2), en las que se establecen diferentes medidas de intervencion,
escaladas en niveles -leve/medio/intenso- y extrapolables a otros
casos de estudio.

Se han obtenido tres niveles de propuestas de medidas y paquetes
de medidas combinadas, de acuerdo con el criterio Cost Optimal
de la Directiva E.U. 2010 19, Se contemplan desde intervenciones
pasivas parciales, como el sellado de carpinterias o instalacion de tol-
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Figura 2. Termografias en edificioen Jerez de la
Frontera, Plaza de Cabeceo.

dos, hasta pasivas globales, aislamientos de
fachadas y/o cubiertas, pasando por inter-
venciones activas, estufas individuales de
biomasa o instalaciones centralizadas.

Estas propuestas obligan a considerar una
nueva “‘contabilidad sostenible” que se in-
corpore a los parametros ya establecidos
para la construccién sostenible. Para ello
se ha cuantificado cada una de las medidas,
sostenidas en los aspectos econdmicos y
medioambientales  (€/vivienda, volumen
de obra, coste ciclo vida, amortizacion
medioambiental) y sociales (tiempo de dura-
cion de las obras, molestias generadas, uso,
confort alcanzado).

Conjuntamente con la definicion de nive-
les, el Indice de Efectividad IE, es una de las
aportaciones de {Re}Programa, un método
que permite cuantificar diferentes aspec-

tos de la rehabilitacion energética, agrupa-
dos en tres bloques: factores econdmicos,
medioambientales y sociales. Valorando
cada uno de los aspectos anteriores se ob-
tienen tres indices de efectividad en funcion
del perfil de estudio. El resultado final ofrece
l6gicamente distintos indices de efectividad
seglin los intereses de cada sector, aunque
es también posible identificar medidas con
indices de efectividad equilibrados para los
perfilesdeinterés.

Con la metodologia desarrollada, {Re}Pro-
grama ha avanzado la construccion de una
herramienta interactiva que permitiria a
técnicos, administraciones y promotores
privados realizar, previo al desarrollo del
proyecto de ejecucion, un andlisis de diver-
sas hipdtesis de intervencion atendiendo a
los niveles definidos —leve/medio/intenso-
y obteniendo datos sobre la optimizacion
energética de la intervencién para cada
conjunto de medidas, una orientacion ajus-
tada del coste econdmico de las mismas y
su afeccion sobre la vida de los residentes,
y por Ultimo, las posibilidades de amorti-
zacion incorporando criterios de pobreza
energética junto a la valoracion global de
la actuacion seglin un indice de efectividad
de las medidas adoptadas acorde a los fines
ultimos perseguidos.
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Socioeficiencia.

Txatxo Sabater.

Se introduce el término socioeficiencia, aungue no se define, pero
se insindian algunas modalidades de programacion en la vivienda
que, sin duda, responden mejor a la sensibilidad contemporanea
y a las necesidades cambiantes de una poblacion envejecida en un
pargue deviviendas sociales del viejo régimen. La obsolescenciano
es solo material, su configuracion conviene adaptarlaanuestro hoy
y, mejor dicho, prepararla para el manana, tal vez para una adapta-
cion ciclica a los comportamientos.

Se comenta el nuevo idearium del compartir, del cohabitar, el uso
cotidiano expandido sobre los espacios comunes de recorrido vy
acceso, pensando en las actividades comunitarias, de acceso dis-
crecional, voluntario. Se razona la oportunidad de hacer de los
recorridos estancias. Y se reconocen en todo ello las estrategias
para conjurar la soledad, para recuperar la intergeneracionalidad
y la convivencia. Se apunta la conveniencia de expandir el espacio
personal sobre el comunitario, como fomento de las relaciones in-
terpersonales.

Convivialidad, intergeneracional, buena distancia, hdbitat integrado,
evolutivo, disociado, reversibilidad, destabicar.

Capitulo IV. Socioeficiencia

41



42

En vivienda y rehabilitacion

Socioeficiencia es un término descriptor complementario al de eco-
eficiencia, méas habitual, y relacionado con el intento de salvaguardar
el planeta en las mejores condiciones. Como neologismo todavia no
tiene definicidn, aunque si intencién. Cabe interpretarlo mas como
una musica, que no una letra, porgue insintia mas, que no prescribe.
Socioeficiente, como neologismo posterior a ecoeficiente, participa
del mismo propdsito de crear condiciones que permitan obtener el
mayor rendimiento, el méximo de resultados y prestaciones, con el
minimo gasto e impacto ambiental y territorial.

$Qué tenemos?
¢Con qué nos enfrentamos?

Nos enfrentamos, por un lado, a una poblacion envejecida vy fragili-
zada, que permanece més en el domicilio, y su horizonte se acorta,
incluso por causa de la vision. Una poblacion que habita unos discre-
tos inmuebles de viviendas, levantados segln el patrén que siguie-
ron los arquitectos de la vivienda social del franquismo, de dudoso
racionalismo funcionalista del existenz minimum que, habiendo al-
canzado un alto grado de obsolescencia, requieren unaintervencion
rehabilitante de varias magnitudes y con diferentes variables, de la
constructiva a la social y urbana. En la mayoria de los casos conven-
draincluir modificaciones en la organizacion general de los edificios
y,en concreto, en el interior delas viviendas.

Este parque de viviendas a rehabilitar fue, en su dia, socioeficiente,
la familia tenfa una forma, y su habitacion le era congruente; ;lo si-
gue siendo hoy? ; Cuantas formas toma hoy la familia?; entre las que
nombran los medios, las hay monoparentales, recompuestas, exten-
didas, vulnerables etc, y también las hay desalojadas —hablamos
de socioeficiencia—, y que, por tanto, estan en transito “transitional
housing”. Condiciones temporales, algunas de ellas, que no conviene
cronificar.

Actualmente, su geometria es variable y, como figura retdrica, la fa-
milia esta presente en el discurso asistencial, en la vivienda de acogi-
day, en ocasiones, para recubrir el habitat de emergencia. El caso es
que estamos frente a una poblacién en proceso de envejecimiento
y de cambio de condiciones familiares y estructurales, pero en rea-
lidad ;estamos ya en una cultura del compartir? ;Qué se pretende?:
Mejorar la calidad de vida, recuperando calidad ambiental, procu-
rando convivialidad y disponiendo alojamientos optimizados, que



respondan con més eficiencia enla coyuntu-
ra actual, minorando consumos, evitando la
soledad de una poblacion envejecida.

¢De qué recursos
disponemos? ¢Hay un saber
disponible? ¢Qué puede
hacerse? COmMo?

Tenemos que abrir dos lineas de batalla, la
del espacio interior, privado, individual y/o
compartido; v la de los lugares del encuen-
tro casual, sobre los espacios comunes, de
circulaciéony acceso.

Puertas adentro

Al margen de introducir las modificaciones
propias de la accesibilidad en cocinas vy ba-
Aos.;Conviene repartir de nuevo el espacio?
;Preparéndolo para que pueda compartir-
se? Encualquier caso, vivienda eficiente serd
aquella, que sigaofreciendo las prestaciones
necesarias a una nueva situacion, sea por al-
teracion de la condicién de sus ocupantes,
por variaciones en su composicion familiar,
por insolvencia econdmica, etc.

Unnuevorepartodel espacio puedefacilitar
la mejora de las condiciones de vida entre
una poblacién envejeciday puede ser atrac-
tiva para poblacién joven con escasos recur-
sos, especialmente si la nueva distribucion
facilita otros modos de convivencia, que son
alternativos alafamilia cristiano-demadcrata,
y persigue soluciones abiertas; que no sélo
destabicadas.

Soluciones que pueden provenir del intento
de desjerarquizar la planta, eliminando la
primacia de unos espacios sobre otros, dan-
doles mayor independencia, preservando
mejor la privacidad vy facilitando una mejor
convivencia sin roces.

Una estructura simple de convivencia es la
cohabitacion simple; que, precisamente, le
conviene una distribucion simétrica, y que
encaja bien en una matriz neutra. Un acceso
desdoblado facilitard una mayor indepen-
dencia, vy una distribucion equilibrada de
la reserva de espacio personal. Una convi-
vencia, no precisa de un proyecto de vida
coincidente, aunque haya una necesidad
vital de compartir ciertos espacios, y ciertos
tiempos. Cuando esto ocurra, mejor que sea
en paridad de condiciones, manteniendo las
mismas facilidades para ambos, en términos
de privacidad, operatividad, autonomia, etc.

En otras formas de cohabitacién mas com-
plejas, como la cohabitacion multiple, el
piso compartido —‘sharing house™—o0 una
estructura organizativa en co-residencia,
las dreas de uso comun son claves, de-
cisivas. Y los servicios, equipamientos y
componentes del hogar compartidos y/o
mutualizados, también. Tal vez requieran
nuevos emplazamientos.

Todo ello supone retabicar, pero no simple-
mente para mayorar las superficies, sino
para modificar la estructura habitacional. ,
por tanto, dada la variabilidad de situacio-
nes, mejor es tener en cuenta las posibles
contingencias y dar con soluciones que per-
mitan absorberlas.

Considerando el escenario actual, esta cla-
ro gque interesan las soluciones que garan-
ticen ciertos grados de reversibilidad; las
situaciones familiares no son muy estables,
y conviene poder seguir introduciendo mo-
dificaciones, garantizando una elevada y f&-
cil adaptabilidad. Las nuevas distribuciones
estardn favoreciendo la inyeccion de nueva
poblacion, sindificultar lapermanenciay con-
tinuidad de sus ocupantes. Esto ocurrira si, y
solo si, se pone en marcha una programacion
queincluyalareversibilidad comoalternativa.
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Una distribucion desjerarquizada nos acer-
card a una matriz de piezas equivalentes,
obtendremos un grado de flexibilidad inicial,
que dard mayor elasticidad funcional. De
hecho, se adaptard mejor, y mas faciimente,
acomportamientosy culturas diversos.

Discusiones a seguir para
unas posibles nuevas
distribuciones:

Los proyectos concretos tienen por delante
el desafio de presentar estructuras habita-
cionales alternativas, nuevas distribuciones
que permitan compartir espacio con mas
ventajas que servidumbres. No cabe duda
de que es mejor iniciar un proceso, que no
un proyecto genérico.

¢Compartir o disociar?

Compartir la vivienda es como ceder espa-
cio de residencia, para ganar en convivencia
ytambiénenasistencia. Compartiry/o coha-
bitar tiene algunas exigencias: disponer de
una matriz de espacios equivalentes, simé-
tricos o conotras regularidades, paraque las
diferencias sean minimas sobre el espacio
privado. Hay que establecer una nueva geo-
grafia social del espacio interior, que garanti-
Ce un acceso con las minimas servidumbres
a los servicios, al tiempo que se configuran,
y equipan debidamente, espacios comunes
enrelacion a algunas de las actividades de la
vida diaria. Si compartimos el transporte, la
informacion, mucha documentacion, el es-
pacio publico, etc., ;porqué no compartir el
espacio social sobre el privado?.

Cuando los ingresos no llegan ni a la subsis-
tencia, y se precisa convivencia, tal vez una
solucion es laestrategia de ceder residencia.
Pero tampoco se trata de hacerlo a cual-
quier precio.

Preparar la vivienda para compartirla es in-
troducir unprograma de actualizaciones, que
participa de la tendencia llamada de multie-
quipamiento, o fendmeno de personalizacion
y de difusién de los bienes dentro de la casa.

Disociar asimétricamente las viviendas es
introducir en el conjunto nuevas entidades
habitacionales independientes. Su autono-
mia puede concretarse de modos diversos,
enextensiony equipamientos. Segun su gra-
do de equipamiento pueden considerarse
como satélites, 0 anexos semidependientes
de la entidad mayor, incluso como mono-
locales individuales de pleno derecho. Las
nuevas entidades resultantes y su puesta
en relacion constituiran una suerte de red
habitacional, y presentaran unaofertareno-
vada, donde los residentes gozaran de total
independencia.

Un viudo/a, unos abuelos, pero también un
par de adolescentes son los probables in-
quilinos de una entidad satélite, incluido un
realquilado de temporada, un estudiante en
invierno,unos viajerosenverano. Talvezuna
peguena oficina o despacho, un pequeno ta-
ller,un espacio de trabajo para una actividad
laboral adomicilio, a distancia, puedan supo-
ner un retorno de lainversion. En el caso de
los ancianos vulnerables, la independencia,
no olvidemos, pasa por la interdependencia,
por laayuda informaly/o laconcertaciénen-
tre particulares. De hecho nos abririamos a
los emergentes micromercados de vivienda.

Puertas afuera

hay que apostar claramente por la mejora
de los espacios comunes, como expansion
de lacirculacién,y como creacion de nuevas
envolventes.

Entre el espacio semipUblicoy el semipriva-
do las fronteras no tienen por qué ser claras



y definidas, dependen del tratamientoy del equipamiento, de la pro-
teccidn y del control. Es obvio que cuando mas cercanos andamos
del domicilio, més caracter privado conviene que tenga el territorio
que pisamos.

;Qué lugar més facil de encontrarse, que sobre el camino que te
acerca a casa’ Se trata de expandir el territorio cotidiano sobre los
espacios comunes. La vida de la ancianidad transcurrird mejor con
ventanajes, puertas, y posiciones que puedan generar relacién in-
terpersonal a una buena distancia. De vez en cuando, los espacios
comunes de transito deben mostrarse protectores, protegidos, am-
bientados, sombreados, puntuados con asientos, lugares de descan-
S0, rincones conspicuos, salas abiertas, etc.

El entorno debe domesticarse, perder grados de urbanizacién y
recuperar algo de lo rural, aquella proximidad intervecinal, la ayuda
informal. El entorno debe ser amable, con un gradiente suave entre
lo publico v lo privado. Y el conjunto debe permeabilizarse al resto
delaciudad.

¢Qué podemos conseguir?

Al expandir el espacio personal sobre el compartido, sea a través de
la apropiacion abierta del umbral, o mediante otras posiciones exte-
riores, se incrementan las posibilidades de encuentro, se fomenta la
relacion intervecinal y se crean las condiciones que facilitan la ayuda
mutua, al tiempo que los residentes, hallan distraccion y/o conjuran
lasoledad.

Si se trata de una programacion de vivienda integrada no es descar-
table la promocion de una guarderia con participacion informal de
ancianos para la atencion de los nifios —de nuevo ahi laimportancia
de la apuesta intergeneracional. La conformacion de la circulacion
recurrente, claustral,conun sistemade galerias, o corredores de car-
ga unilateral, estd vigente en las corralas. De este modo el inmueble
es un habitat que acoge a diversas familias extendidas y no funciona
sobre la cohesién espacial, sino sobre una atomizacion sin rupturas.

¢De qué territorios hablamos?

Se habla ya de la azotea como la quinta fachada, y no por su cons-
truccién, sino por el uso convivencial que pueda darse en ella. Como
emplazamiento de ciertos servicios comunitarios del inmueble ya
se nombran con suma frecuencia los huertos urbanos, los espacios
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para el ocio y el deporte, la captacion de energias alternativas, etc.
Una propuesta de rehabilitacion puede incluir ladefinicion de ciertas
envolventes dpticas para los inmuebles que, por razones obvias de
climatologia, se acercaran méas al umbraculo que al invernaculo.

Envolventes que en absoluto serdn gratuitas; si se recubren autén-
ticas franjas de espacio, éstas se usaran como espacios de apropia-
cion, donde se dard una actividad protegida en el exterior, donde
todos estaran invitados. Se trata de apostar decisivamente por co-
rredores, galerias, rellanos de escalera, umbrales, zaguanes, tejados,
terrazas, patios, huertos, locales de reunion, baldaguinos de encuen-
tro, estructuras semiprotegidas de posicion exterior.

Otros territorios, donde se impone invertir, son los equipamientos
comunitarios. Los argumentos del ahorro energético, la reduccion
de costes, la economia de escala, son obvios. Ahora interesa inver-
tir para crear lugares de encuentro, de condensacién social, donde
desplegar la ayuda informal v la asistencia intersubjetiva. Interesa
no descuidar la correctainstalacion de centros de atraccion: centros
de dia, asistencia social, servicios municipales, etc.

Estamos obligados a redimensionar las circulaciones, formar des-
cansos en escaleras, introducir ascensores, ensanchar las aceras, re-
considerar todo el camino desde la calle principal hasta el domicilio.
Si sobre el territorio inmediato puede expandirse la actividad diaria,
las soluciones mejoran las condiciones de convivencia, son solucio-
nes con alta eficiencia en lo social. Lo acabamos de decir.

¢Cuando podemos considerar que ganamos
en socioeficiencia?

“Si'las casas donde viven los mayores no toleran las necesa-
rias adaptaciones a las incrementales modificaciones, todas
ellas debilitantes, que sufren los cuerpos cuando envejecen,
entonces las casas empeoran la vida del habitante”.

Un entorno domesticado es socio eficiente cuando el espacio de
circulacién genera posiciones, lugares donde sentarse, descansar o,
simplemente charlar.

La socioeficienciadel conjunto es una cuestion de Programacion.
Conviene hacer inventario de los usos observados sobre este tipo
de espacios de doble funcion: instalaciones de recuperacion funcio-



nal,salonde charla, de juegos de mesa (billar,
café), aula, manualidades, comedor o coun-
try kitchens, lavanderias, pelugueria, podo-
logo, consulta médica, enfermeria, asisten-
ciadomiciliaria social, etc.

Si los vecinos disponen de un entorno di-
versificadoy permeable, donde el comercio
menudo, tal vez el mayor, o el nuevo espacio
de trabajo, puedan tomar posiciones, la re-
habilitacion estard dando respuestas a las
contingencias sociales, alcanzando la socio-
eficiencia deseada.
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Estudio de indicadores

psicosociales de

las condiciones

de habitabilidad y
satisfaccion vital en
personas mayores.

Cristina Ferndndez Portero,
David Alarcén Rubio.

La habitabilidad es un buen predictor de la calidad de vida de las
personas mayores que habitan en entornos urbanos. La calidad de
vida depende de las condiciones de la vivienda vy las actividades de
lavidadiariade los mayores, que indican el grado de dependenciay
por tanto, la mayor o menor necesidad de adecuacion de la vivien-
da. El objetivo de esta investigacion es identificar los indicadores
psicosociales que favorecen el envejecimiento activo a través del
analisis de las variables de calidad de vida, satisfaccion vital, satis-
faccion residencial, salud y condiciones de habitabilidad de las vi-
viendas). La muestra estuvo compuesta por 104 sujetos mayores
de 60 anos de Sevillay Jerez. Los resultados indican como las con-
diciones de habitabilidad de la vivienda son un factor predictivo de
la satisfaccion vital de los mayores mediado por el nivel de autono-
miay habilidades funcionales.

Habitabilidad, calidad de vida, vejez, satisfaccion residencial, satisfaccion vital.
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Se ha observado que el estudio de la habita-
bilidad desde el punto de vista psicolégico
es un buen predictor de la calidad de vida
de las personas mayores que habitanen en-
tornos urbanos. La calidad de vida depende,
entre otros factores, de las condiciones dela
vivienda unidas a las actividades de la vida
diaria de los mayores. Actividades que indi-
can el grado de dependencia y por tanto, la
mayor o menor necesidad de adecuacidonde
la vivienda. En esta linea, la investigacion de
{Re} Programa analiza la proyeccion del en-
tornourbanoy el habitat de personas mayo-
res, paraque puedan ‘envejecer encasa’ con
calidad de vida. Esto es, aprender a disefar
espacios que faciliten las actividades diarias
y promuevan una mayor participacion del
mayor en lavida de la ciudad, y en las activi-
dades de ocio y tiempo libre para dinamizar
su proceso de envejecimientoy promover el
envejecimiento activo y saludable. Este es
el objetivo prioritario de la Comunidad Eu-
ropea que a través de los grupos de trabajo
EIP-AHA (European Innovation Partners-
hip on Active and Healthy Ageing) se centra
en el envejecimiento activo y saludable y en
los procesos que favorecen el envejecimien-
to en casa por la reduccion de los recursos
econdmicos a nivel institucional.

Los estudios sobre las indicadores psico-
sociales relacionados con la calidad de vida
de las personas mayores se remontan al
surgimiento de una nueva disciplina deno-
minada gerontologia definida como el es-
tudio cientifico multidisciplinar del enveje-
cimiento en todos sus aspectos, bioldgicos,
psicoldgicos vy sociales. Por primera vez se
unen las diferentes disciplinas en el estudio
de los indicadores que favorecen un enve-
jecimiento saludable y con calidad de vida.
La gerontologiatiene un doble objetivo: por
un lado, prolongar lavida de los individuos y
por otro lado, mejorar la calidad de vida de
las personas mayores. Su caracter interdis-

ciplinar permite integrar los objetivos de es-
tudio de las distintas disciplinas cientificas
centradas en el estudio del envejecimiento.
Engloba asi la biologia del envejecimiento,
la psicogerontologia, la sociologia del enve-
jecimiento, la gerontologia social, la geron-
tologia educativa y el resto de disciplinas
cientfficas interesadas por conocer como
envejecemos.

En la actualidad los estudios sobre la vejez
se centran més en las condiciones que per-
miten envejecer de manera optima (Baltes
& Baltes, 1990, Baltes, 1993, Fernandez
Ballesteros, 2011). Solo asi las personas
pueden disfrutar de un envejecimiento con
éxito donde se adaptan a los cambios a tra-
vés de las estrategias que desarrollan a lo
largo de la trayectoria del ciclo vital y que
implica la seleccién, optimizaciony compen-
sacion de recursos y estrategias ante las po-
sibles pérdidas(Baltesy Lang, 1997; Schutlz
y Heckhausen, 1996). La consideracion de
estas estrategias permite al mayor volver a
lanormalizacién propia de esta Ultima etapa
delciclovital,que considerael envejecimien-
to como un fenémeno individual y social
donde los aspectos positivos comienzan a
ser objeto de estudio por los investigadores.
Este planteamiento contribuye al reciente
surgimiento de la Gerontologia positiva en
la que se agrupan los componentes psico-
logicos de fortaleza, competencia, éxito vy
adaptacion del individuo mayor (Seligman'y
Csikszentmihalyi, 2000; Fernandez Balles-
teros, 2000). En este contexto que propicia
la gerontologia positiva, el envejecimiento
de la poblacién se considera uno de los ma-
yores retos de la humanidad, por las exi-
gencias politicas, econdmicas y sociales que
plantea a los diferentes paises (OMS, 2002,
2007).

Desde la psicogerontologia el estudio de
la calidad de vida es prioritario en el proce-
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so de envejecimiento y en las politicas sociosanitarias porgue una
buena calidad de vida implica tener una existencia plena, intensa y
satisfactoria, presente en el objetivo de anadir mas vida a los afos
(Castelldn, 2003). AL envejecer las personas mayores se vuelven
mas vulnerables ante las agresiones o requerimientos de nuestro
medio por ladisminucidn de la capacidad de adaptacion o plasticidad
por el paso de los afos. Tener una dptima calidad de vida en el en-
vejecimiento de las personas, requiere de la ausencia de problemas
mentales, habitat satisfactorio, relaciones sociales, apoyo social, se-
guridad econdmica para poder obtener los minimos necesarios, una
vivienda adecuaday sensacién de bienestar y felicidad.

El estudio de {Re} Programa busca identificar los indicadores psi-
cosociales que favorecen el envejecimiento activo y en casa a tra-
vés del andlisis de las variables de calidad de vida, satisfaccion vital,
satisfaccion residencial, salud y condiciones de habitabilidad de
las viviendas). Los datos se recogieron en una muestra de 104 su-
jetos mayores de 60 afos (u=70,59 vy desv. tipo= 10,29), que resi-
den en viviendas que tiene una media de 67 m2 (u=66,99 y desv.
tipo=25,21) y que conviven una media de 2 personas por vivienda
(u=2,28 vy desv. tipo= 0,99). Las localidades del estudio que fueron
evaluadas son: Santo Tomas de Aquino (Jérez), Coronel ruiz de To-
ledo (Sevilla) y Los Remedios “viejo’(Sevilla). La distribucion de los
mayores es de un 36,54% de residentes en Jerez, siendo el resto
de residentes de Sevilla en dos localizaciones diferentes. Asi | el
39,42% residen en Los Remedios “viejo” y el 24,04% restante en
Coronel Ruiz de Toledo.

Las variables estudiadas fueron la satisfaccion vital -SWLS (Diener,
1985), las actividades de la vida diaria (Katz et al, 1963) y las acti-
vidades instrumentales de la vida diaria (AIVD) (Lawton y Brody,
1969), y por Ultimo, la satisfaccion residencial y las condiciones de
lavivienda.

El andlisis descriptivo de las variables sociodemograficas con rela-
cion a las localizaciones nos indica como las personas mas mayores
de 80 afos se concentran méas en los Remedios, seguido de Santo
Tomés de Aquino. Sin embargo los mas jovenes, de 50 a 59 afos, se
concentran mas en Santo Tomas de Aquino (Jerez) seguido de los
Remediosy Coronel Ruiz de Toledo. En cuanto al nivel de estudios se
observa como predomina entodas las localizaciones el bajo o medio
nivel de estudios, sobre todo en las localizaciones de Santo Tomas de
Aquino (Jerez)y Coronel Ruiz de Toledo (Sevilla), frente a Los Reme-
dios “viejo” donde el nivel de estudios que predomina es medio-alto
(véase figura 1). Si atendemos a la distribucién por localizacion y por
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m2 de lavivienda, los datos de lafigura 2 nos
indican como en Los Remedios “viejo” el ta-
mano de la vivienda esta en el 100% de los
casos por encima de 50 m2 frente al resto
de localizaciones.

Analizando el tipo de convivencia por locali-
zaciones lafigura 3nos indicacomo lamayo-
ria de los entrevistados viven acompanados
en las todas las localizaciones. Sin embargo,
en Santo Tomés de Aquino casi todos viven
acompanados frente alos que viven solosen
Los Remedios. El nimero de personas que
habitan en cada vivienda con relacién a las
localizaciones del estudio nos indica que la
mediaesde 2 personas por vivienda aunque
en Los Remedios y Santo Tomés de Aquino
llegamos a contabilizar hasta 5 personas por
vivienda en algunos casos, como se observa
enlafigura4.

Ademés el tipo de vivienda, alquiler o pro-
piedad, en la mayoria de las localizaciones
es en régimen de propiedad. No obstante,

hay algunas viviendas en alquiler sobre todo
en Coronel Ruiz de Toledo (Sevilla) frente
a Santo Tomés de Aquino y Los Remedios
“viejo” (véase figura 5).

Una vez analizadas las variables sociode-
mograficas del estudio realizamos el andlisis
de las variables objeto de la investigacion:
satisfaccion vital, actividades basicas e ins-
trumentales de la vida diaria y las condicio-
nes de habitabilidad. Con relacion a la satis-
faccion de vital, los mayores del estudio no
estan de acuerdo ni en desacuerdo con su
nivel de satisfaccion general. Por otro lado,
el nivel de autonomia en las actividades
de la vida diaria nos indica como el 90% de
los mayores del estudio realizan sus tareas
de forma auténoma aungue en ocasiones
necesitan ayuda puntual en algunas tareas
como por ejemplo lavarse la espalda o arre-
glar o lavar laropa. Porcentaje que se repite
en las actividades instrumentales en las que
la mayoria son independientes y usan solos
por ejemplo el teléfono, realizan la compra
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Figura 5. Distribucién de la muestra por localizaciones y tipo de vivienda.



sin ayuda o se toman su medicacion pos si mismos. Y por Ultimo, si
analizamos las condiciones de habitabilidad de las viviendas, los ma-
yores tienen una percepcion mas o menos adecuada de las condicio-
nes de sus viviendas (banera o ducha, dormitorios o armarios, aseo,
pasillos o puertas y condiciones de la cocina) con puntuaciones por
encima de 5 en una escala tipo likert de 1 a 7. En esta linea, la pre-
gunta es ;cudntos de ellos tiene arregladas sus viviendas? o ;es que
se conforman con las condiciones de habitabilidad por estar acos-
tumbrados a ellas? o ;al ser autdbnomos e independientes nunca se
plantearon la adaptacion de las viviendas?

Los principales resultados del estudio de los indicadores psicosocia-
les indican que:

1 Las condiciones de laviviendaylos m2 delas mismas (r=0,336™*
p=,001), lo que nos indica que a mejores condiciones de la vivienda
mas m2

2 Entrelaedady las habilidades funcionales (r=-0,311** p=,0001),
es decir que a mayor edad de los sujetos peores habilidades funcio-
nales.

3 Entre las condiciones de la vivienda y el nivel de estudios (r=
0,277 p=0,001), lo que nos indica como a mejores condiciones de
lavivienda mayor nivel de estudios.

4 Entre las actividades de la vida diaria v la edad (r= -0,212"
p=0,005), lo que significa que a mayor edad mas dependiente es el
sujeto.

5 Por Ultimo, entre los m2 vy la satisfaccion vital (r=0 ,207%
p=0,001), es decir que a mas m2 mayor satisfaccion vital. El resto de
correlaciones no fueron estadisticamente significativas.

En conclusion, las condiciones de habitabilidad de la vivienda son un
factor predictivo de la satisfaccion vital de los mayores que esta, a
su vez, vinculado a su nivel de autonomia en las actividades de vida
diaria y habilidades funcionales de los mayores. A partir de estos
relevantes datos se ha obtenido la relacion entre las caracteristicas
sociodemogréficas y las medidas de satisfaccion vital, calidad de vida
y condiciones de las viviendas de los mayores. Queda por dilucidar
siun andlisis integrado con los indicadores técnicos de las viviendas
puede reflejar de modo significativo que caracteristicas de las vivien-
das deben ser modificados para adecuarlo mejor a las necesidadesy
percepciones de las personas mayores. Con el objetivo de planificar
reformas que incidan directamente sobre la calidad de vida y satis-
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Criterios de
intervencion de
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promocion del
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activo.

Angela Barrios.

{Re} Programa propone introducir como input en el pro-
yecto de reciclaje de barrios a los mayores, favoreciendo la
implementacion de las politicas de envejecimiento activo,
considerando para hacer viables las intervenciones aspectos
relacionados con impactos negativos en el vecindarioy conla
vulnerabilidad fisicay financiera de las personas.

Rehabilitacion arquitecténica y urbana, envejecimiento activo, calidad
de vida, bienestar, personas mayores, construccion sostenible.
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1. Introduccion

Unade las cuestiones clave del proyecto {Re}Programa, es el estudio
de la habitabilidad residencial y urbana para personas mayores, que
surge a partir del andlisis del concepto de arquitectura sostenible,
de la consideracion del individuo como un input en la evaluacion de
una intervencion, y del estudio de las politicas de envejecimiento en
el sigloXX.

El proyecto investiga la definicion y caracterizacion de entornos fa-
vorables para el envejecimiento activo, y la mejora de la calidad de
vida teniendo en cuenta las necesidades y preferencias de los ma-
yores y el grado de satisfaccion vital y residencial en sus barrios y
viviendas. Definimos el concepto de “Espacios Amables” con los ma-
yores, fruto del proceso de andlisis del espacio doméstico, publicoy
urbano que estimulen a las personas a vivir la vejez de forma activa.

La politicade envejecimiento activo tiene su origen en las Asambleas
de Naciones Unidas delos afios 60, culminandoen la Segunda Asam-
blea Mundial sobre Envejecimiento en 2002, en la que se definio el

envejecimiento activo como: “... el proceso de optimizacion
de las oportunidades de salud, participacion y seguri-
dad con el fin de mejorar la calidad de vida a medida

que las personas envejecen’. Desde entonces, el trinomio de
objetivos de SALUD + SEGURIDAD + PARTICIPACION se incluye
enlas politicas a escala mundial en materia de envejecimiento, conel
finde propiciar entornos (fisicos, politicos, econdmicos...) favorables
para que los mayores puedan seguir contribuyendo en la sociedad,
que las personas mayores sanas sigan siendo un recurso para sus
familias, comunidades y economias.

2. Criterios de intervencion

De entre todos los determinantes que condicionan el Envejecimien-
to activo, el entornofisico es el mas influyente, propiciando sin lugar
aduda la dependencia, situaciones de aislamiento y depresion. Me-
joras sencillas y de bajo coste en las calles, accesos y zonas comunes
de los edificios, son capaces de provocar cambios muy positivos en
el bienestar de las personas, un notable aumento de la percepcion
de seguridad y un empoderamiento que promueva la participacion
en actividades.

Es prioritario que cualquier persona pueda envejecer en casa, enun
entorno conocido y querido, adecuandolo a las circunstancias de la
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vejez, prestando especial atencidn a la labor del cuidador. La vivien-
da, el barrioy la ciudad deben ser accesibles, asequibles y “amigas”
de los mayores.

Las redes de apoyo informal (familiar y vecinal) han jugado un papel
fundamental en el bienestar de las personas. Son estrategias muy
eficaces de revitalizacion de barrios la promocion del pequero co-
mercio, laconsideracion de usos compatibles en edificios residencia-
les, v la disposicion de espacios que favorezcan las relaciones inter-
generacionales.

Es importante repensar la manera de proyectar el espacio domés-
tico, adoptando formulas flexibles que se adapten a las condiciones
cambiantes de las personas que las habitan, en términos de salud,
ocupacion profesional y del tiempo libre, considerando programas y
tipologias asociadas que se adapten a las distintas formas de convi-
vencia en funcién de la edad, previendo la disminucion paulatina de
laocupacionde lavivienda a partir de la tercera, siendo muy habitual
|a situacién de soledad al final de la vida, sobre todo en el caso de las
mujeres (fig. 1).

Pareja + Hijo o nieto Pareja Individuo
(55-65afios) (7Oaros) (80arios omas)

Figura 1. Formas de viday convivencia variable en la medida en que se envejece.

Fuente: Elaboracion propia.

Al envejecer, el deterioro fisico y cognitivo dificulta la realizacion de
las actividades de la vida diaria, por lo que es preciso considerar la
adaptacion o mejora del entorno construido. En circunstancias de
limitaciones funcionales o mentales, el entorno ha de facilitar la mo-
vilidad y el desarrollo de actividades de toda indole, al mayor y a sus
acompanantes, favoreciendo la orientacién, evitando accidentes.

Laslimitacionesfisicas que alteraciones ,muy comunes enlavejez,en
las articulaciones, la vista, y el oido, son un obstaculo parael desarro-
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llodetareas cotidianasenelhogarygeneran
desconfianza en las propias capacidades del
individuo parasalir ala calle y seguir partici-
pando de forma activa en sociedad. Las limi-
taciones psicolégicas, consecuencia de las
fisicas, como el miedo, la tristezay la depre-
sién, v las neuroldgicas, como episodios de
olvido y desorientacion, relegan al hombre
y la mujer mayor al entorno doméstico con
circuitos muy limitados entre la camay el si-
llon. Las limitaciones culturales y sociales, se
suavizan con la asistencia a actividades con
personas semejantes enedady limitaciones,
de ocio, formacion y cooperacion comunita-
ria. De ahi que sea muy importante facilitar
al mayor la salida del domicilio, del edificio, y
el transito por la ciudad.

Envejecer en casa es la opcién mas deman-
dada por los mayores, y mas sostenible para
la sociedad. Desde {Re}Programa propone-
mos la adecuacion del entorno construido
para facilitar el acceso a actividades que
garanticen el envejecimiento activo en tres
ambitos diferenciados: la vivienda, las zonas
comunes del edificio, el barrioy la ciudad.

3. Actuaciones de adecuacion
del habitat para mayores

3.l ADECUACION FUNCIONAL

Proponemos operaciones de disefio de
Espacios Amables con los mayores, garan-
tizando el uso de forma sencilla, segura vy
saludable, aportando especificaciones en
relacion ala accesibilidad y la practicabilidad
de mecanismos e instalaciones. Propone-
mos modificaciones en el entorno habitable
que faciliten al usuario realizar las activida-
des de la vida diaria, considerando aspectos
relacionados con la iluminacion, carpinteria,
revestimientos, bafiosy cocinas,y mobiliario
especifico en el ambito domésticoy urbano.

3.2 ADECUACION ESPACIAL
Consideramos el disefio de espacios favo-
rables para el desarrollo de las actividades
de la vida diaria, desde la reprogramacion
tipologica, trabajando en la redistribucion
de espacios proponiendo formulas flexibles,
gue evolucionen en el tiempo en paralelo al
envejecimiento del usuario, considerando
en todo momento la figura del cuidador. La
adecuacion espacial en el dambito de la vi-
vienda consiste en implementar modifica-
ciones en el entorno en relacion a la geome-
triay las proporciones (altura, profundidad,
dimensiones de estancias), ladistribuciénde
espacios y su jerarquia, el color, las texturas
de las superficies, la posicion y dimensio-
nes de ventanas y puertas, la insercion de
la naturaleza en la vivienda (patios, jardines,
estrategias visuales), en general cualquier
aspectoque mejore el bienestar psicoldgico,
que proporcione sensacion de seguridad,
que evite accidentes por tropiezos, que fa-
vorezca la orientacion, la facil localizacion
de estancias vy objetos, las relaciones per-
sonales, y como consecuencia influya po-
sitivamente en la autoestima, motivacion y
capacidad de las personas.

3.3 ADECUACION AMBIENTAL

Con el objetivo de garantizar que el entor-
no favorece la salud, el confort v el bienes-
tar, considerando el control de pardmetros
como la iluminacion natural y el soleamien-
to, el ruido, la temperatura, la humedad, y
la contaminacion del aire, proponemos la
modificacion de huecos en fachadas, el se-
llado de carpinterias, la implementacion de
dispositivos de control solar, la disposicion
de sistemas de ventilacién adecuados, v la
eliminacion de humedades de condensa-
cion o de infiltracion. En espacios exteriores
comunitarios y espacios publicos la disposi-
cion de elementos de sombra como toldos o
celosias.



34 PROPUESTA DE NIVELES DEINTERVENCION

En operaciones de rehabilitacion del parque edificado, el grado de
intervencion ha de decidirse en base a su viabilidad econémica, téc-
nica, y urbanistica, y teniendo en cuenta cuestiones tan importantes
en el caso de poblacion mayor como la necesidad de desalojo, el
tiempo de duracion de las obras, molestias a los vecinos por ruido,
polvo, acopio de material en calles, implementacion de andamios y
otros medios auxiliares que ocupen la via publica, etc.

En{Re}Programa, la propuesta de medidas de intervencion para fa-
vorecer el envejecimiento activo, las agrupamos en tres Niveles de
Intervencion, en base a criterios econdmicos, técnicos y sociales.

Enun nivel Bdsico, se agruparian aquellas medidas elementales
que favorezcan la movilidad garantizando la salida del inmueble de
lapersona hacia actividades enla ciudad, asi como aquellas interven-
ciones que mejoran la seguridad en la vivienda, de implementacion
rapida v sin necesidad de desalojo. Actuaciones en zonas comunes
de los edificios cuyos gastos se repercuten a todos los residentes,
considerando la colocacion de rampa en acceso, un ascensor, baran-
dillas y asideros en recorridos, ampliacion de la anchura de las puer-
tas, y disposicién de iluminacion automatica, accionada por sensores
y detectores de presencia, en el exterior del portal, vestibulo, escale-
ray rellanos. En el interior de las viviendas se considera como mini-
mo la sustitucion de banera por ducha en uno de los banos, asideros
en banos, y motorizacién, si es preciso, de persiana de gran dimen-
sion de dificil apertura normalmente ubicada en el Salon.

Enel nivel medio se propone implementar operaciones de refor-
ma parcial en las que no fuese necesario el desalojo de personas. En
espacios comunes consistiria en un cambio de la solerfa integral en
acceso, vestibulos y escaleras, disposicion de espacio de almacenaje
en acceso para carros de la compra, andadores v bicicletas, y obras
de adecuacion de patios interiores. En viviendas la reforma integral
de un bafo, y reformas parciales en revestimientos, cocinas y redis-
tribucion de espacios, considerando la ampliacion de la anchura de
puertas en zonas de uso comuny en al menos un dormitorio.

Enel nivel Intenso, en zonas comunes se propone adecuar la azo-
tea como zona de esparcimiento, y en viviendas realizar obras de
reforma integral de revestimientos, cocinas, roperos, redistribucion
de espacios, y lainclusion de mobiliario adaptado y otras ayudas téc-
nicas.

Encualquieradelos niveles, dependiendo de la tipologia de la vivien-
da, estudiamos la posibilidad de adecuar parte de la vivienda para
alquilarla a estudiantes, o personas desplazadas por trabajo, favo-
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reciendo férmulas de cohabitacién que permitan al mayor sufragar
gastos de obras.

4. Conclusiones

Las politicas de envejecimiento activo proponen proyectar viviendas
dignas y accesibles que permitan a las personas desarrollar sus po-
tencialidadesy expectativasy mejorar su calidad de vidaen cualquier
etapa de su vida. Desde {Re}Programa proponemos la construccion
de “Espacios Amables para los mayores” estimulantes, que respeten
laintimidad, favorezcan la autonomia, y faciliten la asistencia en caso
de necesitarla. Espacios para todas las edades en definitiva, con ade-
cuadas condiciones de Accesibilidad, Confort, y Seguridad.

No se trata de hacer arquitectura Gerontoldgica, sino mas bien
Antropo-ldgica. Volver a hacer arquitectura para la gente, de forma
sostenible, es decir, respetuosa con el medioambiente y con los veci-
nos, y ajustada a la capacidad econdmica de las familias. Es preciso
ajustar las actuaciones para que sean viables técnica, legal, y sobre
todo econdmicamente, ya que en barrios con poblacion mayoritaria
de personas jubiladas, la vulnerabilidad financiera puede impedir la
adecuacion de espacios y relegar a las personas a un dmbito domés-
tico, obstaculo para el desarrollo de actividades sociales, de ocio, de
formacion, o asistenciales.

Estaes lapropuesta de {Re}Programa para “envejecer en casa’y ga-
rantizar el reciclaje sostenible del parque edificado Andaluz.
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Criterios de géneroy
envejecimiento en la
regeneracion urbana.
La Ciudad Habitada.

Isabel Jiménez Lopez, Teresa Luna Lozano

Ladiversidad de géneroy personas, unido a las diferentes de eta-
pas en el ciclo vital (edades) hace que sintamos y vivamos la ciudad
de modo desigual. El desarrollo de la vida cotidiana de los intervi-
nientes en el funcionamiento de la ciudad hace que useny generen
diferentes experiencias vy percepciones del entorno urbano, de
acuerdo con los roles y responsabilidades asignadas a cada indi-
viduo. La aportacion de la perspectiva de género en el disefio y la
regeneracion urbana incorpora un valor fundamental como para-
metrointegrador de una diversidad social y cultural.

Re-Programa propone incorporar esta capacidad integradora,
desde el andlisis y propuesta, para dar una respuesta satisfactoria
alas necesidades tanto de las mujeres como de otros grupos des-
favorecidos (nifos, ancianos) y por supuesto a los hombres en su
conjunto, favoreciendo su participacion conjunta en la creacion de
un elemento, por esencia colectivo, como es la ciudad.

Geénero, habitabilidad, regeneracion urbana, envejecimiento, vida cotidiana.
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N T O R N O U R B A N O

LLacompatibilizacion de lavidafamiliar ylavidalaboral noestaexenta
de conflicto, en lorelativo al trabajo remunerado y al ambito familiar.
La armonizacion de ambas esferas hace necesario el desarrollo de
diferentes medidas vy estrategias que favorezcany mejoren la cali-
dad devidaenlaciudad.

Actualmente nuestro modelo espacial responde de forma gene-
ral a las exigencias de las economias basadas alin en una division
tradicional de los papeles entre los dos sexos y en una estructura
familiar tradicional. Asi son rasgos generalizables, la predomi-
nancia de la atencién al vehiculo privado, la concepcién del trans-
porte publico para permitir el trayecto de la vivienda al trabajo,
la segregacion de usos, los desarrollos dispersos y sin cohesion
social y la perdida en definitiva de los valores tradicionales de la
ciudad como espacio colectivo rico y diverso en posibilidades de
intercambio social.

Mumford ya en 1961, intuia el impacto del modelo de ciudad dis-
persoy de las consecuencias sobre la vida cotidiana dependiente del
trafico rodado:

‘Un suburbio universal es una pesadilla casi equivalente,
en términos humanistas, a una megalopolis universal y, no
obstante, nuestro actual crecimiento urbano, fortuito o mal
orientado, ha tendido incesantemente hacia esa prolifera
vacuidad. Un trazado en gran escala de autopistas, aerddro-
mos, lugares de estacionamiento y canchas de golf envuelve
un modo de vida en pequena escala, y que cada vez se encoge
mds."*

Esta preocupacion por las transformaciones en la ciudad que fo-
mentaban el uso del vehiculo privado sobre el espacio publico, o

C O T 1 DI A N A

equipamiento

AVIERE] S
-
e

accesibilidad vivienda movilidad seguridad




la ciudad dispersa en usos y actividades, se fragua ya en los anos
sesenta y setenta por autores como Mumford, Jacobs, Gehl y
Alexander, entre otros, que sentaron unas bases tedricas que han
permitido, en la actualidad, la revisiény critica hacia un nuevo mo-
delo urbano.

En el andlisis de la ciudad contemporanea, el género es una variable
significativa para la exploracion y la comprension de los procesos
urbanos, ya que la ciudad actual nofacilita el desarrollo de la vida co-
tidianadetodos sus actores. Elmodo de vida urbano debe entender-

se como “Un sistema especifico de normas o valores, o -por o
que concierne alos actores- de comportamientos, actitudes y
opiniones” seglin Castell?

Es necesario que las mujeres identifiquemos y encontremos en
nuestras experiencias cotidianas nuevos aspectos y valores que
puedan incorporarse al conocimiento arquitecténico, de manera
gue sume e intente hacer lavida mas igualitaria.

“el espacio publico, desde la condicién de ciudadania, serd aquel enel
que se expresan las distintas visiones de la ciudad, en el que se cons-
truyen los acuerdos y limitaciones entre los distintos grupos sociales
e intereses, en permanente construcciéon pero en el que siempre se
garantiza laidentidad del distinto como garantia de laidentidad pro-
pia.. en el que nos podemos encontrar con el resto de los ciudada-
nos, en el que nadie sobra ni debe ser rechazado”®

Longevidad y dependencia

El envejecimiento es un potencial social y econdmico que permite
reconstruir la solidaridad intergeneracional, es decir, la aportacion
de las personas mayores a la demanda, al ahorro vy a los cuidados
informales no remunerados. Las personas mayores han sido y son
socialmente productivas.

Primero lo fueron en la etapa de actividad y ocupacion, en la que
contribuyeron a la creacion de riqueza social vy a la constitucion de
la fuerza de trabajo futura, y ahora lo son en la etapa de jubilacion
mediante el desarrollo de una actividad econdmica informal de cui-
dadosy de cohesidn social o economia relacional.

Las redes familiares de las personas mayores constituyen un pilar
fundamental a la hora de afrontar el envejecimiento. Pero, ademas,
estamos asistiendo a un cambio del papel de las personas mayores
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que pasan de ser “‘cuidados” a reforzar su papel como cuidadores.
Esta aportacion de las personas mayores al cuidado familiar respon-
de a patrones de solidaridad intergeneracional muy arraigados en
nuestra sociedad.

Otrofendmeno que se observa con la crisis econdmica son los cam-
bios drasticos enlas formas de convivencia: han pasado de vivir solos
0 con su pareja, a ver como vuelven al hogar los hijos acompanados
por sus parejas e hijos. Es un modelo de familia extensa trigeneracio-
nal gue se mantiene por efecto de la crisis.

“El crecimiento de la poblacion de edad avanzada hace im-
prescindibles algunos cambios en la organizacion espacial
de las ciudades, tanto en relacion con la accesibilidad fisica
como con la accesibilidad organizativa de los servicios. Pero
tales cambios solo se llevardn a cabo si también se modifican
las actitudes y priorizaciones sociales.™

La vida cotidiana y las necesidades
de los usuarios de la ciudad

Para entender y desarrollar el concepto de interaccidon que orga-
niza la vida cotidiana en la que los tipos de actividad son heterogé-
neos como las habilidades, las aptitudes, los tipos de percepcién, los
afectos...> es necesario incluir un nuevo término que englobe estas
actividades v relaciones entre ellas, que es el de la experiencia. La
percepcion del espacio urbano no es la misma para cada individuo,
dependera fundamentalmente de nuestro cuerpo, v, en la medida
en la que éste es diferente, la percepcion de nuestro entorno estara
mas intimamente relacionado con nuestras experiencias y nuestros
modos de vivir.

Es evidente que las ciudades condicionan el comportamiento v la
vida de cada uno de los individuos que forman los distintos grupos
sociales.

Seglin Jacobs, " para que una calle sea segura, deber existir una
neta demarcacion entre el espacio publico y el espacio priva-
do; debe haber siempre ojos que miren a las calles, ojos perte-
necientes a personas que podriamos considerar propietarias
naturales de las calles, ademds de un flujo constante de usua-
riosen las aceras’”. (6)
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El proyecto {Re} Programa analizay propone las transformaciones
que se hanido produciendo en la cotidianeidad de la experiencia de
las mujeres, en una localizacion del barrio de Los Remedios, para
entender la complejidad que puede llegar a tener la vida diariay la
construccion de una identidad femenina en el espacio publico, y las
transformaciones que la ciudad, como espacio construido ha experi-
mentado como resultado de esta cotidianeidad.

Segregacion espacial y su reflejo
en el entorno urbano

La necesidad de volver a construir un entorno urbano donde se
pueda desarrollar la vida cotidiana de las personas, en la que el
espacio publico se vuelva a humanizar y responda a las necesidades
reales de los usuarios de la ciudad hace patente en el proyecto
{Re} Programa que necesitamos mirar las calles desde otra dptica,
conocer la percepcion que las mujeres y personas de avanzada edad
tienen de la ciudad y las experiencias que desarrollan en ella, poder
establecer las diferencias de usoy percepcion del espacio publicoen
los ambitos urbanos.

En palabras de Madariaga “Un urbanismo que desde el prin-
cipio considere las actuales necesidades de las mujeres es
en realidad un urbanismo cualitativo, que contribuye a
crear una ciudad mejor y beneficia a toda la poblacion |...]
construir ciudades mas humanas para todos.””

Para ello se propone un analisis critico desde la movilidad, la interac-
ciony conectividad de dreas libres, la accesibilidad y la seguridad con
el objetivo de recuperar la ciudad a una escalahumana.
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Los objetivos fundamentales seran:

- Mejorar lavida comunitaria.
- Proponery promover actividades que intensifiquen la vida urbana.
- Promover laidentidady la acogida del lugar.

Las variables de estudio han sido:

Lamovilidad

La movilidad peatonal se encuentra relegada a un segundo plano,
por tanto se plantea una movilidad encauzada a la disminucién del
usodel coche.

Pardmetros: motivos y ntimero de desplazamientos, distancias reco-
rridas, transporte publico y los itinerarios cotidianos. Red de recorridos
peatonales.

Accesibilidad

El espacio debe poder ser utilizados por todos, para ello han de es-
tar adaptados y ser accesibles a todos los colectivos, y en especial
a los menos favorecidos, nifos, ancianos, discapacitados, mujeres,
jovenes...

Pardmetros: Obstdculos, itinerarios accesibles, tamarios de aceras.

Seguridad

Es necesario tomar medidas para que la ciudad deje de ser hostil, y
los ciudadanos de nuevo vivan las calles sin temor.

Pardmetros: Seccion de la calle, limpieza e higiene urbana, iluminacion.

Habitabilidad

Muy relacionada con la seguridad, entender el entorno urbano
como unlugar amable para desarrollar lavida cotidiana.

Pardmetros: Espacios cubiertos, mobiliario urbano, presencia de vegetacion.

Tejido urbano

Ademéas de los equipamientos y servicios el tejido urbano lo confor-
ma la concatenacién de espacios publicos.

Esimportante que el espacio publico responda a las necesidades de
distintos colectivos.

Generar y permitir espacios intermedios entre el espacio publi-
coy privado, lacalley lavivienda.

Pardmetros: equipamientos cotidianos, itinerarios y que permitan la con-
catenacion de espacios libre, entendidos como sistemas estructurantes
peatonales.



MOVILIDAD

ACCESBILIDAD

SEGURIDAD
HABITABILIDAD

TEJIDO
URBANO

1. LLEGAR DESDE LA
VIVIENDA ALOS SERVICIOS
DE USO DIARIO SIN USAR
TRANSPORTE
MOTORIZADO

2.MOVERSE A LO LARGO DE
LA CIUDAD SIN NECESIDAD

DE UTILIZAR TRANSPORTE
\ PRIVADO.

\

\

]

]

1. VIVIR SIN BARRERAS !

ARQUITECTONICAS /

/ /
1.VERY SERVISTO ,’ \\/\/
2. AFLUENCIA DE GENTE A Y Y
3.ENTORNO LIMPIO Y ]
ACOGEDOR \

1.CONCILIACION VIDA \\
LABORAL Y PERSONAL \
2.ESPACIOS COTIDIANOS | \
DE USO PUBLICO |
]
3.DISPONERESPACIOSDE |

SOBRAY ESTANCIAEN LA
VIAPUBLICA

A. Transporte publico y los itinerarios cotidianos. Red de recorridos peatonales. B.
Obstéculos, itinerarios accesibles, tamanos de aceras. C. Seccion de la calle, limpieza e
higiene urbana, iluminacion, Espacios cubiertos, mobiliario urbano, presencia de vegetacion.
D. Equipamientos cotidianos, itinerarios y que ermitan la concatenacion de espacios libre,
entendidos como sistemas estructurantes peatonales.
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Los mecanismos de intervencion seran:

- Reactivar y redisenar los programas en las dreas peatonales

- Mejora del espacio urbano a través de la vegetacion, solados, mobiliarioy iluminacion.

- Andlisis y propuesta del espacio colectivo de los equipamientos existentes.

- Reactivacién de las calles peatonales y no peatonales a través de equipamiento y genera-
cion de actividad.

- Promover el comercioy los servicios.

- Utilizar los espacios existentes disponibles.
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La conservacion del
parque edificado
andaluz de los anos
50 a 90.

Begoria Blandén Gonzdlez,
Pedro Gomez de Terreros Guardiola.

En las inspecciones realizadas a las localizaciones seleccionadas,
se ha estudiado su estado de conservacion, detectado las lesiones
gue afectan alos inmuebles. En este apartado se recogen el proce-
so, el estado actual y el alcance de los dafos, reflejando las causas y
el alcance de los danos con vistas a una futura intervencion.

Conservacion, mantenimiento, lesiones, aprovechamiento, parque edificado.
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1. Introduccion

Larehabilitacion del parque edificado enlas medianas y grandes ciu-
dades es uno de los grandes retos arquitectonicos de hoy endia. En
nuestro proyecto de investigacion, durante latoma de datos realiza-
da sobre las distintas localizaciones consideradas, hemos recabado
la informacion procedente tanto de los proyectos originales como
de las visitas realizadas a los inmuebles. De esta manera hemos po-
didodefiniry analizar los diversos sistemas constructivos, su eficacia
y el grado de conservacion. Este apartado trata de exponer el estado
de conservacion de las muestras analizadas y de reflexionar acerca
sus posibilidades para cumplir las vigentes exigencias normativas,
con el Ultimo propdsito de mejorar la calidad de vida de los usuarios
y la sostenibilidad ambiental.

Las caracteristicas constructivas de los inmuebles estudiados res-
ponden a los sistemas habituales de la época en la que fueron edifi-
cados, de forma que su sistema estructural esta resuelto en el 50%
de los casos con forjados de hormigdn que apoyan sobre muros por-
tantes de una Unica hoja de fabrica de ladrillo, sin cdmara ni material
aislante especifico. En la otra mitad, la estructura son pérticos de
hormigén armado con cerramientos de doble hoja de ladrillo con ca-
mara de aire intermedia. En el primer caso, esta disposicién eviden-
ciadirectamente la necesidad de incorporar soluciones que mejoren
el comportamiento energético de las viviendas.

La antigliedad de la edificacion (materiales, sistemas constructivos
e instalaciones) y el envejecimiento de los materiales son las princi-
pales causas de las lesiones detectadas, mientras que las exigencias
de habitabilidad sumadas a las nuevas demandas de confort, aho-
rro energético y sostenibilidad ambiental, se contemplan como sus
carencias fundamentales. Estas carencias han provocado muchas
actuaciones improvisadas que, debido a la falta de planificacion y es-
tudios, originan nuevas lesiones sobre unas tipologfas que son inca-
paces de dar respuestaalas exigencias de la poblacion que las habita
y que acaban agravando el problemainicial.

Durante la fase de andlisis, se han reconocido los diversos aspectos
patrimoniales, tipoldgicos, historicos y constructivos. Esto ha sido
posible gracias a la informacion facilitada por parte de los distintos
propietarios, a la busqueda realizada en los archivos privados, muni-
cipales o colegiales, y ala bibliografia relacionada. La informacién asi
obtenidahasido cotejaday confirmadaen lainspecciones realizadas
por el equipo investigador directamente enlos inmuebles. Estas ins-



pecciones se han desarrollado analizando
tanto las peculiaridades de cada caso, como
los cambiosy las obras, generalmente de pe-
quena entidad, realizadas en los inmuebles
segun los intereses o las necesidades de sus
propietarios, tanto en zonas comunes como
enelinterior de las viviendas.

Para la inspeccion y andlisis de los dafos
existentes en cada edificio, se han utilizado
como referencia las Fichas del Protocolo de
Inspeccién Técnica del edificio ITE editadas
por el COAS. Con ello, las lesiones y defec-
tos detectados, se encuentran caracteriza-
dos vy representados en detalle a través de
los planos y fotografias correspondientes.

Elorden de inspeccidn hasido el siguiente:

10 Fachadas exteriores, considerando en
este apartado todas las que dan a la via pu-
blica. La inspeccién se lleva a cabo desde las
calles accesibles que rodean cada bloque.

20 Cubiertas. Visitando las aquellas cu-
biertas conaccesodirecto,yenlosrestantes
casos, mediante la revision del perimetro y
los aleros desde el viario y patios interiores,
como desde las cubiertas de edificios colin-
dantes.

30. Fachadas y patios interiores. El acceso
al patio de cada manzana, ha sido facilita-
do por los vecinos, permitiendo con ello el
levantamiento y revision completa de los
mismos.

9 . . .
4 Zonas comunes interiores. La inspec-
cion se ha llevado a cabo con el acceso a los
portales y nlcleos verticales de comunica-
cion.

50 Viviendas. La visita se desarrolla con el
recorrido completo por el interior, diferen-
ciando aquellas que ya han sido protagonis-
tas de algunaintervencion.

Areas de andlisis e
inspeccion tecnica aplicados.

El Plan de Trabajo definido, ha permitido
realizar un barrido completo por las vivien-
das y las zonas comunes de los inmuebles,
permitiéndose el acceso al interior del blo-
que (en 100% de los edificios), en sétanos y
patios (en el 70% de los casos) y en un por-
centaje significativo de viviendas (visitando
el interior de 3-4 viviendas por blogue), lo
que nos ha permitido extraer unas conclu-
siones representativas en cada caso y ge-
nerando unas fichas que recogen los datos
necesarios para los procedimiento de Ins-
peccién y Evaluacién de Edificios y para la
Calificacion Energética del inmueble.

2. Estado actual y lesiones

Durante la inspeccion, la toma de datos vy
el estudio de campo, sobre cada unidad y
elemento inspeccionado, se identificaron
los defectos y lesiones detectadas estiman-
do las causas estimadas al respecto. En las
fichas de cada localizacién estan descritos
detalladamente, pero como resumen pode-
mos sacar las siguientes conclusiones:

- Fachadas exteriores: en general, no han su-
frido intervenciones en su volumetria exte-
rior asi como ningin cambio destacado que
requiera un estudio detallado. Las actuacio-
nes particulares afectan en su mayor parte
a carpinterias, sistemas de cierre, proteccio-
nes solares de huecos, zécalos y revestimien-
tos enlocales de planta baja. El estado actual
de las fachadas es aceptable, siendo la ges-
tion realizada por las distintas comunidades
laresponsable del adecuado mantenimiento
en cada caso. No obstante, se han observado
frecuentes deterioros puntuales en algunos
delos revestidos, cerrajeriayfaltade criterio
uniforme enlos cierresy balcones.
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Datos generales

Datos administrativos

Definicion del edificio

del edificio
Documentacion existente
Acceso al edificio
Espaciodeentrada
NUicleo de comunicacion De cada apartado se recogen las
Caracterfsti caracteristicas dimensionales,
aracteristicas Distribuidores (rellanos) usos, instalaciones y estado, junto
del edificio . .
' con ladescripcion de las lesiones
Cubierta y defectos existentes.
Sétano
Patio interior
Estructuray cimentacion
Fachada
Caracteristicas Suelo
constructivas del
edificio Envolvente Cubierta
Huecos
Puentes térmicos
Suministrode agua
(abastecimientoy ACS)
Saneamiento (pluvial y residual)
Suministro eléctrico
Ventilacion De cada apartado se recoge el
Instalaciones Climatizacién tipoinstalacién, prestaciones,

(calefaccion y/o refrigeracion)

Telecomunicaciones

Instalaciénde gas

Proteccion contraincendios

Proteccion contrael rayo

antigliedad, estadoy lesiones y
defectos existentes.




- Fachadas interiores: han sufrido continuas intervenciones que, de
forma arbitrariay desordenada a lo largo de los afos que han modi-
ficado las alineaciones y aspecto. A destacar las ampliaciones sobre
los espacios interiores o terrazas y sobre los lavaderos en las vivien-
das llegando, en algunos casos, a volar sobre los patios interiores de
la manzana e incluso, invaden el espacio comUln en planta baja. Todo
ellosindecisién de uniformidad en la comunidad, con distinta ocupa-
ciony soluciones constructivas a criterio de cada vecino.

- Patios interiores: en general, debido a lafalta de mantenimiento de
los mismos, el estado de conservacion es malo. En muchos casos se
presentan como espacios abandonados, para paseo de mascotas o
para celebraciones particulares, con tierray vegetacion espontanea
descontrolada, carentes de mobiliario y de unas instalaciones ade-
cuadas (a excepcion de alguna manzana en la que la gestion de estos
espacios se desarrolla de forma oportuna y permite del disfrute de
estas zonas). En su perimetro, algunas de las viviendas invaden el
patio apropiandose de este espacio comin mediante discretos ac-
cesos desde la vivienda y elementos de solado, vegetacion o cierres
que restringen su uso al resto de vecinos.

- Locales en planta baja. Tienen distinto aspectoy grado de deterioro
seglin su usoy propiedad, etc. En cualquier caso, el estado e imagen
global de las fachadas en las que se integran estos locales requiere
de una solucién de intervencion comunitaria siendo, por su situa-
cion, espacios destinados para el pequefo comercio con un gran
interés inmobiliario.

- Zonas comunes de acceso a la vivienda. Enla mayoria de los casos,
estos espacios han sido objeto de intervenciones por parte de la co-
munidad (ajustes en puertas, zécalos, peldafieado, instalaciones de
electricidad, etc.) que mantiene el correcto funcionamiento de las
puertas de entrada, zonas de acceso y su limpieza. Por ello estas zo-
nas, aunque antiguas tienen un estado de conservacion bueno.

- Sétanos: Solo en una localizacion se han encontrado semisétanos.
Estos originariamente eran una cdmara de aire bajo los forjados de
planta baja v, en algunos casos blogues, se han incorporado como
en trasteros. Al carecer de impermeabilizaciones y reducir la venti-
lacién, las, las ampliaciones presentan problemas de humedad con
malos olores, manchas y desprendimiento en sus revestimientos.

- Cubiertas. El estado de las cubiertas es aceptable ya que se realiza
un mantenimiento adecuado que evita la presencia de vegetacion
y deterioro. No se detectan filtraciones en plantas inferiores vy, en
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algunos casos han sido objeto de reforma
0 se han pintado con impermeabilizante.
Aquellas viviendas anteriores a 1980 care-
cende material aislante, loque agravael mal
comportamiento térmico en las viviendas
de Ultimaplanta.

- Viviendas: Aungue el estado de conserva-
cion es generalmente bueno, la antigliedad
delaedificacion junto con las nuevas exigen-
cias de confort ambiental exigen una inter-
vencién sobre la envolvente que mejore el
comportamiento energético del edificio. En
aquellas viviendas en las que no han reali-
zado reformas, los sanitarios, pavimentos
y revestidos en cocinas y bafos presentan
deteriorosy roturas.

En cualquier caso, el estado de conserva-
cion de las distintas unidades existentes se
aprecia, en general, como correcto, care-
ciendo de lesiones que puedan comprome-
ter la seguridad estructural de los edificios.

3. Actuaciones de
conservacion

Muchas de las diferentes lesiones y defec-
tos detectados en el estudio son conse-
cuencia de ampliaciones particulares de las
viviendas al patio interior (en los casos que
existan), filtraciones por deterioro de car-
pinterias, pinturas y sobre todo, por falta de
mantenimiento por parte de la propiedad o
lacomunidad.

Una vez repasadas vy reparadas las lesiones
detectadas en cada inmueble, las labores
de conservacion por parte de la comunidad
y el propietario deben ser constantes. En
cualquier caso, en cumplimiento a la nor-
mativa actual, se ha desarrollado un Cuadro
de Programacion que desarrolla las labores
que afectan a los distintos elementos e ins-

talaciones cuyo mantenimiento resulte de
e interés para la conservacion del parque
edificado.

En algunos de los inmuebles estudiados, los
edificios fueron intervenidos por iniciativa
de la Consejeria de Fomento y Vivienda
(2005 y 2010), sustituyendo los acabados
de fachada y reparando las cubiertas con
problemas de humedad. Para financiar esta
intervencion se impuso una cuota mensual
durante 9 meses a los residentes, en su ma-
yoria pensionistas.

Hoy endia, se evidencia que las grandes ac-
tuaciones de mantenimiento solo son aco-
metidas cuando existe la obligacion de rea-
lizarlas, generalmente por iniciativa de un
organismo publico. Enestos barrios de perfil
socioecondmicos medio-bajo, resulta espe-
cialmente dificil un acuerdo por unanimidad
de las comunidades de vecinos, siendo esta
una de las claves de gestion que promueve
la nueva ley de rehabilitacion, regeneracion
y renovaciones urbanas favoreciendo las
obras de conservacion.






Territorio y Ciudad es una empresa es-
pecializada en la planificacién, urbanismo,
gestion integral del territorioy arquitectura.
Constituida en 1997 es fruto de la ilusién
de un equipo de profesionales que acredi-
ta una amplia experiencia en urbanismo,
gestion y ejecucion de proyectos publicos.
A ellos se han unido a lo largo de los afos,
profesionales de diversas disciplinas que
en su conjunto conforman un solido equipo
multidisciplinar comprometido con los pro-
yectos alos que aportan un elevado nivel de
conocimientoy experiencia.

Territorioy Ciudad, haacumulado unamplio
bagaje en proyectos y en desarrollos para
las distintas Administraciones Publicas vy
OPERADORES significativos, habiendo im-
plantado y perfeccionado con el tiempo un
método de intervencion en el territorio que
se ha mostrado eficaz y viable a la vista del
alto grado de ejecucion alcanzado.
Territorio y Ciudad se posiciona entre las
principales consultoras en trabajos de pla-
nificacion urbanay territorial y crece al asu-
mir y desarrollar nueva areas de actividad,
resultado de la actitud positiva, del caracter
emprendedor vy del espiritu de superacion
continuo tanto en lo referente al conoci-
miento, calidad, eficiencia, innovacion, tec-
nologiay capacidad de gestion.

Mas informaciénen
wwwi.territorioyciudad.es




El marco normativo
actual en Andalucia
y propuestas
ara el futuro de
a rehabilitacion
urbana integral.

Manuel Gonzdlez Fustegueras (Territorio y Ciudad)

La necesaria adaptacion de la legislacién autondmica a la Ley 8/2013, de
26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbana, ofrece
una oportunidad para integrar en la misma, de forma novedosa, los as-
pectos ambientales, econdmicos y sociales, con el objetivo de rehabilitar
el patrimonio edificado, revitalizar el tejido social, mejorar la eficiencia
ecoldgica de la ciudad, asegurar una mejor coordinacion administrativay
regular la cooperacion publico-privado como herramienta de gestién. Y
también parareplantear las politicas de viviendas, considerando la rehabi-
litaciony la regeneracion urbana como objetivos prioritarios para garanti-
zar el derechoalaciudady alavivienda.

Legislacion, actividad urbanistica, suelo, rehabilitacion, vivienda, integral, dreas
degradadas.
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Durante la Gltima década, y en paralelo al llamado ‘boom inmobilia-
rio, ha imperado una cultura urbanistica neo-desarrollista que que-
do definitivamente instituida a nivel estatal con la Ley 6/1998, de
Régimen de Sueloy Valoraciones, sancionada dos afos después con
el Real Decreto-Ley 4/2000, de Medidas urgentes de liberalizacién
en el sector inmobiliario y de transportes. Aunque la nuevay vigen-
te Ley de Suelo (Texto Refundido del 2008) ha cambiado el rumbo,
sigue siendo insuficiente el tratamiento dado, especialmente en los
temas de gestiony para las intervenciones urbanisticas en éreas ur-
banas consolidadas.

También en Andalucia, y mirando a la ciudad consolidada, se carece
en la legislacion urbanistica de un régimen juridico adecuado para
gestionar procesos de rehabilitacion, renovacion y regeneracion ur-
bana. Hasta ahora nuestra normativa urbanistica se ha centrado en
el control de lacantidady calidad de los nuevos desarrollos, mientras
laintervencién en el suelo urbano resulta técnicamente dificil: el so-
metimiento a estandares inflexibles, los derechos preexistentes, un
sistema de valoraciones que no refleja la degradacion constructiva,
la conflictiva gestion social asociada, etc.

En efecto, en Andalucia hay una regulacion urbanistica propia adap-
tada al Texto Refundido de la Ley de Suelo de 2008, que ahora de-
bera reformarse de nuevo para adaptarla a las modificaciones que
adicha ley ha introducido la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabi-
|itacion, regeneraciony renovacion urbana, que con caracter basico
conformaun nuevo marco juridicoy administrativo parasustentar la
actuaciones en estas materias, removiendo obstaculos legales que
impedian su viabilidad técnica'y econdmica, y propiciando la genera-
cion de ingresos para hacer frente a su ejecucion. Entre otras cosas,
esta ley ha llevado a cabo una maodificacion de la legislacion basica
en materia de suelo. Y esa modificacién nos permite en el ambito
autondmico adaptar nuestra normativa urbanistica paraintegrar de
forma novedosa los aspectos ambientales, econdmicos vy sociales,
conelobjetivode rehabilitar el patrimonio edificado, revitalizar el te-
jido social, mejorar la eficiencia ecoldgica de la ciudad, asegurar una
mejor coordinacion administrativay regular la cooperacién publico-
privado como herramienta de gestion.

En este sentido, podemos sefalar algunos puntos que podemos
considerar basicos:

- Introducir como un fin especifico de la actividad urbanistica el im-
pulso de la rehabilitacidn, regeneracion y renovacion urbana, espe-
cialmente de las dreas urbanas vulnerables.



- Definicion legal de: “areas urbanas vulne-
rables’”.

- Definicion legal, y en Andalucia, de: reha-
bilitacién, regeneracion y de renovacion
urbana.

- Introducir entre los objetivos del planea-
miento general el de planificar actuaciones
de rehabilitacion, regeneracion y renova-
cion urbana.

- Establecer reglas para la planificacion de
las actuaciones de rehabilitacion, regene-
racion y renovacion urbana, aplicando una
serie de criterios homogéneos del planea-
miento como garantia de calidad de la docu-
mentacion, que debe contar de una diagno-
sis exhaustiva y pluridisciplinar del area de
intervencion, tanto a nivel fisico como so-
cioecondmicoy ambiental, asi como prestar
especial atencién a la viabilidad econdmica
de la actuacion.

- Establecer reglas especiales sobre expro-
piaciony ejecucion subsidiaria paraestetipo
de actuaciones.

- Flexibilizacién de estandares y exencién de
nuevas obligaciones a causa de los aumen-
tos de edificabilidad, volumen o densidad
en determinados casos, como puede ser los
derivados dela sustitucion de infraviviendas
ode las obras de mejoraenergética.

- Identificar los sujetos obligados a participar
en la ejecucion de este tipo de actuaciones,
o simplemente legitimados para hacerlo, in-
cluida la posibilidad de constituir entidades
urbanisticas colaboradoras.

- Reformular la regulacion del deber de con-
servaciony/orehabilitacién,ensintoniaconla
nueva legislacién del Estado, y extendiéndolo
atemas como lainadecuacion energética, et.

- Reformular la neutralidad de la normativa
respecto a las actuaciones en suelo urbano
y suelo urbanizable, con bonificacion, en
cuanto al reparto del aprovechamiento, en
las actuaciones de rehabilitacion, regene-
racion y renovacion urbana en relacion con
las actuaciones de nuevo desarrollo (suelo
urbanizable).

- La posibilidad de sustituir, en determina-
dos y especificos casos, el aprovechamien-
to que corresponda a la administracion por
efectivo o por edificabilidad construida.

- Ampliar la definicién del concepto de planes
de mejora, que reduce la mirada del tipo de
acciones urbanisticas necesarias. Mas alla
de las tradicionales formas de reformay con-
servacion de nuestras ciudades, se requiere
la movilizacion de todas las culturas del “re”:
reurbanizacion, reutilizacién, regeneracion,
renovacion, y otras similares; en definitiva, lo
que llamamos como rehabilitacion urbana.

- Potenciar la intervencion en escalas inter-
medias, entre el plany el proyecto, escalamas
adecuada alavalorizacion del conjunto patri-
monial que queremos valorizar, superando
las limitaciones legislativas y de gestién.

- Definir figuras de gestion similares a las
existentes para los nuevos desarrollos (jun-
tas de compensacién, entes de conserva-
cién, etc.) sobre la base de la cooperacion
publico-privada.

- Evaluar y mejorar la existente regulacion
de los derechos de retornoy realojo.

- Definir mecanismos para la gestion v el
seguimiento del desarrollo de la accién ur-
banistica a través de indicadores, incorpo-
rando en el planeamiento mecanismos para
la flexibilizacion v la reversibilidad de las ac-
ciones aimplementar.
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Las politicas de vivienda también deben
replantearse para dar respuesta a los nue-
vos retos de sostenibilidad, incorporando
e internalizando los necesarios postulados
de eficiencia energética, equidad social y
sostenibilidad econdmica. Una politica de
viviendas que considere larehabilitaciony la
regeneracion urbana como objetivos priori-
tarios; unarehabilitacién con un enfoque te-
rritorial, integral, continuado y compartido,
superando la idea de la “subvencién aislada”
a la rehabilitacion residencial, para plantear
soluciones integrales desde las exigencias
de eficiencia energética de nuestros barrios
hasta la lucha contra la exclusion social, ga-
rantizando el derecho no sdlo a la vivienda,
sino también a la ciudad.

Paraello se hace necesariorefundir lavigen-
te Ley 1/2010, de 8 de marzo, reguladora
delderechoalavivienda, conla Ley 4/2013,
de 1 de octubre, de medidas para asegurar
el cumplimiento de la funcion social de la
vivienda, en un esfuerzo de sistematizacion
y reformulacién, que incentive, en la prac-
tica, un mayor grado de cumplimiento por
parte de los operadores del sector, que de-
ben asumir los dictados de la nueva ley en
un contexto de reajuste de mercado. Y en
ese sentido, debe tenerse en cuenta que la
expropiacion temporal del usufructo de las
viviendas desocupadas, como medida es-
trictamente subsidiaria y no objetiva por la
mera desocupacion, es una medida reactiva
necesaria ante la pasividad del propietario
de permitir el uso de la vivienda, y al que se
le han ofrecido medidas de fomento parasu
puestaen el mercado.

Unesfuerzo inspirado en seis principio basi-
Ccos, que merece la pena resaltar, y ello por-
que pueden constituir los elementos que
permitan entender un cambio necesario en
la orientacién politica que debe producirse
en Andaluciaenesta materia:

1 Transparencia en la descripciéon y el ana-
lisis de larealidad del problema (principio de
profunda raiz democrética).

2. Descentralizacion de las politicas de
vivienda (para lo cual hace falta la colabo-
racion necesaria de las administraciones lo-
cales, de manera que revierta en una mayor
implicacion municipal).

3.Un mayor alcance conceptual y compe-
tencial del ambito de la vivienda

4. L adiversificacion instrumental, que ha de
permitir una actuacion coordinada y cohe-
rente.

5. Un cambio cultural (en contraposicion a
lainhibiciéony la autarquia que dominaneste
sector).

6. Unincremento presupuestario suficien-
te, que no deje lugar a dudas respecto al
maximo nivel de compromiso e implicacion
por parte de la administracion autondmica.

También se hace imprescindible, ya, el espe-
rado Plan Marco de Vivienda y Rehabilita-
cion de Andalucia, en cuanto documento en
el que se concreten las politicas de vivienda
y rehabilitacion en la Comunidad Autdno-
ma, Y que incorpore las acciones y medidas
destinadas a hacer real y efectivo el derecho
universal a una vivienda digna y adecuada,
como uno de los derechos humanos y base
fundamental para el gjercicio del resto de
derechos constitucionales vy estatutaria-
mente consagrados. Dicho Plan deberia
abordar el problema de la vivienda desde
tres componentes bésicos, que deben abor-
darse desde una perspectiva integrada:

1. un componente fundamental es el social,
ya que por mandato constitucional los pode-
res pUblicos deben posibilitar el acceso auna
vivienda digna a la totalidad de los estratos
poblacionales. Y ello no implica sdlo desa-



rrollar una politica de viviendas sometidas a
alglin régimen de proteccién en régimen de
propiedad, como ha sido lo habitual hasta
ahora, sino también vy principalmente en al-
quiler. Y también debe implicar introducir so-
luciones imaginativas e innovadoras que de-
vengan en facilitar el acomodo de colectivos
habitualmente marginados (tercera edad,
jovenes, minusvalidos), asi como trascender
la dimension cuantitativa de las actuaciones
para profundizar en estrategias de cualifica-
ciony rehabilitacion del régimen inmobiliario
residencial y de reversion de la problematica
delainfravivienda.

2. Por otra parte, la vivienda es un elemen-
todelaactividad econdmica, yaque sucrea-
cion vy puesta en valor forma parte esencial
del sector inmobiliario, con importante im-
plicacion en la economia. Y no digamos ya
en la economia andaluza. Y en este sentido
destacar que por cada millén de euros de
inversion publica en rehabilitacion se ge-
neran mas de cincuenta empleos estables
(suponiendo que se subvenciona el 25% de
lainversion total, de modo que otro 75% co-
rresponderia a inversion privada). Ademas,
a esto hay que anadir los retornos fiscales
por IVA, IRPF, tasas, prestaciones por des-
empleos ahorradas y aportaciones a la Se-
guridad Social, que se calculan equivaldrian
amés del 60% de lainversion efectuada.

3. Finalmente, un tercer aspecto, de gran
importancia, lo constituye el punto de vista
urbanistico, al ser el usoresidencial el que de
forma preferente sirve de base al tejido ur-
banodelaciudady alaimagen de lamisma.

En el marco de la refundiciéon propuesta de
las leyes 1/2010y 4/2013, asi como con el
necesarioy urgente Plan Marcode Vivienda
y Rehabilitacion de Andalucia, se hace nece-
sario impulsar un Programa de Rehabilita-

cion Integral de Andalucia, entendido como
un impulso cultural donde la dimensién
méas amplia de las politicas publicas tengan
cabida: las que las dota de capacidad para
estabilizar el contexto de accion, limitando
las incertidumbres. Un Programa con el
objetivo de situar sobre el terreno una es-
trategia de generacién urbana que permita
detener el deterioro del tejido urbano y so-
cial, especialmente en areas degradadas, y
preservar sus valores patrimoniales, alavez
que reforzar lacohesion social y favorecer la
actividad econdmica. Y ello haciendo hinca-
pié en el caracter pluridisciplinar y también
pluridimensional que tienen que tener las
politicas de rehabilitacion urbanaenfuncién
de las diferentes escalas de actuacion (esta-
tal, autondmicaolocal). Un Programaque se
plantee unalecturaarticuladade los ndcleos
urbanos andaluces, entendidos como una
red desde la que es posible incidir de forma
positiva en el territorio, creando oportuni-
dades de mejora de los espacios construi-
dos, y en particular, de la mejora del com-
plejo patrimonio residencial existente. En
definitiva, un Programa que tenga como ob-
jetivo principal el de reforzar la actividad de
rehabilitaciony promover la mejora del par-
que de viviendas ya construido en Andalu-
cia, teniendo en cuenta, sobre todo, aquellas
zonas més fragiles, tanto por la singularidad
del patrimonio residencial existente como
por sus condiciones econdmicas v sociales;
y alavez cumpla una funcién de estimulo y
orientacion de la rehabilitacion urbana.
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El sistema
cooperativo en

el marco de la
rehabilitacion. El
ejemplo uruguayo.
Manuel Gonzdlez Fustegueras (Territorio y Ciudad)

Delaexperienciainternacional del movimiento cooperativoenmateriade
viviendainteresaresaltar, por su posible aplicacional caso andaluz, las que
podriamos llamar experiencias “autoconstructoras”. Eneste sentido laex-
periencia latinoamericana es la que mejor ejemplos y experiencias puede
facilitarnos. Y el movimiento cooperativo en materia de autoconstruc-
cidn de viviendas en América Latina tiene como referencia la experiencia
uruguaya, donde el sistema cooperativo de vivienda por ayuda mutua es
responsable delaconstruccionde mas de 15.000 viviendas para sectores
populares. Algunas experiencias realizadas recientemente incursionando
en nuevas modalidades de actuaciéon, como la rehabilitacion de edificios,
permiten pensar que el cooperativismo de vivienda por ayuda mutua tie-
ne alin mucho para dar y que, con las adaptaciones necesarias a cada si-
tuacion o a cada realidad local, puede constituir una auténtica alternativa
popular al problema de la vivienda.

Cooperativa, ayuda mutua, rehabilitacion, financiacion, autogestion, asistencia
técnica.

Capitulo X. El sistema cooperativo en el marco de la rehabilitacion. El ejemplo uruguayo
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Introduccion

Hasta comienzo de la década de los afios 60 del siglo pasado la ma-
yoriadelas ciudades uruguayas, y particularmente la capital, Monte-
video (que concentra casi la mitad de la poblacion del pais) crecieron
al influjo de la autoconstruccion, como es habitual enla América La-
tina. Pero lo peculiar de ese proceso, en el caso uruguayo, es que el
mismo no fue explosivo, como en otros paises latinoamericanos, sino
que por el contrario ese crecimiento se produjo de manera gradual.
Pesaron paraello la prosperidad econdmica relativa que se dioenel
pais hasta esas fechas, el reducido crecimiento demografico, y una
legislacion que abrié canales de crédito e instrumentd mecanismos
para la construccion de la casa propia por parte delas capas mediasy
de buena parte de los sectores asalariados urbanos.

La grave crisis econdmica que sufrié el pais a partir de la finalizacion
de la llamada guerra de Corea golpea a la construccion toda, pero
particularmente a la legién de autoconstructores, a los que resultard
imposible de ahi en adelante intentar solos la aventura de levantar su
techo. Ahora serd necesario unir los esfuerzos aislados para obtener
economias de costos, para usar mas eficientemente los recursos, para
poder enfrentar mejor los compromisos de devolucién de los créditos.
Unanuevaformaorganizativa esta llamada a aparecer, entonces, para
recoger aquellas tradiciones, implementandolas y haciéndolas méas
eficientes: las cooperativas de vivienda por ayuda mutua. Ellas asimi-
laran, por un lado, la experiencia de los autoconstructores, y por otro,
la de las organizaciones populares de rica historia en Uruguay, parti-
cularmente las de los sindicatos de trabajadores. Y se apoyaran, sobre
todo, enlos arraigados valores solidarios de la sociedad uruguaya.

La construccion de viviendas por el sistema de “cooperativas de ayu-
da mutua” se implanta en el Uruguay al incluirse este sistema en la
Ley de Vivienda aprobada por el Parlamento Nacional en 1968. No
eraéste, sinembargo, el sistema que serviaalos grupos de empresa-
rios que habian presionado paraque la Ley de Vivienda fueravotada.
Estos sectores propulsaban la construccion de viviendas por el régi-
men de promocién privada, y para regular las inversiones y proveer
los recursos necesarios, para poner en marcha, en fin, el vasto plan
de construcciones que las empresas requerian luego de una década
de crisis de esa industria, es que se vota la Ley. Dentro de esa estra-
tegia, el sistema cooperativo aparecia como un capitulo marginal, in-
tegrado en el proyecto més parafacilitar su recorrido parlamentario
que para apoyar verdaderamente en él un intento serio de solucio-
nar los problemas habitacionales.



Pero he aqui que superada una primera etapa de escepticismo y
desconfianza hacia una alternativa que parecia utdpica, superadas
también las dificultades de lapuestaen marchaanivel masivode una
experienciaque sélo conocia antecedentes puntuales,yenlaqueera
preciso montar todo el andamiaje administrativo vy reglamentario
del que carecia, el cooperativismo hace eclosion y toma rapidamen-
te el primer lugar en las preferencias de la poblacion entre todos los
sistemas que la ley preveia para acceder ala vivienda.

Hoy dia, a casi cincuenta afos de vigencia de la Ley Nacional de Vi-
vienda, el sistema cooperativo surge como aquél que ha permitido
obtener mejores soluciones a més bajo costo; el que ha dado resul-
tados més positivos respecto de la conservacion, mantenimiento
y complementacién urbana de los conjuntos; el que se ha ajustado
mejor a las necesidades de los destinatarios; el que ha producido, en
fin, una més plena valoracién y utilizacion de los espacios comunita-
rios. Por otra parte, la organizacion adquirida por los grupos durante
la etapa de obra (que se prolonga posteriormente, porque el sistema
de propiedad colectiva por el que la casi unanimidad de ellas ha op-
tado, requiere la permanencia de estructuras de uso y administra-
cion del bien comdn) ha llevado naturalmente a encarar, también en
forma colectiva, otros problemas sociales comunes. Asi, han surgido
centros de salud, guarderias, bibliotecas, cooperativas de consumo,
que han contribuido a mejorar la calidad de vida de los cooperativis-
tas, pero también la de lacomunidad del entorno, ala que las coope-
rativas estan generalmente abiertas.

Algunas experiencias realizadas recientemente incursionando en
nuevas modalidades de actuacion, como la rehabilitacion de edificios
en lugar de nueva planta, asi como otras, emprendidas en paises de
la region tomando como referencia el sistema uruguayo, permiten
pensar gue el cooperativismo de vivienda por ayuda mutua tiene
auin mucho para dar y que, con las adaptaciones necesarias a cada
situacion o a cada realidad local, puede constituir una auténtica al-
ternativa popular al problema de la vivienda.

Las bases del sistema

Sobre las bases que sustentan el sistema cooperativo por ayuda mu-
tua uruguayo baste decir aqui, y para no extendernos, que se trata
de aunar los esfuerzos del Estado -que aporta la financiacion para la
construccion de las viviendas y supervisa y controla el proceso- con
el esfuerzo de los propios interesados, que aportan una parte sus-
tantiva de la mano de obra necesaria y ademas realizan toda la ges-
tion. Para que esto sea posible se requiere que los destinatarios se
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organicen como empresa, se capaciten para
asumir las funciones que deberan desempe-
Aar durante la obra (las relacionadas con la
construccion, pero también las que tienen
que ver con la gestion) y que cuenten conun
asesoramiento adecuado que les permita
tener toda la informacion y el andlisis de al-
ternativas necesario para tomar decisiones
correctas. El primer aspecto la ley previd
solucionarlo mediante la organizacion de
los destinatarios como cooperativa, mo-
dalidad con amplia tradicién en la sociedad
uruguayay dela que, ademés, existian ejem-
plos exitosos, en el campo de la vivienda, en
otras partes del mundo. Parala capacitacion
y el asesoramiento, junto con las coopera-
tivas de vivienda, la ley cred los Institutos
de Asistencia Técnica (IAT), precisamente
con ese cometido, y que se conciben como
entidades sin fines de lucro “destinadas a
proporcionar al costo servicios juridicos, de
educacion cooperativa, financieros, econo-
micos Y sociales a las coo-perativas y otras
entidades sinfines de lucro, pudiendoincluir
también los servicios técnicos de proyectoy
direccién de obras”.

El sistema cooperativo de vivienda por ayu-
damutua es responsable de la construccion
de mas de 16.000 viviendas para sectores
populares, alrededor de otras mil estéan en
gjecuciony mas de seis mil familias, agrupa-
das en alrededor de doscientas cooperati-
vas, esperan obtener su crédito para iniciar
el mismo camino. Ello instruye sobre la po-
tencialidad de realizaciones del modeloy so-
bre su eficacia. Otra cosaes la sostenibilidad
del sistema, que exige no solo eficacia sino,
también, capacidad de ser reproducidoyy re-
utilizacién de los recursos. Estos extremos
quedan asegurados por el hecho de que el
sistema genera mecanismos que habilitan
a la promocion de nuevos grupos coopera-
tivos y que los préstamos otorgados se de-
vuelven, permitiendo asf reconstituir el fon-

do destinado a ese efecto v posibilitdndose
otorgar préstamos a nuevos grupos.

;Cudles son las claves de esta eficacia y de
esta sustentabilidad? Enumeradas en unor-
den que no pretende establecer jerarquias,
las siguientes: la organizacién cooperativa
(la organizacién de iguales, resulta el mejor
vehiculo para canalizar las potencialidades
de cada uno y generar un entramado com-
plejo de apoyos solidarios); la ayuda mutua
(que genera una cohesién muy importante
en el colectivo y al mismo tiempo crea va-
lores de solidaridad y el convencimiento de
que la unién vy el esfuerzo conjunto permi-
ten superar barreras que de otra manera
serfan infrangueables); la autogestion (que
permite hacer el uso mas adecuado de los
recursos); el régimen de tenencia (todas las
viviendas son de la cooperativa, pero cada
socio tiene el “uso vy goce” de una vivienda
particular); la financiacién publica (con sub-
sidios diferenciales a las cuotas resultantes,
en porcentajes que dependen del ingreso
pero también de la integracion familiar); y el
asesoramiento técnico (en todas las etapas
de la tramitacion administrativa y la cons-
truccion, la orientacion en la adjudicacion
de las viviendas, y la asistencia en las activi-
dades de administracion y parala conserva-
ciéndel patrimonio).

Las cooperativas de
viviendas de ayuda
mutua y la rehabilitacion.

Dentro de las experiencias de produccion
de viviendas por cooperativas de ayuda mu-
tua, la modalidad de rehabilitacion de edifi-
Cios representa una variante especifica.

Los programas desarrollados hasta hora
procuran articular la combinaciéon de dos



factores determinantes: la estructura fisica existente, y su potencia-
lidad para ser reutilizada y redensificada; y una trama social que de-
manda un espacio de participaciony autogestién enlamejoray pro-
duccién del habitat. En consecuencia, se parte de la base del trabajo
con la poblacidn residente que reivindica el derecho a permanecer
en su ambito histérico, entendiendo la participacion activay la auto-
gestion como componentes que deben ser alentados e incluidos en
estas propuestas de actuaciony rehabilitacion.

Estas experiencias partieron de una serie de pautas que permitie-
ron precisar mejor sus objetivos y definir la metodologia de trabajo
a emplear. Estas fueron: el no desplazamiento de la poblacion resi-
dente; la recuperacion y aprovechamiento de la estructura edilicia
existente, que ya cuenta ademas con servicios e infraestructura; la
utilizacién de técnicas constructivas apropiadas, y apropiables por la
gente, para potencializar sus posibilidades de aporte de ayuda mu-
tua; y el apoyo y asesoramiento a la organizacion y autogestion de
los vecinos involucrados en un marco de trabajo interdisciplinario
amplio. También es necesario explicitar que esas experiencias se en-
marcan en convenios tripartitos entre: el Ayuntamiento, que aporta
las fincas arehabilitar y la financiacion de las obras; el grupo destina-
tario correspondiente, integrado por vecinos residentes en la zona,
con la capacidad y organizacién necesarias para autogestionar la ex-
periencia, adesarrollarse por lamodalidad de Cooperativade Ayuda
Mutua;y un Instituto de Asistencia Técnica, que asume la correspon-
sabilidad del emprendimiento y se hace cargo de las tareas socio-
educativas necesarias y del asesoramiento técnico-arquitecténico.

LLa modalidad de rehabilitacién por cooperativas ofrece variantes
muy interesantes, donde los supuestos basicos de la organizacion
tradicional, asi como el asesoramiento técnico se han tenido que
adaptary reinventar a partir de nuevos requerimientos.

Una caracteristica a resaltar seria su modo de vinculo o reinsercion
en el barrio. Los grupos destinatarios en general forman parte del
entramado social existente. La transformacion fisicay social no la ha-
cen los “de afuera’. Esto se traduce en una gran potencialidad de los
grupos que resuelven sus problemas practicos y dirimen sus conflic-
tos en unlugar al que pertenecen histéricamente. Este sentimiento
de pertenencia permite un afianzamiento y crecimiento del tejido
social, y esto promueve nuevas acciones colectivas hacia la mejora
del entorno. En todas estas experiencias ha sido comun la participa-
ciénde lacooperativa en instancias de diversa indole del barrio. Esto
ha facilitado el proceso de organizacion y autogestion del colectivo,
que por otra parte, casi siempre se forma a partir de lo territorial y
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no proveniente de un marco organizativo sindical o similar. Esto le
confiere una unidad en lo barrial, pero también una gran heteroge-
neidad en cuanto a las caracteristicas socioecondmicas y culturales.

Otra caracteristica a sefalar es que los Institutos de Asistencia Téc-
nica (IATs), en su papel de asesores-educadores, se han ido adap-
tando a estas pautas y han jugado un rol importante v viabilizador.
Asi,en primer término se entendié fundamental reforzar el enfoque
interdisciplinario del trabajo, que implica una puestaen cominentre
diferentes disciplinas sobre un mismo temay las formas de abordar-
lo. A partir de alliel trabajo con el colectivo se ha desarrollado priori-
zando el espacio de las “asambleas’, y dentro de ellas la metodologia
de elaboracion en “talleres” La tarea socio-educativa para la auto-
gestion se procesa haciendo énfasis en la participaciony apropiacion
del grupo de su propio proceso. Participacion que tiene diferentes
niveles: enladiscusion de las propuestas arquitecténicas; enlaorga-
nizacion del colectivo para la convivencia; y en la produccion, gestion
y administracion del programa.

Algunas otras particularidades de las experiencias de rehabilitacion
cooperativa tienen que ver con el contenedor fisico-espacial, que se
va a rehabilitar. Las experiencias analizadas proponen la compren-
siony discusion en conjunto de los aspectos fisicos de las edificacio-
nes a rehabilitar y su entorno, su estructura, dimensiones, posibili-
dades de aprovechamiento espaciales y materiales. No se participa
necesariamente en el disefo, generando unafalsa sustitucion de pa-
peles, sinoenlacomprension de lamateria prima que sevaareciclar.
Comprender como estan construidas las fincas ayuda a plantear
soluciones tecnoldgicas apropiadas y apropiables por los grupos de
acuerdo a su capacidad y potencialidad para la produccion. Por otra
parte,y enla medida que las viviendas son el resultado de la reorga-
nizacion de un espacio existente, la resolucion funcional, por unlado,
est4 condicionada, y por otro, ofrece variedad y diversidad de tipos
posibles, que se adaptan muy bien a las necesidades de los ntcleos
familiares destinatarios, siempre heterogéneos, por lo que compa-
rando con la experiencia tradicional la rehabilitacién cooperativa
ofrece un marco mas experimental parala adaptaciony el cambio.

También se extraen conclusiones interesantes en lo relativo a la
organizacion del trabajo en la obra rehabilitadora, compleja en lo
constructivo, y mas para un grupo de vecinos generalmente sin co-
nocimientos en construccion. Pero el gran desafio ha sido, de hecho,
abordar el tema de la seguridad en obra, que tiene importancia des-
de laimplantacion, pues se trabaja sobre un hecho construido, gene-
ralmente con alturas importantes y estructuras en franco deterioro.



En relacion a los costos, las experiencias ya
han demostrado que es posible rehabilitar
por ayuda mutua a un costo por metro cua-
drado que entodos los casos hasido inferior
a los costos manejados por emprendimien-
tos privados o por lineas de crédito del Ban-
co Hipotecariodel Uruguay.

Podemos concluir que si bien los resultados
del sistema son tangibles en las obras termi-
nadas y en otras en marcha, es importante
visualizar la importancia de un complejo vy
trabajoso proceso de produccién y gestion,
sin el cual los productos no necesariamente
se diferenciarian de meras obras de inter-
vencion sobre el patrimonio construido. Es
precisamente ese proceso, integrado por
actores diferentes pero concurrentes, o
que hace significativas estas experiencias,
y posibilita su insercion en la trama socio-
urbana del barrio, en el entramado vecinal y
local, integrandose con conviccion en medio
delaciudad consolidada, como antes contri-
buyd adignificar la periferia.

Sin duda, el sistema cooperativo de vivien-
da se ha “apropiado’ de esta variante de
produccion, demostrando su flexibilidad y
capacidad de adaptacion y expansion. Se
construye asi una alternativa potente y vital
hacia la consolidacion del acceso a la vivien-
dayalsueloenlas areas centrales de las ciu-
dades.
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José Carlos Mariias

Arquitecto y profesor en el Departamento
de Construcciones Arquitectdnicas de la
Escuela Técnica Superior de Arquitecturade
Sevilla. En paralelodirige la sociedad marifas
arquitectos asociados que cuenta con una
amplia actividad profesional fundamental-
mente en proyectos resultantes de concur-
sos de ideas de caracter nacional e interna-
cional. Suobrahasidoampliamente recogida
en publicaciones tanto en el dmbito nacional
como en el internacional, especialmente las
obras de intervenciony rehabilitacion de Es-
pacios Publicos y Paisaje Urbano.

Ha sido profesor invitado como Director de
Taller en el 14° smvd “Seminario Montevi-
deo” en la Facultad de Arquitectura de Mon-
tevideo de la Universidad de la Repuiblicade
Uruguay, y ha participado como ponente en
multitud de cursos, jornadas y master sobre
intervencién en espacios publicos y proyec-
tos urbanos.

Maés informacion:

www.torrebabel.com




Una propuesta de

iRe} Programa para la
gestion y financiacion
de la rehabilitacion
urbana. La interaccion
publico-privada.

Manuel Gonzdlez Fustegueras (Territorio y Ciudad),
José Carlos Marinas.

El proyecto de Investigacion {Re} Programa ha definido en colaboracion
con los agentes que intervienen en el proceso rehabilitador: Administra-
cion, Comunidades, Entidades Financieras, Constructoras, Inmobiliarias
y Técnicos, de un sistema de colaboracién publico-privada que permitiria
activar un mecanismo o programa para el desarrollo de la actividad cons-
tructora en nuestra comunidad partiendo de procesos globales de rege-
neraciony rehabilitacion urbana.

Este sistema consistiria en un procedimiento de publico-privada para
la intervencion en la mejora integral de las condiciones de accesibilidad,
habitabilidad y regeneracion urbana a partir del incremento patrimonial
y plusvalias obtenidas tras un proceso de rehabilitacion y mejora urbana
integral.

Regeneracion urbana, colaboracion, financiacion, amortizacion, activacion,
geolocalizacion.
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El sistema de gestion y financiacion que se plantea desde el Proyec-
to de Investigacion {Re} Programa puede enmarcarse dentro de los
sistemas de colaboracién publico-privada, y esta desarrollado exclu-
sivamente parainmuebles de titularidad privada, y donde se produ-
cen las circunstancias que dieron origen al Proyecto de Investiga-
cion, es decir, barrios donde la poblacion esta formada, basicamente,
por personas mayores de escasa capacidad econdmica para poder
sufragar gastos de rehabilitacion, mejora o refuncionalizacion de los
edificios donde viven, dado que habitan viviendas con deficiencias
patentes en lo que se refiere a eficiencia energética, accesibilidad y
espacios publico asociado.

No se dirige esta propuesta a los barrios catalogados como vulnera-
bles enlas estadisticas oficiales por sus malas condiciones de calidad
de viday habitabilidad, sino a aguellos en los que de no fijar ahorala
atencion podrianengrosar lalistade los mismos en un futuro no muy
lejano. Prevenir antes que curar.

Elprocedimiento de gestién e intervencién podria definirse concep-
tualmente comoun:

“sistema de colaboracion publico-privada para la interven-
cion en la mejora integral de las condiciones de accesibilidad,
habitabilidad y regeneracion urbana a partir del incremento
patrimonial y plusvalias obtenidas tras un proceso de rehabi-
litaciony mejora urbana integral”.

Se trataria de un plan de activacion de la rehabilitacion en areas ur-
banas constituidas por varios bloques y espacios de uso publico in-
tersticiales, con un niimero importante de viviendas.

Antes de nada es importante explicitar que en un proceso de
rehabilitacion y mejora urbana de estas caracteristicas, hay que
tener muy en cuenta que un proceso de esta naturaleza no sélo
provocalaoptimizacidon energéticay el cumplimiento de compro-
misos europeos en materia de accesibilidad universal o sosteni-
bilidad medioambiental, sino que provoca la mejora en la calidad
de vida en las dreas intervenidas, mejorando la cohesién social,
asi como el paisaje y la calidad urbana. Y que ello provoca, logica-
mente, un incremento objetivo y cuantificable del valor patrimo-
nial delinmueble. Este incremento en la valoracion econdmica de
los inmuebles de las &reas intervenidas nos permite considerar
y valorar positivamente el proceso desde el punto de vista de la
transmision patrimonial posterior.



Se parte de dos premisas, consecuencia de los datos aportados por
la Consejeria de Fomento vy Vivienda. En primer lugar, que las can-
tidades acordadas entre el Ministerio de Fomento vy la Junta de
Andalucia correspondientes al Plan Estatal de fomento del alquiler
de viviendas, la rehabilitacion edificatoria y la regeneracion y reno-
vacionurbana, 2013-2016,y destinados al fomento de la rehabilita-
cion edificatoria, la regeneracion y renovacion urbanas, se aplicaran
integramente al parque publico de viviendas. Y en segundo lugar,
que la Consejeria de Fomento y Vivienda se proponia presupuestar
una cantidad anual de unos 10 millones de euros para intervenir en
el espacio publico en procesos de rehabilitacion urbana de mejora
integral, y cuantificada en una aportacién de alrededor del 30% de
laintervencion. De ello se deduce que laméxima cuantia de las inter-
venciones posibles de mejoraurbanaintegral (mejorade la eficiencia
energética, accesibilidad universaly espacio publico relacionado) es-
tarfaenelentornode los 33 millones de euros.

Desmontados en el Proyecto de Investigacion {Re} Programa los mi-
tos relativos, de un lado, a los periodos de amortizacion reales que
puede producir el ahorroenergético aportados por empresas de sis-
temas y productos tecnologicos, y més dada la caracterizacion eco-
noémica de los dmbitos a los que nos hemos referido; y de otro lado,
de una generalizacion de una posible intensificacion urbana capaz
de generar plusvalias atractivas para las empresas privadas; el plan-
teamiento de partida es intentar activar, a partir de la cantidad re-
sefada por la administracién autondmica, una cantidad de inversion
privada alrededor de los 600 millones de euros enun cuatrienio, y la
intervencion sobre, al menos, 3000 viviendas en toda Andalucia, asi
como la correspondiente mejora de los espacios publicos y de convi-
vencia anexos.

Y ello mediante un cambio de papel de las administraciones publica,
reconvirtiéndose de donantes de ayudas a fondo perdido a ser ga-
rantes de la financiacién ante las entidades de crédito, multiplicando
de esta manera la capacidad de financiacion y favoreciendo la viabi-
lidad econdmica de estas actuaciones. Ni que decir tiene que si las
cantidades resefadas por la administracion autondmica fueran de
importe superior el alcance de las intervenciones propuestas serian,
|6gicamente, mayores.

La activacion de dichos fondos privados se produciria de un cambio
de paradigma: de la subvencion a la subsidiacién (+) garantia. Y ello a
través de un proceso liderado desde la Administracion Autonémica
con Acuerdo Marco con las entidades bancarias para establecer un
sistema de financiacion para la rehabilitacion integral de caracteris-
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ticas similares a un crédito de tipo hipoteca-
rio, en cuanto a plazos e intereses, pero con
la diferencia de que en este caso la garantia
no seria hipotecaria, sino que las cantidades
del principal del préstamo serian garantiza-
das por la administracién convocante, siem-
pre que se cumplanuna serie de requisitosyy,
ademés, se haria cargo del pago de los inte-
reses anuales de las cantidades prestadas a
los particulares.

Necesariamente, las intervenciones deben
comportar, siempre, tres aspectos:

- Mejora del comportamiento energéticode
los edificios para garantizar un Nivel Basico
(30%) de eficiencia energética.

- Erradicacion de los problemas de accesibi-
lidad universal.

- Mejora de la calidad del espacio publico
anexo a los edificios sobre los que se inter-
viene.

De acuerdo a la informacién extraida del
Proyecto de Investigacion {Re} Programa,
la intervencidn sobre estos tres aspectos
supone un coste por vivienda en torno a
los 15.000 euros de Precio de Ejecucion
Material (PEM), distribuidos de la siguiente
manera:

- Del orden de 2.500 euros destinadas a la
mejora de la eficacia energética.

- 8000 euros destinados a la mejora de la
accesibilidad.

- Y 4500 euros (30% aproximadamente)
destinados ala regeneracion del espacio pu-
blico anexo.

Los proyectos estarian enfocados no a edifi-
cios de vivienda colectiva considerados ais-
ladamente, sino a agrupaciones de edificios
de viviendas colectivas que tuvieron origi-
nariamente una misma promocién, por lo
que las entidades de gestién no serfantanto

comunidades de vecinos, como agrupacio-
nes de comunidades de vecinos o manco-
munidades creadas al efecto. Y ello, bus-
cando un efecto de escala que permita, de
un lado, reducir costos, de otro, hacer mas
atractiva las operaciones para las empresas
del sector de la construccién, y de otro, una
intervencion integral en unos ambitos que
los vecinos reconocen como propios, y con
los que se identifican.

La financiacion va dirigida a los propietarios
de las viviendas. Es decir, seran los titulares
registrales de los bienes (privados) quienes
respondany se comprometen de modo real
con las solicitudes de ayudas o de financia-
Cion, se convierten en sujetos y responden,
en Ultima instancia, del buen fin de las mis-
mas. Al ser proyectos integrales y dirigidos
admbitos fisicos concretos no se distinguen
razones socioecondmicas para el otorga-
miento de la financiacién, es decir, los ingre-
sosdelaunidadfamiliar nosontrascendente
para el otorgamiento de la financiacion. Di-
cha financiacién consiste en microcréditos
otorgados por una entidad financiera a un
plazo méximo de retorno de 15 afos. Estos
microcréditos tendrian subsidiados los inte-
reses por la Administracion Autondmica (en
cualquier de sus formas) durante su perio-
do de vigencia, y que ademas garantizara el
retorno del principal a la entidad de crédito.
La Administracion Autondmica estableceria
sobre el bien, en el Registro de la Propiedad,
una cautela no hipotecaria de forma que se
garantice la devolucion del préstamo por el
propietario de la vivienda en las condiciones
que se establezcan.

La reversion del capital principal se realiza-
ria, siempre dentro de los 15 afos, cuando
se produce la transmision de la vivienda
o el cambio de titularidad de la misma, ya
sea mediante la venta previa o mediante la
transmision patrimonial a los herederos. Se



estima que los pensionistas 0 mayores de 65 anos aporten una mi-
nima cantidad mensual dirigida a la amortizacion del principal, que
pueda incrementarse de forma voluntaria. Para el resto de titulares
demenoredad, se estimarancantidadesenbase alaedadyalarenta
0 capacidad econdmica, que podria revisarse en funcion de que las
circunstancias personales fueran cambiantes.

Esquema del funcionamiento de la gestion,
financiacion y garantias
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Parala activacion de este programa cuatrienal se estableceria por la
Administracion Autondmica una convocatoria publica anual con un
sistema de valoracién de los proyectos presentados con criterios es-
tablecidos previamente para asegurar los fines Ultimos perseguidos.
En cualquier caso, deberia exigirse la adhesion de la entidad local
donde pretenda desarrollarse la intervencion.

El desarrollo del procedimiento se define en
el siguiente Esquema del Proceso:
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;Qué o quién puede ser un Agente Rehabi-
litador? Se trataria de abrir muchas posibili-
dades; desde un conjunto de comunidades
0 mancomunidad de propietarios, a la pro-
pia administracion local de acuerdo con los
vecinos, pasando por gestoras inmobiliarias
0 de cooperativas, administradores de fin-
cas, 0 equipos técnicos.

Para el buen fin del programa se considera
imprescindible el apoyo de un equipo mul-
tidisciplinar (ETR: Equipo Técnico Rehabi-
litador) destinado a proporcionar servicios
técnicos de proyecto vy direccion de obras,
servicios juridicos, econdmicos, sociales y
de educacién colaborativa. Necesariamente
deben incorporar un mediador o dinamiza-
dor social. El objetivo es que profesionales
con diferentes perfiles trabajen juntos en
el asesoramiento técnico a grupos orga-
nizados para el logro de la rehabilitacion
integral, manteniéndose un vinculo de ho-
rizontalidad entre ambos: equipo técnico y
agente rehabilitador. En un proceso tem-
poral, la Administracion Autondmica debe-
ria efectuar un registro publico de los ETR
que hayan justificado la solvencia técnica y
la incorporacion de todos los técnicos nece-
sarios, y ponerlos al servicio de los agentes
rehabilitadores.

El previsto “Proyecto Bésico de Viabilidad”
se concibe como un documento previo que
contenga un proyecto basico de las obras a
realizar (modelo Colegio Oficial de Arqui-
tectos o similar), con un presupuesto esti-
mado por capfitulos y desarrollando las par-
tidas o precios unitarios principales. Debe
contener también un compromiso previo
de una empresa constructora sobre el pro-
yecto béasico elaborado, y ésta debe aportar
también un compromiso de aval sobre el
valor de las obras a ejecutar. Se acompana-
ré la conformidad previa del ayuntamiento
respectivo alaintervencion propuesta.

Acordada por la administracién convocante
una adjudicacion previa, y habiendo efec-
tuado lareservade fondos, se debe elaborar
el “Proyecto de Viabilidad Definitivo” conte-
niendo: el proyecto completo de ejecucién
de las obras, la oferta vinculante realizada
por la empresa constructora, que debe in-
cluir un aval econdmico por el importe total
delacantidad ofertadaparalarealizaciéonde
las obras, y la ratificacion del ayuntamiento
respectivo sobre la conformidad de la inter-
vencion propuesta. Con este documento
se produce la adjudicacion definitiva del
concurso por la administracion convocante,
la firma de los acuerdos con las entidades
bancarias, las anotaciones registralesy el co-
mienzo de la obras tras lalicencia municipal.

Como se decia al principio, no se dirige esta
propuesta a los barrios catalogados como
vulnerables enlas estadisticas oficiales, pero
se entiende que debe dirigirse prioritaria-
mente a los dmbitos detectados en el Mapa
de Localizacién de Areas Urbanas con Ries-
go de Gentrificacion en Andalucia, desarro-
llado en el Proyecto de Investigacion {Re}
Programa, y que pone en evidencia deter-
minadas areas urbanas donde la aplicacién
delas nuevas medidas propuestas porla Ley
8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion,
regeneracion y renovacion urbana, podrian
desencadenar procesos indeseables de es-
peculacion urbanistica, y conllevar procesos
de gentrificaciény de expulsion de la pobla-
cion actualmente residente en condiciones
de mayor vulnerabilidad.

Por Ultimo, sefalar que se considera que
una propuesta de esta naturaleza, que re-
quiere de la implicacion y el compromiso de
instituciones, agentes y profesionales, ade-
mas de unas garantias reales, escritas y en
documentos publicos, debe llevar también
aparejado lo que podriamos denominar
“pactos de integridad’, entendidos como
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una herramienta de transparencia cuya finalidad es lograr un cam-
bio culturaly gradual en las relaciones econdmicas entre los agentes
publicos y privados. Se conciben como un acuerdo voluntario que
firmarian todos los agentes intervinientes en el proceso aceptando
de modo libre y voluntario unas reglas de funcionamiento relaciona-
da conlatransparencia, desde la concepcién del servicio hasta su to-
tal culminacion. Unainiciativa que generaria un marco de relaciones
beneficiosas para todos los agentes que intervienen, aumentando la
credibilidad por el establecimiento de reglas claras y su control sin
cortapisas, evitando la discrecionalidad entre quienes toman las de-
cisiones claves del proceso.






José Carlos Mariias

Arquitecto y profesor en el Departamento
de Construcciones Arquitectdnicas de la
Escuela Técnica Superior de Arquitecturade
Sevilla. En paralelodirige la sociedad marifas
arquitectos asociados que cuenta con una
amplia actividad profesional fundamental-
mente en proyectos resultantes de concur-
sos de ideas de caracter nacional e interna-
cional. Suobrahasidoampliamente recogida
en publicaciones tanto en el dmbito nacional
como en el internacional, especialmente las
obras de intervenciony rehabilitacién de Es-
pacios Publicos y Paisaje Urbano.

Ha sido profesor invitado como Director de
Taller en el 14° smvd “Seminario Montevi-
deo” en la Facultad de Arquitectura de Mon-
tevideo de la Universidad de la Repuiblicade
Uruguay, y ha participado como ponente en
multitud de cursos, jornadas y master sobre
intervencién en espacios publicos y proyec-
tos urbanos.

Maés informacion:

www.torrebabel.com

RqueR Tecnologiay Sistemas

RqueR Tecnologiay Sistemas es unaempre-
sa andaluza especializada en servicios avan-
zados relacionados con las Tecnologias de
la Informacion y Comunicacion, en especial
con aquellas aplicaciones donde la geoloca-
lizacién juega un papel fundamental.

Desde el diseno, gestion y optimizacion de
bases de datos geograficas hasta el desa-
rrollo de aplicaciones mévil y web, pasando
por el apoyo a la generacion y transforma-
cion automatica de diferentes bases de
referencia cartograficas, RqueR tys cuenta
con experiencia en el sector de la informa-
cion geografica, habiendo participado en
proyectos singulares en este dmbito, como
el proyecto SIOSE, o el desarrollo del Siste-
ma de Visibilidad de Andalucia.




Mapa de localizacion
de areas urbanas
con riesgo de
gentrificacion en
Andalucia.

José Carlos Marinas, RQUER tecnologia y sistemas

Elproyecto{Re}Programacomplementalas estrategias de actuacion para
los procesos de rehabilitacion en las dreas urbanas, con el estudio y loca-
lizacion para el ambito andaluz de zonas urbanas en riesgo de gentrifica-
cion bajo tensiones de carécter inmobiliario provenientes de la aplicacion
de diferentes normativas e incentivos recientemente incorporados para
elfomento de la actividad rehabilitadora del parque edificado en Espana.
Lainclusion de esta herramienta que establece delimitaciones exactas de
dreas urbanas en las localidades andaluzas estudiadas pretende avanzar
hacia un modelo predictivo que permita a las Administraciones, anticipar-
se a situaciones desfavorables o indeseables provocadas por el envejeci-
miento poblacional, el deterioro urbano y la tension especulativa asocia-
ble alos procesos de rehabilitacion en nuestras ciudades.

Geolocalizacion, Geoestadistica, Riesgo urbano, Gentrificacion, Vulnerabilidad,
Especulacion.
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En los Ultimos afios se han venido redac-
tando y promulgando diversa legislacion
y normativa, tanto a nivel nacional como
autondmico, con el objetivo de fomentar la
activacion del sector de la construccionden-
trode una estrategia global de impulso de la
rehabilitacion arquitecténicay urbana.

Este marco normativo debe comprenderse
ademéas, dentro de unas estrategias priori-
tarias a nivel europeo para incentivar poli-
ticas de rehabilitacion y de optimizacion y
eficiencia energética de nuestros edificios y
ciudades.

En el arranque del proceso de investiga-
cion fue considerado fundamental com-
plementar las lineas de trabajo propuestas
inicialmente, con la redaccién de un mapa
donde se pudiesen detectar dreas urbanas
donde la préxima aplicacion de esta bateria
de medidas legislativas en el ambito de la
rehabilitacion unida a diversas situaciones
de debilidad urbana, pudiese desencade-
nar procesos perversos de gentrificacion
(1) derivados de tensiones inmobiliarias ali-
mentadas precisamente por el nuevo marco
reguladory de incentivos a la rehabilitacién.

Elobjetivoeradetectar paraprevenir, previo
ala reactivacion del mercado inmobiliario y
a la aplicacion del nuevo marco normativo,
aquellas dreas urbanas donde se pudiesen
producir situaciones no deseables desde
aspectos sociales e intervenir desde la Ad-
ministracion con politicas de proteccion y
control de los procesos.

Para ello, {Re} Programa ha generado un
conjunto de mapas donde confluyen diver-
sas situaciones de vulnerabilidad como el
envejecimiento poblacional, la obsolescen-
cia urbana o la obsolescencia energética
del parque edificado, y donde se detecte la
posibilidad de cierta tensién inmobiliaria o



especulativa latente que pueda provocar el desalojo paulatino o ex-
pulsion en dichas areas urbanas de la poblacion mas vulnerable.

Hacia el modelo predictivo
del riesgo de gentrificacion

De lamisma manera que el analisis de datos meteorolégicos y clima-
ticos como la presion atmosférica o la temperaturay su evolucién a
lo largo del tiempo puede coadyuvar en la anticipacion de situacio-
nes futuras (tanto a nivel de prediccién meteoroldgica como para la
generacion de escenarios probables para el cambio climatico), la in-
formacion estadistico-socioldgica, convenientemente especializada,
puede ponernos sobre aviso de situaciones de riesgo y vulnerabili-
dad asociadas al envejecimiento poblacional antes de que estas se
produzcan, o al menos antes de que seanirreversibles.

El objeto es detectar antes que los agentes del mercado, situaciones
de riesgo donde se concentren una serie de factores que puedan
conllevar procesos de gentrificacion urbanay el desplazamiento de
la poblacién residente en condiciones de mayor vulnerabilidad hacia
otras areas de inferior calidad urbana.

Para configurar un punto de partida sdlido, en el que apoyar una
sistematica de localizacion de areas susceptibles de riesgo de gen-
trificacion ha sido necesario definir inicialmente un dmbito espacial
territorial.

Considerando que los procesos de gentrificacién son procesos neta-
mente urbanos, la prospeccion se ha concentrado sobre municipios
andaluces donde se encuentren areas sometidas a un estado de de-
terioro progresivoy a su vez, el dmbito ofrezca una promesa de pro-
ducto de calidad, ya sea por su centralidad o por encontrarse dentro
de unéreade actividad productiva de alto interés inmobiliario.

Precisar donde se encuentran reas urbanas donde concurran con
mayor intensidad los factores antes mencionados, es lo que Cohen

identifica con “los lugares de la crisis” 2.

Y resultara un aspecto importante tanto porque ayuda a conocer
mejor la configuracion espacial de las dreas con riesgo de gentrifi-
cacion, como porqgue resultard Util para focalizar los protocolos de
prevencion e intervencién desarrollados desde {Re} Programa.En
ambos sentidos, la escala urbana metropolitana resulta particular-
mente significativa.
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ronscon | PR | PRRAERERS
Algeciras 2.508 1.066
Almeria 4.294 1400
Cadiz 2116 2005
Cérdoba 7.868 1430
Granada 8.424 1.665
Huelva 2496 1.234
Jaén 1974 1400
serezdels 4214 1088
Malaga 11432 1.653
Sevilla 15.797 1.875

Tabla 1. Poblaciones metropolitanas objeto de estudio.

A este efecto se tomaron como dmbitos de estudio, las diez pobla-
ciones generadoras de reas metropolitanas en Andalucia (todas
ellas de méas de 100.000 habitantes).

Y apartir de ello, se han realizado muestreos de datos actualizados
delmercadode lavivienda para las localizaciones metropolitanas se-
Aaladas, -en total més de sesenta mil- distribuidas como aparece en
latabla 1y con precios actualizados a marzo de 2015.

LLas muestras variables para cada ciudad fueron tomadas aleatoria-
mente, hasta generar un conjunto suficientemente denso de regis-
tros con localizacién espacial (con el precio asociado a la misma), de
forma que no existiese dispersion o concentracion excesiva de los
datos que pudierainducir alecturas incorrectas.

Sobre cada conjunto de registros se han implementado herramien-
tas geo-estadisticas (3), de caracter no determinista, que han tenido
como resultado, la generaciéon de un modelo probabilistico de distri-
bucion espacial de los precios de mercado, una “topografia de pre-
cios” paracadauna de las ciudades testigo.

El andlisis de la misma vy la asociacion de algunos de sus rasgos a
patrones comunes en la réplica de reproduccion de procesos de
tension especulativa latente, ha derivado en la elaboracion de un




conjunto de reglas comunes a todas, que
nos han permitido acotar laforma de las re-
giones en estudio.

Estas reglas, al modo de indicadores abso-
lutos son excluyentes vy tienen como objeto
orientar la investigacion hacia las situacio-
nes que constituyen el ‘target’ de lamisma.

Losindicadorescomparativos
del riesgo de gentrificacion

Sobre cada conjunto de &reas sensibles a la
gentrificacion se ha establecido una bateria
de indicadores comparativos que han teni-
docomo objeto establecer un grado relativo
deriesgo.

Para la concrecion de los mismos se han ve-
nido usando diversas fuentes de datos, des-
de los proporcionados por Catastro, hasta
los Datos Espaciales de Referencia de An-
dalucia (DERA), actualizados a al afio 2014.
Las consultas se han estructurado en 4 gru-
pos en funcion del caracter de los datos con
los que opera:

1. Indicadores de la edificacion: estado de
la edificaciény tamafio medio de la vivienda.
A las situaciones de centralidad antes ex-
puestas, se debe asociar una situacion de
degradacién del parque edificado y de los
entornos urbanos, entendiendo que asi es
maés bajo el coste de adquisicién previo a la
transformacion inmobiliaria.

2. Indicadores de usos del suelo.
Traducidos en presién ejercida por la proxi-
midad al viario principal y a los suelos desti-
nados a terciarios y oficinas.

3. Indicadores inmobiliarios.
Va a determinar la profundidad de la caida

8.%
e |
2 l\a-
-
- '-
T -
-

Las herramientas geoestadisticas empleadas ajustan
una funcion matematica a una cantidad especificada
de puntos o a todos los puntos dentro de un radio
especifico. De un conjunto de puntos de entrada se
obtiene una superficie de salida
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enlos precios paratodas las areas resultantes. El objetivo es caracte-
rizar laintensidad de ladegradacion de areas urbanas incluidas en si-
tuaciones de centralidad o productivas de alto interés y que en todo
caso, estan incluidas en zonas con un alto valor de venta del metro
cuadrado.

4. Indicadores de poblacion.

Nos informaran de forma comparativa del nimero medio de habi-
tantes por vivienda (posibilidad de hacinamiento), de la poblacion
mayor de 65 afos y de la poblacién inmigrante.

Es necesario en este punto destacar que no estamos destacando
zonas de exclusion social o &mbitos de alta conflictividad, puesto que
generalmente este tipo de areas no tienen un horizonte de interés
inmobiliario o atractor sobre grupos sociales con mayores niveles de
renta.

El corolario obtenido para cada ciudad, es una matriz en la que que-
dan expuestos los diferentes indicadores comparativos para todas
las areas de estudio.

Conclusiones

M3s alla de obtener un mapa con geometrias regulares asociadas a
barrios concretos, el modelo predictivo define unasisteméticade ac-
tuacion sobre un dmbito territorial establecido, que nos proporciona
un conjunto de “localizaciones sensibles” en las que es probable la
reproduccion de fendmenos de desplazamiento y tensién especu-
lativa.

Y la posibilidad de establecer delimitaciones exactas en las poblacio-
nes estudiadas, nos permite contar con una herramienta eficaz que
ayude a las diferentes disciplinas sectoriales expertas (urbanisticas,
sociolégicas, etc) y a las Administraciones a prevenir fendmenos so-
ciales y urbanos indeseables enmarcados en la actividad rehabilita-
dora.
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Propuestas de
intervencion.

José Manuel Pérez, Emilio Gonzdlez y
José Maria Morillo. (mrpr arquitectos).

Eneste articulo se exponen las estrategias y criterios de inter-
vencion, asi como el andlisis de las propuestas de rehabilita-
cion desarrollado por mrprarquitectos sobre la base del Pro-
yecto de investigacion {Re} Programa.

Plantea una serie de condicionantes de partida orientados ala
rehabilitacién energéticay accesibilidad universal, integrando
soluciones pasivas y activas, teniendo en cuenta el cost-opti-
mal y la viabilidad de las medidas, considerando a un usuario
de perfil mayoritariamente compuesto por personas mayores
asi como en situacion de vulnerabilidad financiera.

Regeneracion urbana, rehabilitacién, sostenibilidad, accesibilidad,
proyectos, eficiencia energética.
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1. Estrategias y criterios proyectuales

Analizadas los grupos de viviendas que van a ser objeto de estudio
pormenorizado se establecen una serie de estrategias v criterios
proyectuales que seran de obligada aplicacion a cadaunade las loca-
lizaciones para poder hacer viable la propuesta.

Dichos estrategias se traducen en una serie de apartados que se
enumeran a continuacion:

Igualdad
-antelaley: “Principio que reconoce a todos los ciudada-

nos capacidad para los mismos derechos.”
Diccionario de la lengua espafiola (222 edicion), Real Academia
Espafiola, 2001, consultado el 5 de mayo de 2015.

Todas las viviendas de una promocion disfrutardn de un principio
de igualdad en el que los beneficios vy perjuicios se distribuyan de
manera proporcional, ya sea durante el transcurso de la obra, mini-
mizando las evidentes molestias que se causaran a la comunidad,
como con el resultado final de la misma, que debe tener como con-
secuencia la mejora por igual de todas las viviendas en los aspectos
fundamentales que lleva implicito la propuesta, mejoras en accesibi-
lidad v eficiencia energética, incluyendo los posibles incrementos o
decrementos de superficie que afectaran exclusivamente las zonas
comunes.

Realojar
“Volver a alojar a alguien, especialmente a poblacién mar-
ginal," vulnerable ‘o en situacion de emergencia, en un nue-

vo lugar”
Diccionario de la lengua espafola (222 edicion), Real Academia
Espanola, 2001, consultado el 5 de mayo de 2015.

Todas las labores de reforma se ejecutaran sin tener que realojar a
los inquilinos de las viviendas en otras. El coste econdmico y social
-teniendo en cuenta la vulnerabilidad de las comunidades estudia-
das-del realojo haria inviable la operacion.

Accesibilidad

Derecho por el que todas las personas pueden utilizar un ob-
jeto, visitar un lugar o acceder a un servicio, independiente-
mente de sus capacidades técnicas, cognitivas o fisicas.



Es indispensable e imprescindible ya que se trata de una condicion
necesaria para la participacion de todas las personas independien-
temente de las posibles limitaciones funcionales que puedan tener.

La vulnerabilidad de la poblacion afectada, fundamentada en su
avanzada edad hace que este apartado sea bésico para el desarrollo
de la propuesta, tanto en el resultado final, como durante el proceso
de ejecuciéndelaobra.

Para poder minimizar las molestias e inconvenientes que conlleva
unaobradeestetipoesnecesariorealizar latotalidad olamayoriade
los trabajos sinintervenirenelinterior delaviviendas, lo cual implica
que el accesofinal a la vivienda se produzca por el mismo sitio que el
existente de manera que las nuevas zonas comunes necesarias para
acceder a las comunicaciones verticales proyectadas viertan a cada
unade las entradas de las viviendas.

Sino es posible el acceso por el mismo lugar la Unica alternativa via-
ble seria resolverlo por el salén, pues en todos los casos de estudio
constituye un elemento de paso hacia dormitorios y cocinas, e inclu-
so en algunas, funciona también como hall de entrada a la vivienda.
Los nuevos accesos através de piezas que no sean el propio vestibu-
lo de entrada o el saléon no son recomendados debido a la reducida
dimension de las estancias y del conjunto de la vivienda.

La propuesta debe ser lo suficientemente versatil para poder tener
laposibilidad de permitir disponer de ascensor de distintos tamaros
con capacidad normal y habilitado para camillas de ambulancia. In-
tentando reducir costos de mantenimiento la ratio de ascensores
por nlmero de viviendas tratard de ser lo méas elevada posible, en
torno a las 24 viviendas por ascensor sin contar con las de planta
baja, parareducir amenos de 3 euros mensuales por vivienda el obli-
gado coste de mantenimiento de los mismos.

Las galerias, a pesar de que la ley de las 3 R permite situarlas en
espacio libre publico, se ubicaran en espacios libres privados para
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evitar problemas de cimentacion conlasins-
talaciones urbanas que suelen discurrir por
acerados.

Si las galerias deben de discurrir por acera-
dos la solucién primera seria colgarlas de la
cubierta.

La galeria se debe separar 50 cm, como
minimo, del plano de fachada para evitar
el desmontaje de instalaciones de clima-
tizacién  y/o telecomunicacion. Al mismo
tiempo, la separacion de las galerias y de las
viviendas hara mas dificil la apropiacién por
parte de los vecinos del espacio inmediato a
Su acceso.

Elancho de la galeria siempre que sea posi-
ble serd de 150 cm, dando lugar no sdloaun
espacio de paso sino también a un espacio
de encuentro.

En todas las comunidades estudiadas exis-
ten recorridos inaccesibles e incluso de di-
ficil acceso.

Eficiencia energética

‘Reduccion del consumo de energia
manteniendo los mismos servicios
energéticos, sin disminuir el con-
fort y calidad de vida, protegiendo
el medio ambiente, asegurando el
abastecimiento y fomentando un
comportamiento sostenible en su

”

uso.

Manual de buenas practicas ambientales en
ayuntamientos. Taller de Empleo “Iniciativas
TIC para lasostenibilidad en el dmbito local”

Se pretenden gestionar, de la forma mas
innovadora vy eficiente, los recursos que
afectan a los costes de explotacion de los




edificios, fundamentalmente la demanda
energética, tratando de mejorar las condi-
ciones térmicas del edificio,mejorando asiel
confort delas viviendas, reduciendo el gasto
energético y disminuyendo las emisiones
contaminantes de CO2, ademas de la mejo-
raestética que se verden el siguiente punto.

Las actuaciones encaminadas a mejorar la
eficiencia energética del edificio se cen-
trardn sobre la envolvente exterior de los
mismos actuando sobre su epidermis siem-
pre por el exterior mediante los siguientes
sistemas:

1 Pinturas que contienen aditivos que
acttian como barrera al paso del calor de la
superficie donde es aplicada.

2 Sistemas de aislamiento térmico por el
exterior en fachadas y patios.

3 Aislante térmico en cubierta.

4 Galerias, gue al mismo tiempo que per-
miten la accesibilidad a todas las viviendas,
dispuestas en la orientacion y con el disefio
adecuados, ayudan a evitar la insolacion de
las fachadas més expuestas.

5 Celosias que proporcionan el mismo
efecto que las galerfas en lo referente a efi-
ciencia energética.

é Toldos temporales ubicados sobre los
espacios publicos poco arbolados, de sole-
rfas duras, reduciendo asi la formaciéon de
islas de calor en los meses de mayor insola-
cion.

Envolventes con deficiente comportamiento ener-
gético.
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Estética
‘Armonia 'y apariencia agradable
a la vista, que tiene alguien o algo

desdeel puntodevistadelabelleza.”
Diccionario de la lengua espafiola (222
edicion), Real Academia Espariola, 2001,
consultado el 5 de mayo de 2015.

A pesar de ser un término subjetivo, v sin
entrar a valorar las cualidades arquitecto-
nicas y artisticas de cada uno de los nlicleos
objeto de estudio, para mejorar las condicio-
nes estéticas de los edificios proponemos
una serie de actuaciones que regeneren y
adecenten la imagen de los mismos. Dichas
actuaciones no surgen exclusivamente de
esta idea sino que se proponen a partir de
las obras de mejoras en accesibilidad y efi-
ciencia energética.

Asi, al disponer un sistema de aislante tér-
mico por el exterior, se pueden ocultar enun
cajeadotodoel cableado de instalaciones de
telecomunicaciones, o al disponer de una
celosfa o galerfa, con el adecuado disefio, se
oculta toda la cadtica disposicion aparatos
de aire acondicionado en las fachadas del
edificio.

Aparatos de climatizacion e instalaciones y cableado
de telecomunicaciones en fachadas.




2. Anadlisis de las propuestas seleccionadas.

2.1.

Nucleo
Residencial
Coronel Ruiz de
Toledo (Sevilla).

Afo de construccion:
1955

Localizacion:

Calle Ntra.Srade las
Mercedes, Avda. Diego
Martinez Barrios y calle
José Saramago.

Ciudad:
Sevilla

Superficie vivienda tipo:
47 m?

N°de viviendas: 312

2.2,

Nucleo
Residencial Los
Remedios “viejo”
(Sevilla).

Ao de construccion:
1938-43

Localizacion:

Calle Mino, Niebla, Arcosy
Virgende la Victoria.

Ciudad:
Sevilla

Superficie vivienda tipo:
81m?

N° de viviendas: 324

2.3.

Viviendas en la
Barriada Santo
Tomas de Aquino
(Jerezdela
Frontera)

Ao de construccion:
1960

Localizacion:

Avda. Blas Infante y Plaza
Santo Tomés de Aquino.

Ciudad:
Jerezde laFrontera. Cadiz

Superficie vivienda tipo:
69 m’

N° de viviendas: 540
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2.1. Nicleo Residencial Coronel Ruiz de
Toledo (Sevilla).

El grupo de viviendas Coronel Ruiz de Toledo representa una actua-
ciénunitariade vivienda social,en base abloquesendoble crujiayen
H que se disponen conformando el limite de la manzana, pero sin ce-
rrar por completo uninterior en el que se localizan varios bloques de
menor altura (3 plantas frente a las 4 perimetrales), que fragmentan
el vacio interior en varios ambitos de menor escala.

Enel perimetro se produce unimportante aislamiento respecto alos
conjuntos de vivienda vecinos, como es caracteristico en gran parte
de la expansion de la ciudad a mediados de los ‘50, en ausencia de
directrices generales de ordenacion.

Las edificios representan dimensiones muy ajustadas, tanto en plan-
tacomoen seccion,y se agrupan condiferentes leyes de agregacion.

El conjunto constituye un testimonio de los modos de definir la pri-
mera periferia de la ciudad mediante conjuntos de vivienda social en
base a nuevos esquemas tipoldgicos. En este ejemplo cabe destacar
el modo en el que se manipulan los bloques en hilera para confor-
mar un interior matizadamente diferenciado, asociado a espacios
publicos propios y superando la frecuente falta de identidad de los
espacios urbanos resueltos con tipos residenciales modernos en
edificacion abierta.

El conjunto presenta la habituales degradaciones resultantes de la
aplicacién no coordinada de elementos adicionales que tratan de pa-
liar carencias en viviendas surgidas de su contexto econdmico: ma-
quinaria de climatizacion en fachada, persianas, cierres de balcones,
etc.



Superficie de parcela: 246 m?

Superficie construida: 759 m?
Altura sobre rasante: 10,85 m (B+3)
N° total de plantas sobre rasante: Baja+1/2/3
NP° total de plantas bajo rasante: 0
Superficie media vivienda: 47 m?
Ao de construccion: 1955

Afo de rehabilitacion integral: -
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Existen tres tipologias edificatorias:

- Bloque en H de 3 dormitorios
- Bloque en H de 2 dormitorios
- Bloque lineal de doble crujia

La accesibilidad enlos 2 primeros se resol-
vera siempre por el patio de los mismos,
que, ademés de permitir el acceso por la
entrada de la vivienda, es posible insertar
cualquier tipo de ascensor, incluso uno
adaptado acamillas.

La eficiencia energética se vera mejorada
por la disposicién de un SATE en sus facha-
das tanto exteriores como interiores que
no envuelve los balcones, simplificando y
abaratando asi la ejecucion de la obra. So-
bre dichos balcones se dispondra de una
celosia corrida que, al mismo tiempo que
permite ocultar los aparatos de climatiza-
cion, dotard al conjunto de unaimagen uni-
tariay contemporanea.

Por Ultimo se dispondra de un aislante tér-
mico en cubierta y de una nueva carpinte-
ria con vidrio simple enrasada con el SATE,
mejorando no solo las condiciones térmi-
cas del interior de las viviendas sino tam-
bién las acusticas, sobre todo en las que
vierten a una avenida tan transitada como
lo es lade Diego Martinez Barrios.

Lasactuacionesenelbloque lineal serdn las
mismas que en los blogues en “H” salvo la
resolucion de la accesibilidad a los mismos,
proponiendo dos ascensores y galeria por
el norte que no aporta cambios sustancia-
les en la eficiencia energética pero permi-
te el acceso por la entrada de la vivienda y
disponer de cualquier tamano de ascensor.

Si bien se ha comentado anteriormente
queelespacio publicointerior esta resuelto
correctamente serd necesario reordenar
el espacio publico donde se va a ubicar
la galeria y ascensores, para reubicar los
aparatos de gimnasia de mayores situados
en ese lugar, realizando solo labores de
mantenimientoy mejora en el resto.

Estado actual

Estado reformado
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2.2. Niicleo Residencial Los Remedios
“viejo” (Sevilla).

Setratadeunabarriadaformada por nueve bloquesidénticosenman-
zana cerrada con un gran patio comunitario interior y deprimido con
respectoalacotade calle. Dichos bloques estan delimitados por calles
de tréfico rodado en la direccion SE-NO 'y por calles peatonales en la
direccion SO-NE. La distancia entre blogues es de aproximadamente
12 metros entre ellos, por lo que las calles peatonales, de soleria dura,
constituyen el Uinico espacio puiblico utilizable del nlicleo, mientras que
las rodadas se destinan al propio tréfico y sendas bandas de aparca-
mientos en hilera, dejando una acera de reducidas dimensiones.

Endicho nucleo se han estudiado multitud de alternativas que han
sido desechadas por no adecuarse a las estrategias v criterios pro-
yectuales enunciados en el inicio de este titulo.

Por lo tanto, la alternativa desarrollada dispone de un ascensor, que
como en todos los casos se puede adecuar al tamano deseado, y ga-
leria por el interior retranqueada 3 metros de la linea de fachada para
evitar las numerosas construcciones interiores de ampliacion de las
viviendas enel patiode manzana. Conestaalternativa habriados posi-
bles opciones, una primera seria acceder a las viviendas por salones o
cocinas, que dado la minima dimensién de estas piezas no resulta via-
bley por lo tanto se opta por el acceso a la vivienda por su entrada ac-
tual, remodelando la escalera existente y ejecutando la obra por fases.



Superficie de parcela: 172m’

Superficie construida: 497 m?
Altura sobre rasante: 85m
NP° total de plantas sobre rasante: Baja+2
NP° total de plantas bajo rasante: 1
Superficie media vivienda: 61m’
Afo de construccion: 1938/43

Afo de rehabilitacion integral:
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Faseado Ejecucion Galerfa Interior.

A
i‘ . :{’ :

Fase 1 T -

Al estar todos los portales elevados por en-
cima de la rasante de la calle, para permitir
la ventilacion del sétano existente, la acce-
sibilidad a cada una de las manzanas se re-
solvera por un Unico portal que vierta a las
calles peatonales y de ahi se distribuird a la
galerfa interior que da acceso a los demas
portales.

Por la propia configuracion de las fachadas
de las manzanas, de estilo regionalista con
motivos decorativos, cornisas, recercados,
aleros... optamos por disponer en la facha-

Fase 4 —

daexterior de unapinturacon aditivos que
actlian como barrera al paso del calor, del
mismo modo que en las interiores que, uni-
doaldisenodelagaleria, proporcionarauna
reduccién importante del gasto energético.

Bajo cubierta se instalara un aislante térmi-
code mantadefibrade vidrio, accediendo a
ese espacio mediante huecos perpetrados

en el Ultimo forjado de las zonas comunes
de todos los portales. Reubicando final-
mente todos los aparatos de climatizacion
en el sétano del edificio.




Al ser la distancia entre blogues relativamente pequeia se habilita-
rén toldos temporales paralos meses de verano que cubran las &reas
peatonales, posibilitando el uso de estos espacios en la época estival,

reduciendo laformacién deislas de calor y proporcionado sombra a
todas las manzanas en la orientacién sur.

b A
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2.3. Viviendas en la Barriada Santo Tomas
de Aquino (Jerez de la Frontera. Cadiz).

El barrio Santo Tomés de Aquino, en Jerez, presenta una degrada-
cion importante de su espacio publico asi como de la calidad de sus
construcciones. Un espacio libre carente de cualquier valor, descui-
dadoy no proclive a su uso y disfrute, un vacio. Una mala resolucion
de la accesibilidad, con soluciones bien intencionadas pero desfasa-
das. Una preeminencia del vehiculo y el espacio de estacionamien-
to. Unas texturas duras y dadas a alimentar el efecto isla de calor, la
falta de drenaje v la inhospitalidad. Una edificacion obsoleta, de so-
luciones constructivas precarias, aislamientos inexistentes, puentes
térmicos, carpinterias mal ejecutadas o de baja calidad, banos que
ventilan através de las escaleras, un nivel de intervencion de los pro-
pietarios que hadado lugar aun maremégnum de huecos, persianas,
instalaciones, cierros, etc., que intensifican la imagen de vivienda
precaria, descuidada, con graves problemas de accesibilidad basica
e instalaciones deficientes. Una ordenacion volumétricasintener en
cuenta orientaciones, vistas u otro criterio, exponiendo bloques por
igual a poniente que a norte.

La prioridad de intervencion en esta situacién ha sido resolver la
accesibilidad universal, la mejora de las condiciones de aislamiento
basicas y el tratamiento del espacio publico, incidiendo todo ello en
labUsqueda de lamejora de la dignidad de este conjunto residencial.



Superficie de parcela: 133 m?

Superficie construida: 615m?
Altura sobre rasante: 15m
NP° total de plantas sobre rasante: Baja+4
NP° total de plantas bajo rasante: 0
Superficie media vivienda: 69 m?
Afo de construccion: 1960
Afo de rehabilitacion integral: 1996

Capitulo XIII. Propuestas de intervencion
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De esta manera, a nivel urbano, se plantea
una peatonalizacién blanda, permitiendo
una circulacion reducida de vehiculos v eli-
minando barreras arquitecténicas, redise-
fando la seccion del viario en detrimento
del vehiculo y mas amable para el peaton.
Se incide especialmente en la creaciéon de
espacios vivideros, de encuentro y de uso,
planteando un equilibrio entre la cantidad
de espacio vy su calidad, concatendndolos y
respondiendo alas necesidades de distintos
colectivos. Las superficies, los pavimentos
propuestos buscan una mayor permeabili-
dad, evitando la inercia térmicay propician-
do el drenaje. La vegetacion habré de jugar
un papel importante, por cuanto elementos
de paisaje asi como de sombra, cualificando
los espacios libres entre edificios.

Capitulo XIII. Propuestas de intervencion
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A nivel edificatorio existe un Unico bloque lineal de doble crujiaencel
que se planted un estudio de alternativas para resolver la accesibili-
dad. La alternativa elegida plantea un ascensor por bloque con ga-
leria, comprobandose por el estudio de soleamiento realizado que
actlia como elemento de control solar, aumentando la eficiencia del
conjunto de medidas propuestas. El acceso se produce también por
el saldn, pues en esta caso no hay posibilidad de acceder alavivienda
por suentradaal situarse laescaleraenlaprimeracrujiaynoenlase-
gunda como en los casos anteriores. Esta galeria se convierte enun
espacio intermedio entre lo publicoy lo privado, la calle y la vivienda.
Enesta alternativa las variantes posibles son el tamaro y la posicién

delos ascensores. Dicha galeriadiscurre por el espacio publico, en-
contrando la dificultad de las canalizaciones de instalaciones urba-

nas para su cimentacion.
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Elrestode medidas apuntan amejorar las condiciones térmicas de la
envolvente, respetando un nivel basico de intervencion, y sin afectar
elinterior de las viviendas. Intervenciones pasivas parcialesy globa-
les pero sin llegar a plantear intervenciones activas (centralizacion
de instalaciones...). Asi se opta por un sistema SATE por el exterior,
colocacion de dobles ventanas (vidrios simple al exterior sin retirar
las existentes) y sustitucion en el caso de los salones para integrar el
nuevo acceso, mejora del aislamiento de cubiertay su uso para ten-
dido de ropa, eliminado los tendederos precarios en fachada. Todo
ello da como resultado una pieza limpia de instalaciones en fachada,
unvolumenmas claro en el que desaparecen el exceso de recovecos,
convirtiéndose en un modelo de intervencién minima y ofreciendo
unaimagen final neutra, sin excesos ni motivos decorativos.




Secuencia 02
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CHAPTER1I

{Re}Programa. (Re)habitation + (Re)
generation + (Re)programming.

The recycling and the sustainable management
of the Andalusian housing stock. Management
of habitable surroundings from the criteria of
active aging, gender and urban habitability

1. Summary

Andalusian cities have a large residential housing stock
with dwellings that are obsolete and not adapted
to the housing requirements of their population,
mainly older people, who have the aggravation of
lacking the economic capacity to bear the costs of the
rehabilitation, improvement or functional adaptation
of the buildings where they live.

The Administration alone does not have sufficient
resources to subsidise these works, nor indeed to
increase the supply of specialised housing to the
extent necessary to respond to the foreseeable
medium- and long-term demand. Also, in many
cases, the intervention strategies promoted by the
administrations are faced with a rigid, town-planning
regulatory framework which impedes or prevents the
designed strategies.

In this research project, we have designed tools,
proposed interpretations of regulations and
management strategies that permit all the social
agents, and not only those who are physically and
economically vulnerable, to undertake recycling,
rehabilitation and adaptation of architectural and
urban spaces. We investigated diverse forms of
coexistence which allow people to age at home,
cared for by other people, which favours the access
of women to work, the reconciliation of working and
family life, as well as access to housing.

The research team of {Re}Programa (TEP-954) is
formed by researchers from the Higher Technical
School of Architecture of the University of Seville,
researchersinthefieldsof Psychology and Social Work
from Pablo de Olavide University, and fromthe School
of Architecture of the University of Montevideo in
Uruguay. These researchers are working together
with a broad group of professionals from the spheres
of architecture, building engineering and law, and
companies of recognised prestige, all with a wide
experience in the spheres of energy rehabilitation,

territorial and urban planning and habitability for older
people.

2. Introduction

Andalusian cities of the 21st century face important
changes in their social and economic structure, a fact
thatjustifiesthe need toresearch policies which assure
the right to housing, and which favour social cohesion
and integration, and harmonious coexistence.

Many people + little money = economic
vulnerability

Demographic studies augur a remarkable increase
in the population of over 65 year olds in the future,
predicting it to double by 2040, together with a
reduction of the active population contributing
to Social Security (health and social care). This is a
scenario that necessitates mechanisms and strategies
to be designed that pursue a degree of citizen
autonomy in financing the basic structures, which
guarantee their quality of life.

Aging population + deterioration of districts =
social vulnerability

The aging of the population has a negative influence on
the conservation of historical centres and peripheral
neighbourhoods. There are difficulties in financing
repair work, and physical difficulties in undertaking
simple maintenance work, which contribute to the
progressive deterioration of the buildings and their
surroundings. In addition, when older people begin
to have mobility and autonomy difficulties, they
sometimes leave their home and move to protected
surroundings (a home of a relative or a retirement
home). This generates pockets of empty buildingsinthe
city, and the progressive deterioration of the buildings
and urban surroundings cause agradual degradationin
the autonomy and quality of life of the people.

Support for the retired as a strategy for their
singularity

Those older than 65 years of age constitute a special
social group because they form part of the support
network that people of an active age depend on,
they generate wealth and employment as they are
consumers of leisure activities, and also because of
their vulnerability. These are retired individuals, mainly
women, who make use of the city andits infrastructure
duringthe day, in their dual role as users of the cultural,
sports, educational and leisure activities, and as carers
of small children and persons with reduced mobility.



During this period of economic crisis, policies have
beenformedthat oblige citizens toimprove the energy
efficiency of their homes, not only to improve comfort
levels, but also to guarantee responsible energy
consumption, allowing a reduction of both the energy
demand and the levels of contamination in our cities. It
is against this backdrop that this research project was
undertaken with the intention of responding to the
following questions:

How are we going to start up comprehensive
rehabilitation strategies in degraded urban areas, with
a precarious level of income, and when faced with a
scenario where the reduction of public investment in
grants is concurrent with the non-existence of private
lending?

How can we revitalise the consolidated city, solving
situations of degradation in the quality of life,
abandonment of homes and marginalisation of public
space, reprogramming neighbourhoods and container
buildings,and promoting access of the most vulnerable
sectors to housing?

What new housing forms will need to be included in
theurbanrecycling processes, to adapt to ascenario of
anaging population, and which allow the reconciliation
of elderly care, and family and working life?

These are the fundamental questions which are
approached in the research project, based on the
need to design new financing strategies incorporating
private initiatives. These offer new housing proposals
adapted to a setting of high vulnerability, and offer
urban proposals which integrate uses, improve
facilities and shape a more amiable and equitable
hybrid city.

Therefore, the thread of the discussion of the
research is framed within the concept of Urban
Habitability, applied to territories that are expressive
of “transformational urbanism’, those which commit to
recycling, re-densification, reuse and improvement of
the existing urban fabric, before uncritically resorting
tonew growth, as the only table of salvation to be able
toresolve the problems of the city and its citizens.

3. Active aging. Aging at home.

{Re}Programa considers the social policies that
currently focus ontwo priority lines which promote:

Active aging, encouraging the participation of older
people in professional, cultural, leisure, educational,
and physical activities, which assure a greater quality

life andlessenthe negative effects of the characteristic
symptoms or changes of the aging process. Older
people who keep physically and mentally active tend
to prevent the possible appearance of age related
illnesses.

Aging at home in conditions of dignity, valuing the
autonomy of the people and providing State support
and welfare resources, in case of need, by means of
home care programmes for the elderly and their carers.

From the social point of view, this project offers the
opportunity to develop and to implement analysis and
intervention strategies, to promote the quality of life of
older people. Their economic resources diminish but
not their chance to continue contributing to society
through intergenerational relationships, volunteering
activities, etc., which contribute to active aging.

Social policies need to express new housing
guidelines in the buildings, which, although they can
be incorporated naturally within new growth, in the
consolidated urban areas, new management and
intervention systems need to be established that allow
their viability, with a certain autonomy from public
administrations.

4. Urban vulnerability and the danger
of gentrification.

{Re}Programa estimates that the gradual increase
of the situations of vulnerability of certain urban
surroundings must be brought to the attention of the
social and political agents, and that urgent measures
must be taken. However, what do we currently
understand by vulnerable territories?

Whilst we currently speak of new forms of “poverty”
or of “social exclusion” caused by the systemic crisis
that has been affecting us for someyears, the question
of urban vulnerability presents new images beyond
the first peripheries of our cities.

Therefore, in additon to the need to ‘re-
programme” the intervention in those consolidated
neighbourhoods of the city which display symptoms of
“social vulnerability indemographicterms” (population
in a process of unstoppable aging), it is intended
to emphasise the existence of new urban areas
characterised by a different concept of vulnerability,
that we might label as “financial”, and which has not yet
received sufficient consideration.

In {Re}Programa, work has been carried out on the
detection of these situations of urban vulnerability in

Chapter XIV. {Re}Programa (Re)habitation + (Re)generation + (Re)programming

145



146

the Andalusian sphere, and a map has been developed
showing the areas in danger of gentrification due to
these causes.

5. Recycling and Reprogramming of
the city.

{Re}Programa proposes solutions to the problem
with broad socio-economic impact, working on the
following questions:

First. There are urban areas (historical centres and
peripheral areas) in our cities with a high degree of
vulnerability which urgently need recycling, with the
intention of:

- Repairing damage to structural and cladding
elements, caused by the age of the building and the
lack of maintenance.

- Guaranteeing the energy efficiency of the building,
replacing carpentry, improving the insulation of the
cladding, replacing air conditioning and domestic hot
water production equipment with others of greater
efficiency, as well as installing clean energy generation
systems (renewables).

- Adapting their spaces to basic accessibility and health
requirements, and implementing hybrid and flexible
architectural typologies, which can respond to the
diverse ways of life that the citizens require, based on
their customs, socio-economic situation and age.

- Reprogramming the neighbourhoods, introducing/
complementing new uses, services, and communal
equipment of an educational, sporting and services
character that are in the public and social interest,
ensuring the proximity of resources and centralised
activities, instituting strategies of sustainable mobility.

- Reinventing the public space of the city and
promoting its recovery for the citizenship, based on
the fundamental objectives of habitability, accessibility
and security, from criteria of Equal Opportunity,
Universal Accessibility and Design for All.

Second. A high percentage of the citizens of these
neighbourhoods consists of people over 65 years of
age, pensioners, of whom the majority are women.
According to data from the Spanish National
Statistics Institute (INE), in mid-2012 in Spain there
were 8,106,652 people over 64 years of age, which
represents 17.6% of the population. Of those over
64, 57.3% are women, whose life expectancy at 65
years is 22 years, as opposed to 18 years for men.

It is estimated that, from 2020, within 40 years, the
population over 64 years of age will have doubled.

The role of older women is fundamental in society,
because in the majority they form part of a support
network which allows other younger womento access
the labour market, and children and disabled people, of
any age, to be taken care of.

Third. The present global economic situation, the
high rates of unemployment, and the low pensions
that elderly people receive, hinder the financing of
improvements and adaptation of buildings and urban
surroundings. According to data from the INE, one in
every three homes in which the head of household is
older than 65 years of age, has an income of less than
9,000 euros per annum. If the head of the household
is female, the number rises to almost one in every two
homes. The at-risk-of-poverty rate among the elderly
who live alone, is 51.8%. In addition, elderly people
have limited access to bank loans, whichimpedes them
bearing the costs of maintenance and adaptation of
their homes.

Fourth. Social policies commit to aging at home.
The situation most suitable for, and demanded by,
the elderly is to remain in their homes until their
health prevents them from doing so. The elderly do
not want to leave their neighbourhood, a familiar
environment that provides them with security, thanks
tothe support offered by their relationships with their
neighbours, retailers and municipal social agents, and
to the familiarity with the public transport networks
which facilitate their mobility and access to activities
and services. It is estimated that more than 2 out of
every 10 elderly people live alone, a proportion that
rises to 3out of every 10 (28.9%), if elderly women are
taken as the reference population.

Fifth. Even without being ill or disabled, in many cases
elderly people undergo episodes of forgetfulness, fear
and insecurity, and sadness, triggering a series of bad
habits that lead them to isolation and to progressive
physical and mental deterioration.

A good quality of life, measured on the basis of
indicators such as health, level of dependency,
participation in activities, family satisfaction, etc.,
favours active aging, and prolongs the participation of
the elderly in society, favouring relationships and the
creation of intergenerational support networks.

Sixth. Intergenerational coexistence has a positive
influence on the quality of life of both elderly and
young people, and the exchange of support in



domestic activities facilitates the reconciliation of the
working and family life of people of active age. The
introduction of forms of coexistence with younger
people revitalises the neighbourhood, whilst assuring
that the elderly retain ownership of their homes in
habitable and safe conditions.

The project is framed within the priority lines
establishedin:

- Law 1/2010, dated 8 March, which regulates the
Right to Housing in Andalusia, and whose objective
is to enforce the right to enjoy dignified and suitable
housing, regulating the use of the land in accordance
withthe general interest, and preventing speculation.

- The Territorial Planning Scheme of Andalusia (POTA)
and the Andalusian Urban Planning Law (LOUA), inthe
fulfilment of the objectives to promote a sustainable,
cohesive and competitive territorial development in
social, cultural, economic and environmental terms,
improving the conditions of quality of life in Andalusia,
and committing to a compact, functional and
economically diversified city model, which generates
proximity and assures mobility.

- Law 8/2013, dated 26 June, the so-called law of
the 3 “R”s, of urban rehabilitation, regeneration and
renovation, with the objectives of promoting building
rehabilitation and urban regeneration and renovation.
Its objective is to offer a suitable regulatory
framework to allow the reconversion and reactivation
of the construction sector, to find new spheres of
action, and to encourage quality, sustainability and
competitiveness, to bring the regulatory framework
closer to the European model, mainly in relation to the
objectives of efficiency, energy saving and the fight
against energy poverty.

6. Objectives

{Re}Programa has the main objective of generating
toolsforthe management of interventions at theurban
level, in neighbourhoods or buildings located in urban
areas. This will enable the more vulnerable groups
which inhabit them to bear the costs, generated by
rehabilitation and adaptation, and to enjoy their home,
and the neighbourhood that they know, for the rest
of their lives. Using diverse forms of management and
new forms of coexistence, this will enable the primary
care of the elderly and children, and activities of home
maintenance, transport, etc.

For this it was necessary:

1. To gain an in-depth knowledge of the socio-
economic situation of the neighbourhoods, the needs,
preferences and desires of the older people that
inhabit them, as well as the reservations felt when
faced with new forms of coexistence, analysing the
tolerance to forms of cohabitation with other sectors
of the population, assuring their privacy and security.

2. To analyse the indicators which favour active aging
inrelationto habitability.

3. To generate intervention protocols in
neighbourhoods included in a primary phase of
urban, architectural and constructive analysis,
and the establishment of minimum requirements
that guarantee sufficient conditions of habitability,
accessibility and security. This is followed up in a
second phase, enabling intervention plans to be
drawn-up which define the actions necessary to
implement them, and their costs.

4. Toestablish ways of financing the re-urbanisation of
neighbourhoods and rehabilitation of buildings, rental
management strategies, maintenance of buildings, and
careof theelderly.

7. Case studies

{Re}Programa researches architectural and urban
spaces, and their relationship with the elderly. The
locationswere selected based on the following criteria:

- Neighbourhoods with a population of average
socio-economic level, taking into account professional
retirees and active professionals, with an average
age of more than 65 years, and with a considerable
percentage of people over 45 years of age, whose
homes they own, or are in private or publicrental.

- Buildings of certain architectural interest, with
typologies characteristic of the period of construction,
of an age between 70 and 25 years and in a suitable
state of conservation of the construction, without
serious structural problems.

- Special Urban Spaces, of intense use, with utilisation
potential in terms of cession to the agent carrying out
the works, the provision of green zones, services, etc.

The selected samples are spread over 11 locations in
the cities of Seville (SE), Cordoba (CO), and Jerez de
la Frontera (JE), and are listed in the following table
(Table 1).

(*AVRA - Andalusian Agency for Housing and
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Rehabilitation)
Table 1 “{Re}Programa project locations list”
8. Methodology

{Re}Programa  has
differentiated phases:

been developed in three

PHASE A. A comprehensive multiscale and
multidisciplinary analysis, in which buildings, urban
surroundings, population, and urban  planning
regulations have been characterised, from four
viewpoints: Conservation of buildings and urban
regeneration; Socio-economic situation of the
population, needs and preferences of the older
population; Energy Saving and Efficiency Policies
and active Aging; Financing and Management of
the Recycling and Regeneration Interventions on
the housing stock, within the spheres of the city
- neighbourhood - residential nucleus - building
- entrance hall - dwelling), with a team formed of
architects, building engineers and psychologists,
making a critical study of the proposals.

PHASE B. Projects, from the diagnosis and
formulation of the intervention proposals, working
jointly with the companies, Territorioy Ciudad SLP and
MRPR Arquitectos SLP, as well as with Txatxo Sabater,
Margarita Luxan and the Jornet-Llop-Pastor Studio.

On the proposal of three levels of intervention: low,
medium and high, in relation to the percentage of
energy saving and economic cost, specific lines of
intervention were evaluated, from which MRPR
drafted architectural proposals.

PHASE C. Diffusion of results, from whence this book
arises, to communicate and to share the advances and
results of the research, including online tools for the
diffusion of results, a Web site (http:/grupo.us.es/
reprograma/), and contributions in social networks

https://es-es.facebook.com/RePrograma.etsahttps://
twitter.com/re_programa

9. Conclusions

{Re}Programa, as a multidisciplinary research team
formed by university researchers, in constant
discussion, debate and integration of concepts and
ideas with professional companies and experts, has
carried out aresearch process that completely crosses
the boundaries between Academia and Business, with
the objective that the results can serve as a reference

in future intervention proposals and regulatory
modifications which promote rehabilitation in the
neighbourhoods of the Andalusian community.

This book contributes singular aspects studied by
the team on the themes of energy efficiency, social
questions, active aging, gender, regulation, legislation,
management and financing, in the spheres of Spain
and South America.

CHAPTER I

Social criteria in energy rehabilitation

Margarita de Luxan Garcia de Diego. Doctor of
Architecture, Polytechnic University of Madrid,
GIAU+S. mrgluxan@telefonica.net

Summary

The article observes the circumstances that
accompany the reality of the energy rehabilitation
process: the general context; the evolution of the lives
of the people and their needs; the establishment of the
conditions for the conversations with the users; the
specificities inthe development of the project, and, the
implementation.

It indicates the need for advances on quantitative and
qualitative energy priorities, derived from the real
social conditions in climates with a warming trend,
such as thatin Spain.

It suggests that these conditions and their variability
would lead to the conclusion that both passive and
active energy rehabilitation adaptations should be
of modular form, and adaptable to the different
needs and uses that could arise over time in the same
dwelling. It is the people, not the buildings, which must
be comfortable.

Keywords: social criteria, energy rehabilitation,
energy priorities, development of energy projects.

0. The context

From the point of view of social sustainability and
environmental adaption, there are numerous tools to
measurethearchitectural solutions and the efficiency of



energy rehabilitation. These tools usually lean towards
the use of data and circumstances, as if these were
static and immovable. However, reality is variable and
evolves over time, and this must be taken into account if
an attempt is made to foresee the consequences of the
choices and designs selected in the process of creation,
rehabilitation and use of architecture.

The solutions are made for a reality that is undergoing
change and evolution as follows:

-composition of the population and the social uses.
~climatic and environmental conditions.

-prices and types of energy.

-composition of the energy markets.

-conditions derived from policies.

-constructive systems and manufacture of materials.
-synergies between different technologies.

-knowledge and its limits in each temporal
circumstance.

1. The People

If we wanted to study the best social criteria, by
taking the evolution of the lifeline of the statistically
most numerous type of person in Spain, according to
A. Vizcaino and D. Gonzélez (1), that person would
be a woman, who, after living with her siblings and
parents in their home, at 25 she moves into her first
dwelling to make a new home, with a partner. At
about 30years of age, she has afamily with one child;
separated at 33, she makes a second home at age 35,
to which the new partner would contribute a child.
The children would become independent when the
woman is 65 years old, and she would be widowed
at 70. Supposing that she lived to age 86, the last 6
years would be lived in a state of dependence.

Figure 1. Succession of room needs of the statistically
most numerous type of personin Spain.

This evolution would require successive changes
in consumption and energy conditions for the life
and comfort of the users, as, for example, the best
temperature for very small children is not the same
as that for young people, adults, or the elderly.
Also, the number of users of the dwelling and their
different schedules and activities, even their economic
capacities, are diversified and vary in time throughout
the occupation of the dwelling.

Currently in Spain, almost a quarter of homes are
occupied by one person, but the crisis has caused a

trend towards overcrowding, with the return of the
extended family and, in addition, it is in these cases
where energy poverty mostly appears.

According to studies made by the Spanish Association
of Environmental Sciences (ACA) on Energy Poverty
in Spain, in 2010 the percentage of homes with
disproportionate energy costs reached 12% (nearly
5 million people), and that of homes incapable of
maintaining their dwelling at a suitable temperature
in winter, was 8% (approximately 3.5 million people).
The ACA's 2014 study (2) reveals that in 2012, the
percentage of homes with disproportionate energy
costs reached 17% (more than 7 million people) and
that of homes incapable of maintaining their dwelling
at a suitable temperature in winter was 9% (around 4
million people). An increase of 34% in the first criteria
and a 19% increase in the second, in only 2 years of
evolution.

2. The start of rehabilitation. The
conversation with the user

Anenergy rehabilitation must beginwith the exchange
of information with the users. The conditions at the
start of the project are not the same as in the case of
new work (3), in which there is usually a developer,
who, once the constructionis finished does not remain
in it, and although they know about construction
and regulations, and are interested in the cost of the
finished construction, they will not be paying for the
future energy consumption.

Inthe rehabilitation:

-There are, simultaneously, many clients who can have
different points of view and sensitivities, who know the
building and will remain in it after the intervention and
whose life situations are going to be changing with time.

-The client / user does not usually have information on
construction and regulatory topics, and it is essential
toinformthem inwords they can understand.

-The first information to convey is that consumption is
one thing, and comfort is another. The user may have
low energy consumption and much discomfort.

-It is necessary to gather opinions on the feelings
of well-being among the users, to use them in the
redesign.

-The user pays, and will pay, for the expenses derived
from energy consumption. A way to measure the
effectiveness of interventions, can be to request
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data (receipts) which help to evaluate the costs of the
present consumption, and to compare themwith costs
after the intervention.

-Discussions should be held with the users so they
do not to fall into the traps of: compulsive and
instantaneous consumption; devaluation of what was
previously valued; the social production of negative
value that degrades what was previously appreciated;
increasing the social production of obsolescence and a
throw-away culture.

3. The Development of the Project

Whilst in new works, the project is basically directed
towards the “generation” of what is planned,
whereas, in rehabilitation, the important thing is the
“management”. The specifics to note, would be:

-Changes or innovations for reforms, materials and
installations must be strategized for their adaptation
to the conditions of the place and the climatic trends.
It will be necessary to design for the conditions of
present winters, and for future summers, based onthe
foreseeable climatic change.

-The search for solutions that can be adapted to the
slight deformations that the building has undergone,
and which do not damage or overload the supporting
structures, but which reinforce them.

-The provision of information on possible alternative
solutions.

-The search for opportunities for synergies. Strategize
a management that allows proximity to the land /
recipients. Assist the users and give themeasy access to
the administrative and decision making centres, seeking
the active incorporation of the recipients, who would
otherwise be present. Integrate theminthe actions.

-Urgency sometimes causes the confusion of the
origin of the problem, with the manner of solution. The
solutions are sometimes not in the same constructive
element as the problems.

-Do not hide the inconveniences to the users / clients
before, or during, the rehabilitation

-The users must be provided with data on the future
monetary expenses: payment for the actions (or
repayment terms) and energy (taking into account the
foreseen savings). Give data measured in economic
terms and the effect on the use during the work.

4. The work

Normally, energy and comprehensive rehabilitation
requires the users to remain within the building. The
cost of re-accommodation, or the difficulty of moves
during the work, can make the action very expensive
orimpossible, it is therefore necessary to:

-Seek an organisation which allows flexibility. An
objective based management thathelpstoincorporate
new interventions or to review those programmed,
and to coordinate the schedule of interventions of
different sectors.

-Act primarily with solutions from the exterior of the
envelope, so as not to have to displace the neighbours.

-Design actions which diminish the operations that
involve blows and actions that can create fear at the
appearance of cracks or tremors.

-Diminishthe operationsthat cause dustinsuspension.

-Consider the schedules of the users, so as not to
create situations of auditory aggression, with noise of
operations or machinery.

-Not hide the inconveniences or discomfort, and to
give information before and during the rehabilitation.

-Reinforce the information to all the users, regarding
protected zones and prohibited areas. To give
sufficient advance warning of cuts towater, power, etc.

5. Knowledge of the starting reality
and social consequences

In that regard, we found there was a lack of data,
as we did not have enough qualitative information
on energy consumption, and it seems that this is an
extensive problem. Benjamin K. Sovacool, (4) states
that, frequently, researchers are focused much more
on technical questions that on life-style, and that for
every 35 Dollars destined for research in technology
or supply in the U.S.A., one Dollar is destined for
behavioural perspectives and social demand. After
analysing 4,444 scientific articles between 1999 and
2013, in three journals on technology and energy
policies, it was observed that 85% were focused on
advanced systems of production or technical aspects,
and only 2.2% referred to real demand and energy
usage behaviour. The references to journals that
allowed a better understanding of the behaviour of
politicians and consumers, represented less than 4.3%
ofthe 90,097 whichwereincludedinthe sample. Their



final recommendations advocate an approach to the
real world, to focus on reorienting energy research,
which combines quantitative and qualitative methods,
towards the resolution of social problems.

Inour case in Spain, in a country with climatic warming
trends, it would be necessary to direct research toreal
energy priorities and possibilities; to the improvement
of the essential consumption in illumination and
domestic uses; to the balance between basic demands
tocover heating and cooling needs; and, to the ensuing
problems derived from excess heat in homes and
public spaces which, currently, are hardly assessed
regarding social and health aspects.

All the above would lead us to the conclusion that
both passive and active energy rehabilitation
adaptations should be of modular form, and
adaptabletothedifferent needsand usesthatcould
arise over time in the same dwelling. It is the people,
not the buildings, which must be comfortable.
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Summary

This article develops the concept of sustainability
applied to the rehabilitation of buildings at the home-

block-neighbourhood scale. The basics of the {Re}
Programa research project are demonstrated through
sustained rehabilitation on economic, environmental
and social factors.
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1. Sustainability in rehabilitation

From the first Neolithic constructions until the arrival
of the industrial revolution in the 18th century, with
the increase of the population, and the increase in
building activity, the construction of housing has been
sustainable per se, during the last centuries.

The first idea of sustainability was suggested by the
Economist, Thomas Malthus: “the power of population
is indefinitely greater than the power in the Earth to
produce subsistence for man” (1). However, it would
not be until the middle of the 20th century, when the
problem of the resources of the human species was
considered with the publication, in 1972, of “The limits
togrowth”(2).

Later, the term sustainable development was
defined in the famous Brundtl and Report in 1987
(3): “Humanity has the ability to make development
sustainable to ensure that it meets the needs of the
present without compromising the ability of future
generations to meet their own needs”. This was a
definition which, as Joan Sabaté states, “Can be the
object of criticism, but it has an undeniable virtue, its
simplicity” (4).

It is possible to apply this term to the sphere of
construction, and to relate it not only to the buildings
and their energy efficiency, but also to their
surroundings and to the interstitial spaces of the cities,
creating an urban setting that does not damage the
environment (5).

However, the term sustainability is not a stable
term, and it has a very different interpretation in the
different countries of European, Latin American (6,
7) or Asian spheres. For that reason, the term has
been extended (8, 9), incorporating diverse fields
related to human activity, agriculture, transport,
economy, thermodynamics, etc. Nevertheless, it must
be remembered that its origin is a balance of three
aspects, ecological, social and economic, understood
as “sustainable development” and not as “sustainable
growth”, linked to economic activity.
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With regards to the concept of sustainability in the
constructive process, according to Kibert (1994) (10):
“Sustainable Construction must be understood as the
development of traditional construction, (...). In favour
of the minimisation of the exhaustion of resources,
preventing environmental degradation or damage,
and to provide a healthy atmosphere, both in the
interior of the buildings and in their surroundings”.

Nevertheless, the options of new construction or
rehabilitation are different. Whereas, in the first case,
the variables are very extensive, in rehabilitation, the
constructive and technical possibilities are totally
conditioned by the current state of the building, and
develop a greater importance with the utilisation of
the generated waste, existing installations, and the
available budget of the users.

Also, although the possibilities for using bioclimatic
techniques are limited, being conditioned by the
location, urban microclimate, wind direction or
orientation of facades, there are other aspects that
can be improved, such as the use of passive solar
and cooling techniques, insulation or increasing
natural illumination. These aspects of improvement
have already been demonstrated in the numerous
bioclimatic interventions that have been undertaken.

This process of rehabilitation of buildings supposes
utilisation of the resources consumed, during
its construction phase, since the energy cost of
manufacture associated solely with the structure can,
insome cases,amountto42% (11). Inaddition, itwould
be sustainableif the useful life of the buildingweretobe
extended, minimising energy wastage and improving
its habitability, and recovering common spaces and
new activities. These are approaches which have
already provided successful results in Latin America,
such as the Mutual Support Cooperatives and NGO
Institutes of Technical Assistance in Uruguay.

In order to assure a sustainable intervention, firstly,
it is necessary for the rehabilitation to be viable,
and sustain the economic, environmental and social
aspects, adapting it to the existing conditions of the
house-block-neighbourhood scenario. These are
aspects that are raised by the {Re}Programa research
project.

2. Climate. Mediterranean countries
versus central Europe
With regards to the constructive possibilities of

housing rehabilitation interventions, it is necessary
to consider that the rehabilitation solutions that are

viable in Europe, must be viewed with precaution in
Spain, due to its climatic diversity. There are energy
rehabilitation guidelines, manufacturers’ manuals with
recommendations, which in most cases stem from
Central European countries, and their application in
some areas of Spainis questionable.

The energy balance in Central European countries
is neutral in summer, with the diurnal solar gains
balancing the nocturnal losses. However, in warm
climates, this balance is not achieved, which generates
important loads in the energy behaviour of the
building. Similarly, the importance of rain water usage
depends on the location of the building (12). These
climatologic differences between the North and
the South of Europe compel the offer of different
rehabilitation responses which are adapted to the
specific conditioners.

Regarding the sustainability of rehabilitation solutions,
it is also advisable to consider possible changes in the
climatic scenario, taking into account variations of
temperature and precipitation in the medium to long
term, according to the predictions of the Spanish State
Meteorological Agency (13), and other studies at
European level (14).

3. The user. Economy versus
consumption

With regards to user comfort, when contemplating
sustainable rehabilitation it is necessary to work with
the reality that exists in Spain, taking into account “the
difficulty or the incapacity of maintaining the home
within suitable temperature conditions” (15).

This concept is related to energy poverty. The
proposal of most of the rehabilitation guides and
manuals is aimed at measures focused on cost savings
and the installation of more efficient equipment.
Mathematically, the amortisation of the investments
is faster the higher the consumption, resulting in a
shorter return period.

Nevertheless, the reality is that a great number of
homes in Spain are below European standards of
comfort. Are all homes in Spain always below the
recommendations of the World Health Organisation,
of 18 to 21°C in winter and 25°C in summer? Faced
with this question it is necessary to adapt the concept
of saving, not with respect to standard consumption,
but with respect to the actual consumptions. Is it
sustainable to install equipment when the user cannot
afford the energy costs?



In order to represent this reality, {Re}Programa has
established three levels of use, based on high, medium
and low consumption which, in the case of heating/
cooling consumption, amounts to reductions of up
to 80% with respect to the standard use profile, (Fig.
1). Thus, the social reality of the families is studied,
allowing interventions with a suitable social and
economic viability to be proposed.

Figure 1. Reduction of heating/cooling consumption
accordingtouse.

4. Action priorities

The aggressive conditions of the present market, and
the stagnation in the construction sector, necessitate
the rehabilitation of the immense building stock. Some
83,000 social housing units in Andalusia, and almost
14 million dwellings were constructed before 1980
in Spain to fulfil European requirements, transposed
from the Kyoto Protocol (16), and focusing on the
reduction of CO2 emissions and energy saving, with
the 20-20-20(17) objective for all sectors.

The {Re}Programa research project was developed
within this scenario. The scope of the study is the
intervention in neighbourhoods by means of viable
and efficient actions that are adapted to the present
situation. Sustained rehabilitation is proposed in
the economic, environmental and social aspects,
contributing current and financing solutions in the
spirit of Law 8/2013 (18).

With all the variables and possibilities that exist in
rehabilitation interventions, it is necessary to establish
alist of priorities when interveningin neighbourhoods.
The main questions would be: is the use of low, life
cycle assessment (LCA) impact materials a priority?
We only considered painting the facade, or is it a
good moment to incorporate an Exterior Thermal
Insulation Composite System (ETICS)? Is the saving
of kg-CO2 emissions, as opposed to kWh, a priority?
Dowe consider the cost of the initial investment or the
cost of maintenance? Do we prioritise the interests of
the user, the administration or the private promoter?

{Re}Programa responds to these questions in its
research in eleven locations in Seville, Cérdoba
and Jerez de la Frontera (Fig. 2), in which different
intervention measures are established, scaled at
slight, medium and intense levels, and which could be
extrapolated to other case studies.

Figure 2. Thermographs of a building in Plaza de
Cabeceo, Jerezde laFrontera.

Three levels of proposed measures, and combined
sets of measures, were obtained in agreement with
the Cost-Optimal criterion of Directive 2010/31/EU
(19). The measures considered range from passive
partial interventions, such as the sealing of carpentry
or the installation of awnings, to the passive global,
such as the insulation of facades and/or roofs, to active
interventions, such as individual biomass heaters or
centralised facilities.

These proposals oblige the consideration of a new
“sustainable accounting” that is incorporated into
the parameters already established for sustainable
construction. This involves the quantification of
each of the measures, sustained in the economic,
environmental (€/home, volume of work, life cycle
cost, environmental amortisation) and social aspects
(time of duration of the works, annoyance generated,
use, comfort attained).

Together with the definition of levels, the
Effectiveness Index (El), is one of the contributions of
{Re}Programa. It is a method which allows different
aspects of energy rehabilitation to be quantified in
three blocks: economic, environmental and social
factors. Evaluating each of the previous factors, three
effectiveness indices are obtained, based on the
study profile. The final result logically offers different
effectiveness indices, according to the interests of
each sector, although it is also possible to identify
measures with balanced effectiveness indices, for the
profiles of interest.

With the developed methodology, {Re}Programa
has advanced the construction of an interactive
tool that would allow technicians, administrations
and private promoters to produce an analysis of
various intervention hypotheses, according to the
defined levels of slight, medium or intense, prior
to the development of an execution project. Data
would be collected on the energy optimisation of
the intervention for each set of measures, and an
orientation would be given as to their economic cost
and their effect on the life of the residents. Finally, the
tool would show repayment possibilities incorporating
criteria of energy poverty, together with the global
assessment of the action according to an index of the
effectiveness of the measures adopted in line with the
ultimate goals pursued.
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Summary

The term socio-efficiency is introduced, and although
it is not defined, some modalities of programming in
the home are implied, which undoubtedly respond
better to contemporary sensitivity and tothe changing
needs of an aged population inthe social housing stock
of the old regime. Obsolescence is not only material, its
configuration should adapt it to our today and, rather,
to prepare it for tomorrow, perhaps for a cyclical
adaptation to behaviour.

The new Idearium is discussed on sharing, living
together, the expanded daily use of communal spaces
of movement and access, thinking about community
activities, of discretional, voluntary access. The
opportunity to make rest areas on pathways is
reasoned, and strategies are recognised to do away
with loneliness, to recover intergenerationality and
coexistence, noting the benefits of expanding the
personal space into the communal, as encouragement
forinterpersonal relations.

Keywords: sociability, intergenerational,
good distance, integrated habitat, evolutionary,
dissociated, reversibility, departition.

In housing and rehabilitation

Socio-efficiency is a descriptive term complementary
to that of eco-efficiency, which is more usual and
related to the attempt to safeguard the planet in the
best conditions. As aneologism, it still has no definition,
although its intention has. It is possible to interpret it
more as music, than aword, because it suggests more
thanit prescribes.

Socio-efficient, as a later neologism than eco-efficient,
shares the same intention of creating conditions
that allow the achievement of greater efficiency, the
maximum results and benefits, with the minimum cost
and minimum environmental and territorialimpact.

What do we have? What do we face?

We are faced, on the one hand, with an aged and frail
population, which remains at home more, and whose
outlook is short, even due to vision. A population that
inhabits modest homes, erected according to the
pattern followed by the architects of Francoism’s
social housing programme. These homes, of doubtful
functionalist rationalism of the existenz-minimum and
having reached a high degree of obsolescence, require
a rehabilitation intervention of various magnitudes
and with different variables, from the constructive,
to the social and urban. In the majority of cases it will
be advisable to include modifications in the general
organisation of the buildings and, in particular, inside
the homes.

This housing stock to rehabilitate was, in its day, socio-
efficient, the family had a form and its dwelling was
consistent with it. Does this continue to be the case
today? How many forms does the family take today?
Among the names given to these forms, there are
single-parent, recomposed, extended, vulnerable,
etc., and there are also those who are evicted. We
are speaking of socio-efficiency, and those who
are therefore in transit, in “transitional housing”.
Temporary conditions for some, which should not
become chronic.

Currently, the geometry of the family is variable and,
like a rhetorical figure, it is present in the welfare
discourse, in the sheltered house and, sometimes,
to cover the emergency habitat. The case is that
we have a population in the process of aging, and a
change in family conditions and structures. However,
in reality, are we already in a culture of sharing?
What is intended? Improvement in the quality of life,
recovering environmental quality, obtaining sociability
and making optimised accommodation available,
which responds more efficiently in the present
circumstances, reducing consumption, and avoiding
the loneliness of an aged population.

What resources do we have? Is
knowledge available? What can be
done? How?

We must open two front lines, that of the interior
space, private, individual and / or shared, and that of
the places of the casual encounter, of the communal
spaces, of circulation and access.

Interior doors

Apart from introducing the typical modifications for
accessibility in kitchens and bathrooms, is it advisable



to redistribute the space, preparing it so that it can
be shared? In any case, efficient housing will be that
which continues to offer the necessary benefits to
a new situation, whether through alteration of the
condition of its occupants, through variations in its
family composition, through economic insolvency, etc.

A new distribution of space can bring about an
improvement of living conditions among an aged
population and can be attractive for a young
population with few resources. This is especially so
if the new distribution facilitates other modes of
coexistence, which are alternatives to the Christian-
democrat family,and pursue open solutions and which
are not just the removal of partitions.

Solutions that can stem from the attempt to eliminate
the hierarchy of the floor, eliminating the primacy
of some spaces over others, giving them greater
independence, better preserving privacy and
facilitating a better coexistence without friction.

A simple structure of coexistence is the simple
cohabitation, which precisely convenes a symmetrical
distribution and which fits well in a neutral matrix. A
divided access will provide greater independence,
and a balanced distribution of the reserve of personal
space. A coexistence does not necessitate a project
of coincident living, although there is a vital necessity
to share certain spaces, and certain times. When
this happens, it is best to have a parity of conditions,
maintaining the same facilities for both, in terms of
privacy, functionality, autonomy, etc.

In other, more complex forms of cohabitation, such
as multiple cohabitation, the shared flat, house
sharing, or an organised structure in a joint residence,
the communal areas are key, decisive. As are the
services, equipment and shared and / or mutualised
components of the home. Perhaps they require
repositioning.

All'this supposes re-partitioning, not simply toimprove
the surfaces, but to modify the structure of the living
space, and thus, given the variability of situations, it is
better at answering different contingencies.

Considering the present scenario, it is clear that
solutions which guarantee certain degrees of
reversibility are of interest. Family situations are not
very stable, and it is advisable to be able to continue
introducing modifications, guaranteeing a high degree
of easy adaptability. The new distributions will favour
the injection of new population, without hindering the
permanence and continuity of the occupants. This will

occur if, and only if, a programme begins that includes
reversibility as an alternative.

The elimination of the hierarchy of distribution will
bring us closer to a matrix of equivalent pieces, and
we will obtain a range of initial flexibility, which will give
greater functional elasticity. Infact, it will adapt better,
and more easily, to diverse behaviour and cultures.

Discussions to follow for possible new
distributions:

Specific projects have the future challenge of
presenting alternative living structures, new
distributions that allow the sharing of space with more
advantages than obligations. Undoubtedly, it is better
toinitiate a process, than a generic project.

To share or to dissociate?

Sharing the home is like yielding residential space,
to gain in coexistence and also in assistance. Sharing
and/ or cohabiting carries some obligations: to have a
matrix of equivalent spaces, symmetrical or with other
regularities, so that there are minimum differences
regarding the private space. It is necessary to establish
a new social geography for the interior space, which
guarantees an access with minimum obligations to
the services, at the time they are configured, and duly
equipped, communal spaces in relation to some of the
activities of daily life. If we share transport, information,
a lot of documentation, the public space, etc., why not
share the social space over the private.

When incomes do not even meet subsistence levels,
necessitating coexistence, perhaps a solution is the
strategy of cedingresidence, but not by doing so at any
cost.

To prepare the home for sharing is to introduce
a programme of updates, which is related to the
trend called multi-equipping, or the phenomenon of
customisation and diffusion of goods within the home.

Toasymmetrically dissociate the homesis to introduce
new independent housing into the grouping.
There, autonomy can take shape in various ways, in
extension and equipment. According to their degree
of equipment, they can be considered as satellites,
or semi-independent annexes of the greater entity,
even as individual mono-premises with full rights. The
resulting new entities and their relational setting will
constitute akind of housing network, and will present a
renewed product, where the residents will enjoy total
independence.
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A widower, or widow, grandparents, or a couple of
adolescents are the probable renters of a satellite
entity, even a seasonal sub-letting, a student in winter,
and tourists in summer. Perhaps a small office or store,
a small workshop, a work space for a work activity
at home, or at distance, can represent a return on
the investment. In the case of the vulnerable elderly,
independence, let us not forget, happens through
interdependence, through informal help and / or the
cooperation between individuals. In fact we would
open ourselves to the emergent housing micro-
markets.

Exterior doors: it is essential to clearly commit to the
improvement of the communal spaces, such as the
expansion of the circulation areas, and creation of new
surroundings.

The boundaries between the semi-public and semi-
private spaces do not have to be clear and defined,
depending on the treatment and the equipment, the
protectionand the control. It is obvious that the closerwe
walk to home, the more private acharacter there will be.

What easier place to meet, than on the route taking
you close to home? It is a matter of expanding the
daily territory of the communal spaces. Old age wiill
be lived better with windows, doors, and positions
that can generate interpersonal relationships at a
good distance. The common transit spaces should be
interspersed with decoration, shade and be protected,
punctuated with seats, rest places, conspicuous
corners,openrooms, etc.

The surroundings must be domesticated, lose degrees
of urbanisation and recover something of the rural,
the inter-neighbour closeness, the informal help. The
surroundings must be friendly, with a smooth gradient
between the public and the private, and the whole
must be made permeable to the rest of the city.

What we can achieve?

When expanding the personal space over the shared,
whether through the open appropriation of the
threshold, or by means of other exterior positions,
the opportunities for meetings are increased,
inter-neighbour relations are encouraged, and the
conditions are created that facilitate mutual assistance,
while the residents find distraction and / or eliminate
loneliness.

If programming integrated housing, the promotionof a
day-care centre with the informal participation of the
elderly in the care of the children cannot be dismissed,

again there is the importance of intergenerational
commitment. The conformation of the recurrent
circulation areas, cloistered, with a system of galleries,
or corridors with unilateral build, are effective in
traditional communal homes, or corrales de vecinos,
consisting of small attached units surrounding
a central, communal courtyard, usually with a
fountain. In this form, the building is a habitat that
accommodates various extended families, and it does
not function onspatial cohesion, but on an atomisation
without breakdown.

What territories are we speaking
about?

The roof has already been spoken of as the fifth
facade, and not for its construction, but for the social
use that can occur on it. As the location of certain
communal services of the building, these often already
serve as urbanallotments, spaces for leisure and sport,
the capture of alternative energy, etc. A rehabilitation
proposal can include the definition of certain optical
envelopes for the buildings which, for obvious reasons
of climatology, will be designed to provide shade,
rather than conserve heat.

Envelopeswill by nomeans befree;if authenticstrips of
space are covered, these will be used as appropriation
spaces, where a protected activity in the exterior
will occur, where all will be invited. It is a matter of
decisively committing to corridors, galleries, stairway
landings, thresholds, hallways, roofs, terraces, patios,
gardens, meeting rooms, meeting-place canopies,
semi-protected exterior structures.

Other areas, where it is necessary to invest, are the
communal equipment. The arguments of energy
saving, the reduction of costs, the economy of scale,
are obvious. Now it is of interest to invest in creating
meeting places for social gatherings, where informal
help and intersubjective assistance can unfold.
Generating interest for the correct installation of
attraction centres: day centres, social assistance,
municipal services, etc., should not be neglected.

We are obliged to resize the movement areas, form
rest stops on stairways, introduce lifts, widen the
pavements, to reconsider the whole route from the
main road to the home. If the daily activity can be
extended tothe immediate area, the solutionsimprove
the conditions of coexistence, they are solutions with
high social efficiency. We conclude by saying.

When can we evaluate what we gain
through socio-efficiency?



“If the homes where the elderly live will not tolerate
the necessary adaptations to the incremental
modifications, all of them dehilitating, which the body
suffers as it ages, then the houses make the life of the
occupantworse”.

A domesticated environment is socio-efficient when
the circulation space generates locations, places
wheretosit, torest, or simply, to chat.

The socio-efficiency of the grouping is a question of
Programming. It is advisable to make an inventory
of the uses observed in these types of double
function spaces: facilities for functional recuperation;
chat rooms; games rooms (billiards, coffee); halls;
handicrafts; dining rooms or country kitchens;
laundries; hairdressing salons; chiropodists; doctor’s
surgeries; infirmaries; social home helps, etc.

If the neighbours have diversified and permeable
surroundings, where the small business, or perhaps
large, or the new working space, can take up position,
the rehabilitation will be responding to the social
contingencies, reaching the desired socio-efficiency.
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Summary

Habitability is a good predictor of the quality of life of
the older people that live in urban surroundings. The
quality of life depends on the conditions of the home
and the activities of daily life of the elderly, which
indicate the degree of dependency and, therefore,
the greater or lesser need for adaptation of the home.
The objective of this research is to identify the psycho-
social indicators that favour active aging through the
analysis of the quality of life variables: life satisfaction,
residential satisfaction, health and conditions of
habitability of the homes. The sample consisted of 104
people over 60 years of age in Seville and Jerez. The
results indicate that the conditions of habitability of
the house are a predictive factor of the life satisfaction
of the elderly, measured by the level of autonomy and
functional abilities.

Keywords: Habitability, quality of life, old age,
residential satisfaction, life satisfaction.

[t hasbeenobservedthat the study of habitability, from
the psychological point of view, is a good predictor
of the quality of life of the elderly who live in urban
surroundings. The quality of life depends on, among
other factors, the conditions of the home, together
with the activities of the daily life on the elderly.
Activities that indicate the degree of dependency
and, therefore, the greater or lesser need for
adaptation of the home. In this line, the {Re}Programa
research project analyses the planning of the urban
environment and the habitat of older people, so that
they can “age at home” with quality of life. This involves
learning to design spaces which facilitate the daily
activities and promote a greater participation of the
senior citizenin the life of the city,and inthe leisure and
free time activities, to energise their aging process and
topromote active and healthy aging. Thisis the priority
objective of the European Community, which, through
the EIP-AHA (European Innovation Partnership on
Active and Healthy Ageing) working groups, is focused
on active and healthy aging, and on the processes
that favour aging at home, by the reduction of the
economic resources at the institutional level.

The studies on the psycho-social indicators related
to the quality of life of the elderly, date back to the
emergence of a new called gerontology, defined as
the multidisciplinary scientific study of aging in all its
aspects, biological, psychological and social. For the
first time, the different disciplines were united in the
study of the indicators which favour healthy aging with
quality of life. Gerontology has a double objective: on
the one hand, to prolong the life of the individuals, and
ontheother, toimprove the quality of life of the elderly.
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Its interdisciplinary character allows the integration
of the research objectives of the different scientific
disciplines focused on the study of aging. It therefore
encompasses the biology of aging, psychogerontology,
the sociology of aging, social gerontology, educational
gerontology and the rest of the scientific disciplines
interested inunderstanding how we age.

At the present time, the studies on old age are
focused more on the conditions that allow aging in
an optimal manner (Baltes & Baltes, 1990, Baltes,
1993, Fernandez Ballesteros, 2011). Only thus, can
people enjoy a successful aging where they adapt to
the changes through the strategies that they develop
throughout their life, and which involve the selection,
optimisation and compensation of resources and
strategies before the possible losses (Baltes and
Lang, 1997; Schutlz and Heckhausen, 1996). The
consideration of these strategies allows the senior
citizen their own normalisation of this last stage of
the life cycle, which considers aging as an individual
and social phenomenon, where the positive aspects
begin to be the object of study by the researchers.
This approach contributes to the recent emergence of
positive Gerontology, which groups the psychological
components of strength, competence, success
and adaptation of the older individual (Seligman &
Csikszentmihalyi, 2000; Fernandez Ballesteros,
2000). In this context, which favours positive
gerontology, the aging of the population is considered
one of the greater challenges for humanity, through
the political, economic and social demands placed on
different countries (WHO, 2002, 2007).

Inpsychogerontology, the study of the quality of lifeis a
priorityinthe aging process andinthe health and social
policies, because a good quality of life involves having
a full, intense and satisfactory existence, with the
objective of adding more life to the years (Castellon,
2003). When older people age they become more
vulnerable to the aggressions or requirements of our
environment, due to the reduced ability to adapt or
mould to the passage of the years. Having an optimal
quality of life in the aging of people, requires the
absence of mental problems, a satisfactory habitat,
social relationships, social support, economic security
tobeabletoobtainthe necessary minimums, asuitable
home and a sensation of well-being and happiness.

The RePrograma project seeks to identify the psycho-
social indicators that favour active aging and aging at
home through analysis of the variables of the quality
of life (life satisfaction, residential satisfaction, health
and conditions of habitability of the homes). The data
were collected fromasample of 104 people older than

60 years of age (u=70.59 and a standard deviation of
10.29), who lived in homes with an average of 67 m2
(u=66.99 and a standard deviation of 25.21) and an
average of 2 people per home (Lu=2.28 and a standard
deviation of 0.99). The study localities assessed were:
Santo Tomés de Aquino (Jerez), Coronel Ruiz de
Toledo (Seville) and Los Remedios “old” (Seville). Of the
sample, 36.54% were residents of Jerez, with the rest
being residents of Seville from two different locations.
Thus, 39.42% lived in “old” Los Remedios and 24.04%
lived in Coronel Ruiz de Toledo.

The studied variables were, life satisfaction
(Satisfaction With Life Scale (SWLS) (Diener et
al., 1985), activities of daily life (Katz et al., 1963),
instrumental activities of daily living (IADL) (Lawton
and Brody, 1969), and finally, residential satisfaction
and the conditions of the home.

The descriptive analysis of the sociodemographic
variables in relation to the locations, indicates
that people older than 80 years of age were more
concentrated in Los Remedios, followed by Santo
Tomas de Aquino. However the youngest, from 50
to 59 years of age, were more concentrated in Santo
Tomas de Aquino (Jerez) followed by Los Remedios
and Coronel Ruiz de Toledo. It was observed that the
levels of studies which predominated in Santo Tomas
de Aquino (Jerez) and Coronel Ruiz de Toledo (Seville)
were low to medium, whereas in “old” Los Remedios
the predominant levels were medium to high (see
Figure 1). An analysis of the distribution by location
and useful surface areas of the homes, indicates that
the size of the homes was over 50 m2 in 100% of the
cases in “old” Los Remedios, as opposed to the other
locations (see Figure 2).

Figure 1. Distribution by level of studies and
locations.  Figure 2. Distribution by location and m2
of the house

The type of coexistence by location, and the number
of people living in each home by location, are shownin
Figure 3and Figure 4, respectively.

Figure 3. Distribution by location and type of
coexistence Figure 4. Distribution of the sample by
locations and number of people per house.

The rental versus ownership status of the homes, by
location, can be seenin Figure 5.

Figure 5. Distribution of the sample by locations and
type of house.

Once the sociodemographic variables of the study
were analysed, an analysis was made of the research
variables: life satisfaction, basic and instrumental
activities of the daily life, and the conditions of



habitability. In relation to life satisfaction, the
participants of the study were neutral in their level
of general satisfaction. On the other hand, regarding
the level of autonomy in the activities of daily life,
90% of the study participants undertook their tasks
independently, although they sometimes needed
occasional help with some tasks such as washing their
back or mending or washing clothes. This percentage
was repeated for the instrumental activities in which
the majority were independent and, for example,
could use the telephone alone, go shopping without
help and take their medication themselves. Finally, an
analysis of the conditions of habitability of the homes
shows that study participants had the perception
that the condition of their homes was more or less
adequate (bath or shower, bedrooms or wardrobes,
toilet, corridors or doors and conditions of the kitchen)
with scores over 5, in a Likert type scale from 1 to 7.
Along this line, the question is, how many of them have
had their homes repaired? Or, do the conditions of
habitability meet the standards they are accustomed
to? Or, being self-sufficient and independent have they
never considered the adaptation of the home?

The main results of the study of the psycho-social
indicatorsindicate that:

1. The correlation between the conditions of the home
and its surface area (r= .336 **, p=0.001), indicates
that the greater the surface area, the better the
conditions of the home

2. Between age and functional abilities (= -.311 **,
p= 0.001), indicating that the greater the age of the
participants, the worse their functional abilities.

3.Between the conditions of the home and the level of
studies (r=.277 **, p= 0.001), which indicates that the
better conditions of the home, the higher the level of
studies.

4. Between the daily life activities and age (r=-.212 %,
p=0.005), which indicates that the greater the age of
the participant, the greater their dependency.

5. Finally, between useful surface area and life
satisfaction (r=.207 *, p= 0.001), which indicates
that the greater the surface area, the better the
life satisfaction. The other correlations were not
statistically significant.

In conclusion, the conditions of habitability of the
home are a predictive factor of the life satisfaction
of the elderly which is, in turn, linked to their level
of autonomy in the activities of daily life and their

functional abilities. From these important data,
the relationship has been obtained between the
sociodemographic characteristics and the measures
of life satisfaction, quality of life and conditions of the
homes of the elderly. It remains to be clarified whether
acomprehensive analysis of the technical indicators of
the homes could significantly reflect the characteristic
of the homes that should be modified to better adapt
it to the needs and perceptions of older people, with
the objective of planning reforms that would directly
affect the quality of life and life satisfaction of older
people.
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Summary

{Re}Programa proposes to introduce as input into
the project, the recycling of neighbourhoods for the
elderly, encouraging the implementation of active
aging policies, and attempting to make viable those
aspects of interventions which are related to negative
impacts in the neighbourhood, and to the physical and
financial vulnerability of the people.

Keywords: Architectural and urban
rehabilitation, active aging, quality of life, well-
being, elderly, sustainable construction.
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1. Introduction

One of the key themes of the {Re}Programa project,
is the study of the residential and urban habitability
for the elderly. This theme arises from the analysis
of the concept of sustainable architecture, from
the consideration of the individual as an input in the
evaluation of an intervention, and from the study of
the policies of aging in the 20th century.

The project investigates the definition and
characterisation of favourable surroundings for active
aging, and the improvement of the quality of life, taking
into account the needs and preference of the elderly,
and the degree of life and residential satisfaction in
their neighbourhoods and housing. We define the
concept of “Friendly Spaces” with the elderly, fruit of
the analysis of the domestic, public and urban spaces
which stimulate people to live an active old age.

The policy of active aging has its origin in the United
Nations Assemblies of the 1960s, culminating in the
Second World Assembly on Aging in 2002, in which
activeagingwasdefinedas:"...the processof optimizing
opportunities for health, participation and security
in order to enhance well-being and quality of life as
people age ..." Since then, the trinomial of objectives
of HEALTH + SECURITY + PARTICIPATION is
included in the policies on a global scale, in the matter
of aging, with the purpose of promoting favourable
surroundings (physical, political,economic, etc.) sothat
the elderly can continue contributing to society, and so
that healthy elderly people continue being a resource
for their families, communities and economies.

2. Intervention criteria

Among all the determinants that condition active
aging, the physical surroundings are most influential,
causing, without doubt, dependency, situations
of isolation and depression. Simple, low-cost
improvements in the streets, accesses and common
areas of the buildings, can bring about very positive
changes in people’s well-being, a remarkable increase
of the perception of security and an empowerment
promoted by participationin activities.

It is a priority that any person should be able to age
at home, in well-known and cherished surroundings,
adapting it to the circumstances of old age, and paying
special attention to the work of the carer. The home,
the neighbourhood and the city must be accessible,
affordable and elderly “friendly”.

The informal support networks (family and
neighbours) have played a fundamental role in

the well-being of the people. The promotion of
small businesses, the consideration of compatible
uses in residential buildings, and the disposition of
spaces which favour intergenerational relations,
are very effective strategies for the revitalisation of
neighbourhoods.

It is important to rethink the planning of domestic
space, adopting flexible formulas which adapt to the
changing conditions of the people who inhabit them,
interms of health, professional occupation and of free
time. Also, programmes and associated typologies
must be considered which adapt to the different
forms of coexistence based on age, anticipating the
gradual reduction of the occupancy of the home with
the increased age of the occupants, and with solitude
being very usual at the end of life, mainly in the case of
women (fig 1).

Figure 1. Variable forms of coexistence with age.
Source: Own production.

With aging, physical and cognitive deterioration
hinders the accomplishment of the activities of daily life,
whichis why it is necessary to consider the adaptation
or improvement of the constructed environment. In
circumstances of functional or mental limitations, the
environment has to facilitate mobility and activities of
allkinds for the elderly and their companions, favouring
orientation and avoiding accidents.

Physical limitations and alterations in the joints,
vision, and hearing are very common in old age, and
present obstacles for performing the daily tasks in
the home. This also generates a lack of confidence in
the individual’s own ability to go out and to continue
participating actively in society. The consequences of
these physical limitations are the psychological, such
as fear, sadness and depression, and the neurological,
such as episodes of forgetfulness and disorientation.
These relegate the elderly man and woman to the
domestic setting with short trips between the bed
and the armchair. The cultural and social constraints
are moderated by attending leisure, training and
community co-operation activities with people of a
similar age. Hence, itis very important to make it easier
for the elderly to go out from the home, from the
building, and to travel within the city.

Aging at home is the option most demanded by
the elderly, and the most sustainable for society.
{Re}Programa proposes the adaptation of the built
environment to facilitate access to activities which
guarantee active aging in three different spheres: the
home, the communal areas of the building, and the
neighbourhood and city.



3. Habitat adaptation actions for the
elderly

3.1. FUNCTIONAL ADAPTATION: We propose
operations to design Amiable Spaces with the elderly,
guaranteeingsimple, safe and healthy use, contributing
specifications in relation to the accessibility and
manageability of mechanisms and facilities. We
propose modifications in the habitable surroundings
which help the user to perform the activities of
daily life, considering aspects related to illumination,
carpentry, flooring, bathrooms and kitchens, and
specific furniture in the domestic and urban sphere.

3.2. SPATIAL ADAPTATION: We consider the design
of spaces that encourage the development of the
activities of daily life, from typological reprogramming,
working on the redistribution of spaces, proposing
flexible formulas, which evolve in time, in parallel with
the aging of the user, always taking into account the
figure of the carer. The spatial adaptation inthe sphere
of the home consists of implementing modifications
in the environment in relation to: geometry and
proportions (height, depth, dimensions of rooms);
the distribution of spaces and their hierarchy; the
colour; the textures of the surfaces; the position
and dimensions of windows and doors; and the
insertion of nature into the home (patios, gardens,
visual strategies). In general, any aspect that improves
psychological well-being, provides a sensation of
security, avoids falling accidents, and that favours
orientation, the easy location of rooms and objects,
personal relationships, and which, as a consequence,
have a positive influence on self-esteem, motivation
and the abilities of the people.

3.3. ENVIRONMENTAL ADAPTATION: with the
objective of guaranteeing that the surroundings
favour health, comfort and well-being, by considering
the control of parameters such as natural illumination
and sunlight exposure, noise, temperature, humidity,
and air contamination. We propose the modification
of gaps in the facades, the sealing of joinery, the
implementation of solar control systems, the
arrangement of suitable ventilation systems, and the
elimination of dampness caused by condensation or
infiltration. Also, the disposition of shade elements
such as awnings or lattices in exterior communal
spaces and public spaces.

3.4. PROPOSAL OF LEVELS OF INTERVENTION:
In building stock rehabilitation operations, the degree
of intervention has to be decided on the basis of their
economic, technical, and urbanistic viability, and by
taking into account such important questions, as in
the case of the elderly population, where there is the

need for absence from the home, the time of duration
of the works, and the annoyances to the neighbours
through noise, dust, storing of material in the street,
implementation of scaffolding and other auxiliary
means which occupy the public thoroughfare, etc.

In {Re}Programa, we have grouped the proposed
intervention measures to favour active aging into
three Levels of Intervention on the basis of economic,
technical and social criteria.

The Basic level groups those elementary measures
which favour mobility, encouraging the individual to
leave the building and go to activities in the city. Also
included are those interventions that improve the
security of the home, of fast implementation and
with no need of absence. Actions in the building's
communal areas, whose expenses are shared by all
the residents, include the positioning of an access
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ramp, a lift, handrails and handles along walking areas,
broadening the width of doors. Also included are the
installation of automatic illumination, operated by
sensors and presence detectors, outside the entrance,
lobby, stairways and landings. Inside the homes,
the substitution of a bath by a shower in one of the
bathrooms is considered a minimum, there should
be hand grips by the baths, and the motorisation, if
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necessary, of the usually, large blind normally located
inthe living room which are difficult to open.

The Medium level sets out to implement operations
of partial reform in which the absence of people is
not necessary. In common spaces, it would consist
of a comprehensive change of the flooring in access
areas, lobbies and stairways, the arrangement of
storage space in access areas for shopping trollies,
walking frames and bicycles, and the adaptation of
interior patios. Within the homes, it would include the
comprehensive reform of one bathroom, and partial
reforms in floorings, kitchens and a redistribution
of spaces. Consideration would also be given to the
widening of doors in communal areas and at least one
bedroom.

In the Intense level, in communal areas, it is proposed
toadapt theroof as arelaxation area, and inthe homes,
tomake acomprehensive reformof floorings, kitchens,
wardrobes, redistribution of spaces, and the inclusion
of adapted furniture and other technical assistance.

In any of the levels, depending on the typology of the
home, we study the possibility of adapting part of the
home to rent to students, or people who have had
to move for their work, thus favouring cohabitation
formulas which allow the senior citizen to bear the
costs of the works.

4. Conclusions

Active aging policies propose planning dignified and
accessible homes that allow the people to develop
their potential and expectations and to improve their
quality of life at any age. In {Re}Programa we propose
the construction of “Elderly Friendly Spaces”, which
are stimulating, respect privacy, favour autonomy, and
facilitate assistance if needed. Ultimately, spaces for
all the ages, with suitable conditions of Accessibility,
Comfort,and Security.

It is not a matter of making Gerontologic, but rather
Anthropologic architecture. A return to making
architecture for the people, in a sustainable manner,
which is to say, respectful to the environment and the
neighbours, and adapted to the economic capacity of
thefamilies. It is necessary to adapt the actions so that
they are technically, legally, and above all, economically
viable. This is because, in neighbourhoods with
a majority population of retired people, financial
vulnerability can prevent the adaptation of spaces
and relegate the people to a domestic sphere, which
is an obstacle for the development of social, leisure,
training, and welfare activities.

This is the proposal of {Re}Programa for “aging at
home” and guaranteeing the sustainable recycling of
the Andalusian building stock.
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Gender and aging criteria in urban
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“Changing the world rather than interpreting it means
not only changing the outside world, but, above all,
changing the everyday”

Henri Lefebvre

Summary

The diversity of gender and people, together
with the different stages in the life cycle (ages)
means that we feel and live the city unequally. The
development of the everyday life of the participants
in the operation of the city means that they use and



generate different experiences and perceptions of
the urban surroundings, in accordance with the roles
and responsibilities assigned to each individual. The
contribution of gender perspective in urban design
and regeneration, incorporates a fundamental value
as an integrating parameter of social and cultural
diversity.

{Re}Programa proposes to incorporate this integrating
capacity, through analysis and proposal, to give a
satisfactory response to the needs of women and
other underprivileged groups (children and the
elderly) and, of course, men as awhole, favouring joint
participation in the creation of an element, by essence
collective, thatis the city.

Keywords: Gender, habitability, urban
regeneration, aging, everyday life.

Maintaining a balance between family and working
life is not free of conflict, with regard to paid work and
the family sphere. The harmonisation of both spheres
requires the development of different measures and
strategies which favour and improve the quality of life
inthe city

Currently, our spatial model responds generally to
the demands of economies still based on a traditional
division of the roles between both sexes and on a
traditional family structure. Thus, we have the general
features of the predominance of the love-affair with
the private vehicle: the conception of public transport
as being for the journey from home to work; the
segregation of uses; the dispersed developments
without social cohesion, and the eventual loss of the
traditional values of the city, as a collective space, rich
and diverse in opportunities for social exchange.

Already in 1961, Mumford intuited the impact of the
model of the disperse city and the consequences onan
everyday life that was dependent on vehicular traffic:

“A universal suburb is almost as much a nightmare,
humanly speaking, as a universal megalopolis; yet it is
towards this proliferating nonentity that our present
randomor misdirected urbangrowthhasbeensteadily
tending. A large scale plan of freeways, aerodromes,
car parks and golf courses shrouds a small scale way of
life, whichis increasingly shrinking.” (1)

This preoccupation over changes in the city which
promoted the use of the private vehicle, at the
expense of public space, or the city with disperse uses
and activities, was already conceived in the Sixties
and Seventies by authors such as Mumford, Jacobs,

Gehl and Alexander, among others, and who laid the
foundations which have allowed the current review
and critique of anew urban model.

In the analysis of the contemporary city, gender
is a significant variable for the exploration and
understanding of urban processes, as the present city
does not facilitate the development of the everyday
life of all its actors. The urban way of life must be
understood as “... a specific system of standards or
values, or - which is why it concerns the actors - of
behaviour, attitudes and opinions .., according to
Castell (2)

Women must identify and find new aspects and values
in everyday experiences, which can be incorporated
into architectural knowledge, so that it contributes
and attempts to make life more egalitarian.

“... the public space, from the condition of citizenship,
will be that in which the different visions from the city
are expressed, in which the agreements and limitations
are constructed between the different social groups and
interests, in permanent construction, but in which the
identity of the other is always guaranteed as a guarantee
of our own identity ... in which we can meet with the
other citizens, in which nobodly is surplus or rejected.” (3)

Longevity and dependency

Agingis a social and economic potential that allows the
reconstruction of intergenerational solidarity, thatis to
say, the contribution of the elderly to demand, saving
and unpaid informal care. The elderly have been, and
are, socially productive.

First, they were in the active employment stage, in
which they contributed to the creation of social wealth
and the creation of the future work force, and now
they are in the retirement stage and undertake an
informal economic activity of care and social cohesion,
or, relational economy.

The family networks of the elderly constitute a
fundamental support when confronting aging.
However, we are also witnessing a change in the
role of the elderly from being “taken care of”, to that
of being carers. This contribution of the elderly to
family care responds to patterns of intergenerational
solidarity, which are deeply rooted in Spain’s society.
Another phenomenon that is observed with the
economic crisis, is the drastic change in the forms
of coexistence: changing from living alone or with a
partner, to the children returning to their parents’
home, accompanied by their partner and children. It is
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a tri-generational extended family model maintained
by the effect of the crisis.

“The growth of the elderly population makes some
changes in the spatial organisation of the cities essential,
both in relation to physical accessibility and to the
organisational accessibility of the services. However,
such changes will only be carried out if social attitudes
and priorities are also modified.” (4)

Everyday life and the needs of the
users of the city

In order to understand and develop the concept of
interaction that organises everyday life, in which the
types of activity are heterogeneous, such as abilities,
aptitudes, types of perception, affection etc.,(5) it is
necessary to include a new term that encompasses
these activities and the relationships between them,
and that term is experience. The perception of the
urban space is not the same for each individual, it
will depend fundamentally on our body, and, on the
extent to which it is different, the perception of our
surroundings will be more intimately related to our
experiences and our ways of life. It is evident that cities
condition the behaviour and the life of each of the
individuals which form the different social groups
According to Jacobs, “... for a street to be safe, there
must be a clear demarcation between the public and
private space; there must always be eyes that watch the
streets, eyes pertaining to people who we could consider
as natural owners of the streets, in addition to a constant
flow of users on the pavements.” (6)

The {Re}Programa project analyses and sets out the
changes that have been taking place in the everyday
experiences of women, in a location of the district
of Los Remedios. The purpose is to understand
the complexity involved in everyday life and in the
construction of afemale identity in the public space, and
the transformations that the city, as aconstructed space,
has experienced as aresult of this everyday character.

Spatial segregation and its reflection
in the urban surroundings

The need to reconstruct urban surroundings where
the everyday life of the people can unfold, in which the
public space is re-humanised and responds to the real
needs of the users of the city, is made patently clear in
the {Re}Programa project. It becomes obvious that we
need to look at the streets from another perspective,
to know the perception that women and the elderly
have of the city,and their experiencesinit, tobe able to
establish the differences of use and perception of the

public spaceinthe urbanarea.

In the words of Madariaga, “... an urbanism that
considers the real needs of women from the start, is in
fact a qualitative urbanism, which contributes to creating
a better city and benefits the whole population [...] to
construct cities that are more human forall.” (7)

For this, a critical analysis of mobility, the interaction
and connectivity of free areas, accessibility and
security is proposed, with the objective of recovering
the city toahumanscale

The main objectives will be:
1. Toimprove community life.

2. To propose and to promote activities that intensify
urbanlife.

3. Topromotetheidentity and the welcome of the place.
The study variables were:

Mobility. Pedestrian mobility takes backstage,
therefore a mobility aimed at the reduction of car use
is considered.

Parameters: reasons and number of trips, distances
covered, public transport and the daily itineraries.
Network of pedestrian routes.

Accessibility. The space must be able to be used by all,
it thus has to be adapted and to be accessible to all the
groups, and especially to the less fortunate, children,
the elderly, the disabled, women, young people, etc.

Parameters: Obstacles, accessible routes, size of
pavements.

Security. It is necessary to take measures so that the
city stops being hostile, and the citizens can have a
street life again, without fear.

Parameters: Sectioning of the street, urban cleaning
and hygiene, illumination

Habitability. Very much related to security, to
understand the urban surroundings as afriendly place
toundertake everyday life.

Parameters: Covered sections, urban furniture,

presence of vegetation

Urban fabric. In addition to the equipment and
services, the urban fabric shapes the concatenation
of public spaces. It is important that the public space
responds to the needs of different groups.

Togenerate andtoallowintermediate spaces between



the public and private space, the street and the home.

Parameters: Everyday equipment, routes which allow
the concatenation of free spaces, understood as
pedestrian structuring systems.

The mechanisms of intervention will be:

1. Toreactivate andto redesignthe programmesinthe
pedestrian areas.

2. Improvement of the urban space with vegetation,
gardens, furniture and illumination.

3. Analysis and proposal of the collective space of the
existing equipment

4. Reactivation of the pedestrian and non-pedestrian
streets with equipment and the generation of activity

5.To promote commerce and services.

6.To use the existing spaces available.

CHAPTER VIII

The conservation of the andalusian
building stock of the 1950s to 1990s
Begona Blandon Gonzélez and Pedro Gomez de
Terreros Guardiola.
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Summary

Inspections at selected locations have included the
study of the state of conservation and damage of the
buildings. This section deals with the process and the
present state, and reflect onthe causes and the scope
of the damage, with aview to future intervention.

Keywords: Conservation, maintenance,
damage, utilisation, building stock.

1. Introduction

The rehabilitation of the building stock in medium and
large cities is one of the great architectural challenges
of today. Our research project has gathered data,
on the different locations considered, both from the
original projects and the visits made to the buildings.
We have thus been able to define and analyse the
various constructive systems, their effectiveness and
the degree of conservation. This section attempts
to present the state of conservation of the analysed
samples, and to reflect on the possibilities of them
fulfilling the requirements of the current regulations,
with the end goal of improving the quality of life of the
users and with environmental sustainability.

The constructive characteristics of the studied
buildings correspond to the usual systems of the
time in which they were built, so that their structural
system, in 50% of the cases, consists of concrete
floors supported on load-bearing walls of one brick
thickness, without a gap, or specificinsulating material.
In the other 50%, the structures are reinforced
concrete frameworks with double brick thick infill
with an intermediate air gap. In the first case, this
arrangement directly demonstrates the need to
incorporate solutions that improve the energy
behaviour of the houses.

The antiquity of the construction (materials,
constructive systems and facilities) and the aging of
the materials are the main causes of the detected
damage, whereas the requirements of habitability
added to the new demands of comfort, energy saving
and environmental sustainability, are seen as their
fundamental deficiencies. These deficiencies have
caused many improvised actions which, due to lack
of planning and studies, have caused new damage on
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some typologies which are incapable of responding
to the demands of their occupants, and end up
aggravating the initial problem.

During the analysis phase, the various heritage,
typological, historical and constructive aspects have
been recognised. This has been possible thanks to
the information provided by the different owners, to
the search made in the private, municipal or collegiate
archives, and to the related bibliography. The data
thus obtained has been collated and confirmed
during the inspection, made directly in the buildings
by the research team. These inspections analysed
the peculiarities of each case, such as the changes and
works, generallyundertaken by asmallbusiness, which
were made in the buildings, according to the interests
or the needs of their owners, in the communal areas
and inside the homes.

For the inspection and analysis of the damage in
each building, the Building Technical Inspection (ITE)
Protocol Sheets, published by the Official College of
Architects of Seville (COAS), were used as reference.
Then, the detected damage and defects were
characterised and represented in detail, through the
corresponding plans and photographs.

The order of inspection was the following:

1st. Exterior facades, considering as all those that face
onto the public thoroughfare. The inspectionis carried
out from the accessible streets that surround each
block.

2nd. Roofs. Visiting those roofs with direct access, and
in the remaining cases, by means of the review of the
perimeter and eaves from the roadway and interior
patios, as well as from the roofs of adjacent buildings.

3rd. Inner facades and patios. Access to the patio of
each block, was facilitated by the neighbours, thereby
allowing the complete external examination and
review of such.

4th. Interior communal areas. The inspection was
carried out with access to the hallways and vertical
communication cores.

5th. Homes. The visit made a complete tour of the
interior, differentiating those that had already been
subject to some intervention.

Areas of analysis and technical inspection applied.

The defined Work Plan, has allowed a complete
analysis to be made of the homes and the communal
areas of the buildings, access being allowed to the
interior of the block (in 100% of the buildings), to
basements and patios (in 70% of the cases) and to a
significant percentage of homes (visiting the interior
of 3-4 homes per block). This has allowed us to draw
representative conclusions in each case, and complete
the data sheets necessary for the Inspection and
Evaluation of Buildings procedure, and for the Energy
Qualification of the building.

2. Present state and damage

During the inspection, the taking of data and the
field study of each unit and element inspected, the
defects and damage were identified, and their causes
estimated. These were described, in detail, in the files
for each location, but as a summary we can draw the
following conclusions:

- Exterior Facades: in general, they have not
undergone interventions in their exterior aspects and
there are no notable changes that require a detailed
study. The particular actions mostly affect joinery,
closure systems, solar protections of openings, and
plinths and coatings in the ground floor premises. The
present state of thefacades is acceptable, with suitable
maintenance having been carried out by the different
communities in each case. However, frequent isolated
deteriorations were observed in some of the coatings,
hardware and lack of auniformcriterioninthe closures
and balconies.

- Interior Facades: they have undergone continuous
arbitrary and disordered interventions, which have
modified the alignments and aspect throughout the
years. Attention was drawn to the expansion into the
interior spaces and terraces, and in some cases the
washing-lines were hung in the interior patios of the
block and some even invaded the communal space
on the ground floor. All this without a decision on
uniformity inthe community, with different occupation
and constructive solutions from the criterion of each
neighbour.

- Interior Patios: in general, due to the lack of their
maintenance, the state of conservation is bad. In many
casestheylooklikeabandonedspaces, forwalking pets
or private celebrations, with earth and uncontrolled
spontaneous vegetation, devoid of furniture and
suitable facilities (with the exception of one block in
which the management of these spaces is carried out
properly, which allows the enjoyment of these areas).
Around their perimeter, some of the homes invade
the patio, taking control of this communal space by



means of discreet accesses from the home and paving
elements, vegetation or closures, which restrict their
use for the rest of neighbours.

- Premises on the ground floor. These have a different
aspect and degree of deterioration according to their
use and ownership, etc. In any case, the condition and
global image of the facades in which these premises
are integrated requires a community intervention
solution as these spaces, due to their situation, are
destined for small businesses and have considerable
real estate interest.

- Communal Areas with access to the homes. In most
of the cases, these spaces have been the object of
interventions by the community (adaptations to
doors, plinths, steps, electrical installations, etc.) which
maintain the correct operation of the entry doors,
access areas and their cleaning. For that reason these
areas, althoughold, have a good state of conservation.

- Basements: Lower ground floors were only found
in one location. Originally, these were an air chamber
under the floors of the ground floor and, in some cases
have been incorporated as storerooms. As they lack
waterproofing and reduced ventilation, the extensions
display problems of damp, with bad smells, stains and
loosening of their coatings.

- Roofs. The state of the roofs is acceptable because
sitable maintenance is carried out which avoids the
presence of vegetation and deterioration. No leaks
were detected in the underlying floors, and, in some
cases, they have been the object of reform or they
have been painted with a waterproofing agent. Those
homes, prior to 1980, lack insulating material, which
badly aggravates the thermal behaviour of the homes
onthetopfloor.

- Homes: Although the conservation state is generally
good, the antiquity of the construction, along with the
new demands for environmental comfort, oblige an
intervention on the envelope to improve the energy
behaviour of the building. In those homes in which
reforms have not been carried out, the plumbing,
floorings and coatings in kitchens and bathrooms
display deteriorations and breakage.

In any case, the state of conservation of the different
units is appraised, in general, as correct, and lacking
damage that could jeopardise the structural security
of the buildings.

3. Actions of conservation

The different damage and defects detected in
the study are mainly the consequence of private

expansions from the homes into the interior patio
(where they exist), leaks through the deterioration of
joinery and painting, and, above all, through the lack of
maintenance by the owners or the community.

Once the damage detected in each building is
reviewed and repaired, the conservation work by
the community and the owner must be constant.
In any case, in fulfilment of the current regulations,
a Programming Chart has been developed which
shows the tasks that affect the different elements
and facilities, and whose maintenance, results in the
conservation of the building stock.

Some of the studied buildings had interventions
carried out under the initiative of the Regional
Ministry of Development and Housing (2005 and
2010), replacingthe facade claddings and repairing the
roofs withdampness problems. In order to finance this
intervention, nine monthly payments were imposed
ontheresidents, intheir majority pensioners.

Nowadays, it is evident that large maintenance actions
are only undertaken when there is an obligation to
make them, generally through the initiative of a public
body. In these neighbourhoods with a low to medium
socioeconomic profile, a unanimous agreement from
the communities of neighbours is especially difficult
to obtain, and this is one of the management keys
which promotes the new law on urban rehabilitation,
regeneration and renovations favouring conservation
work.

CHAPTER IX

The current regulatory framework
in Andalusia and proposals for the
future of comprehensive urban
rehabilitation.

Manuel Gonzalez Fustegueras (Territorio
y Ciudad).

Territorio y Ciudad is a company specialising in
the planning, urbanism, and the comprehensive
management of territory and  architecture.
Constituted in 1997, it is the fruit of a vision of a team
of professionals with recognised wide experience
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in urbanism, management and execution of public
projects. Professionals of diverse disciplines have
joined the Company over the years, and now together,
form a solid multidisciplinary team committed to
their projects, to which they contribute a high level of
knowledge and experience.

Territorioy Ciudad, has accumulated wide experience
in projects and developments for different Public
Administrations, and significant developers. Over
time, they have implemented and perfected a method
of intervention, within the territory, that has been
effective and viable, in view of the high standard of
execution reached.

Territorioy Ciudad are positioned among the principal
consultants in urban and territorial planning works,
and have grown on assuming and developing new
areas of activity. This s the result of a positive attitude,
an enterprising character and a continuous spirit of
self-improvement in knowledge, quality, efficiency,
innovation, technology and management capacity.
www.territorioyciudad.es

Summary

The necessary adaptation of the regional legislation
in Spain, to Law 8/2013, dated 26 June, on urban
rehabilitation, regeneration and renovation, offers an
opportunity tointegrate environmental,economicand
socialaspectsintothat legislation,inanoriginal manner,
with the objective of rehabilitating the built heritage,
to revitalise the social fabric, to improve the ecological
efficiency of the city, to assure better administrative
co-ordination and to regulate the public-private co-
operation as a management tool. Also, to reframe the
housing policies, considering urban rehabilitation and
regeneration as priority objectives, to guarantee the
right to the city and the home.

Key words: Legislation, urbanistic activity, land,
rehabilitation, home, comprehensive, degraded
areas.

During the last decade, and in parallel to the so-called
“oroperty boom”, a neo-developmentalist, urbanistic
culture has prevailed which was definitively instituted
at state level with Law 6/1998,0n Land and Evaluation
Regulations, and sanctioned two years later by
Royal Decree-Law 4/2000, on urgent liberalisation
measures in the property and transport sectors.
Although the new and valid Land Law (the Recast
Text of 2008) has changed course, the treatment
given continues to be insufficient, especially in the
subjects of management and urbanistic interventions
in consolidated urban areas.

Also in Andalusia, and looking at the consolidated
city, there is a lack of urbanistic legislation in a
suitable legal framework for managing processes of
urban rehabilitation, renovation and regeneration.
Until now, our urbanistic regulation has been
focused on the control of the quantity and quality
of new developments, while intervention on urban
land is technically difficult: the submission to
inflexible standards, pre-existing rights, a valuation
system that does not reflect the degradation of
the buildings, the associated conflictive social
management, etc.

In effect, Andalusia has its own urbanistic regulation,
adapted to the Recast Text of the Land Law of 2008,
which will now have to be reformed again, to adapt
it to the modifications introduced by Law 8/20183,
dated 26 June, on urban rehabilitation, regeneration
and renovation, which forms the basis of a new
legal and administrative framework to support the
interventions in these matters, removing legal
obstacles that hindered their technical and economic
viability, and promoting the generation of income
with which to carry them out. Among other things,
this law has brought about a modification of the basic
legislation in the matter of land. This modification
allowsthe Regionsto adapt their urbanisticregulations
to integrate environmental, economic and social
aspects, in an original manner, with the objective of
rehabilitating the built heritage, revitalising the social
fabric, and improving the ecological efficiency of the
city, to assure better administrative co-ordination
and to regulate the public-private co-operation as a
management tool.

In this sense, we can indicate some points that we can
consider basic:

eTo boost urban rehabilitation, regeneration and
renovation, as a specific aim of urbanistic activity,
especially invulnerable urban areas.

e Legal definition of: “vulnerable urban areas”.

elegal definition, and in Andalusia, of: urban
rehabilitation, regeneration and renovation.

«To introduce urban rehabilitation, regeneration and
renovation intervention planning among the general
planning objectives.

o0 establish rules for urban rehabilitation,
regeneration and renovation intervention planning,
applying a series of homogenous planning criteria as
an assurance of documentation quality, which must



have an exhaustive and multidisciplinary diagnosis of
the intervention area, at the physical, socioeconomic
and environmental levels, as well as paying special
attentionto the economic viability of the intervention.

eTo establish special rules on expropriation and
subsidiary execution for these types of interventions.

eRelaxation of standards, and exemption from new
obligations because of increases in buildability, volume
or density in certain cases, such as those derived
from the substitution of substandard housing or from
energy improvement works.

oJo identify the individuals obliged to participate
in the execution of these types of interventions, or
simply authorised to do so, including the possibility of
constituting collaborative urbanistic organisations.

oJo reformulate the regulation of the duty of
conservation and/or rehabilitation, in harmony with
the new State legislation, and extending it to subjects
such as energy inadequacy, etc.

eTo reformulate the neutrality of the regulation
with respect to the interventions in urban land and
developable land, with subsidisation, regarding
the distribution of use, in the urban rehabilitation,
regeneration and renovation interventions in relation
to new developments (developable land).

*The possibility of substituting, in certain and specific
cases, the use that corresponds to the administration
for cash or for constructed buildability.

eJo broaden the definition of the concept of
improvement plans, which reduce the scope of the
type of necessary urbanistic actions. Beyond the
traditional forms of reform and conservation of our
cities, the mobilisation of all the cultures of “re” is
required: re-urbanisation, reutilisation, regeneration,
renovation, and others; in short, that which we call
urban rehabilitation.

eTo strengthen the intervention in intermediate
scales, between the plan and the project, a scale more
adapted to the valuation of the collective heritage
that we want to value, overcoming the limitations of
legislation and management.

eTo define management figures, similar to those
existing for the new developments (compensation
boards, conservation organisations, etc.), on the basis
of public-private co-operation.

*To assess and to improve the existing regulation on
the rights of return and re-housing.

«To define mechanisms for the management and the
monitoring of the urbanistic action through indicators,
incorporating mechanisms for the relaxation and
reversibility of the interventions in the planning.

The housing policies must also be reframed to respond
to the new challenges of sustainability, incorporating
and internalising the necessary postulates of energy
efficiency, social equality and economic sustainability.
Housing policies that consider urban rehabilitation
and regeneration as priority objectives: rehabilitation
with a territorial, comprehensive, continued and
shared approach, overcoming the idea of the
“isolated subvention” to the residential rehabilitation;
suggesting comprehensive  solutions from  the
demands of energy efficiency of our neighbourhoods;
to fight against social exclusion, thereby guaranteeing
the right not only to the home, but also to the city.

This will necessitate the recasting of the regulation
which is currently in force, Law 1/2010, dated 8
March, which regulates on the right to a home, with
Law 4/2013, dated 1 October, on measures to assure
the fulfilment of the social function of the home, in an
effort of systematisation and reformulation, which
stimulates, in effect, a greater degree of fulfilment
on the part of the operators of the sector, who must
assume the dictates of the new law in a context of
market readjustment. In that sense, it must be taken
into account that the temporary expropriation of
usufruct of the vacated homes, as a strictly subsidiary
and non-objective measure, by the mere vacation of
the property, is a necessary reactive measure faced
with the passivity of the proprietor to permit the use
of the home, and who have been offered incentive
measures to put it on the market.

An effort inspired by six basic principles, which are
worth highlighting, because they can constitute the
elements which permit the necessary change in the
political direction, that must take place in Andalusia, in
this matter, to be understood:

1. Transparency in the description and the analysis of
the reality of the problem (a deeply rooted democratic
principle).

2. Decentralisation of the housing policies (which
requires the necessary collaboration of the local
administrations, so that it results in greater municipal
involvement).
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3. A greater conceptual and jurisdictional scope in the
housing sphere.

4. Instrumental diversification, to allow a co-ordinated
and coherent intervention.

5. A cultural change (in contrast to the inhibition and
the autarky which dominates this sector).

6. A sufficient budgetary increase, which leaves
no doubt with respect to the maximum level of
commitment and involvement on the part of the
regional administration.

Alsomadeessential, is the awaited Andalusian Housing
and Rehabilitation Framework Plan,adocumentwhich
specifies the housing and rehabilitation policies in
the Region. It incorporates the actions and measures
aimed at making the universal right to a decent and
adequate home, real and effective, as one of the
human rights and a fundamental base for the exercise
of the other constitutional and statutorily consecrated
rights. This Plan would have to approach the housing
problem from three basic components, which must be
approached from anintegrated perspective:

1. A fundamental component is the social one,
because, by constitutional mandate, the public powers
must enable access to a decent home for every
population strata. Furthermore, this does not solely
involve development of a housing policy, submitted to
some regime of protectionin aregime of ownership, as
has beenusual untilnow, but alsointhe rental sector. In
addition, it mustinvolve theintroductionof imaginative
and innovating solutions which result in the provision
of accommodation for habitually marginalised groups
(third age, young people, disabled), as well as extend
the quantitative dimension of the interventions to
delve into strategies of classification and rehabilitation
in the residential property regime, and reverse the
problem of the substandard home.

2. On the other hand, the home is an element
of economic activity, because its creation and
improvement form an essential part of the property
sector,withimportantimpactintheeconomy,andhere
we are not just talking about the Andalusian economy.
Inthis sense it must be highlighted that for each million
euros of public investment in rehabilitation, more than
fifty stable jobs are created (supposing that 25% of
the total investment was subsidised, so that the other
75% would correspond to private investment). To this
must be added the tax returns from VAT, Income tax,
other taxes, savings in unemployment benefits, and
increased contributions to Social Security, which are

calculated to be equivalent to more than 60% of the
investment.

3. Finally, a third aspect of great importance, is the
urbanistic point of view, which is that residential use
is the preferred form to serve as a base for the urban
fabric of the city, and for its image.

Within the framework of the proposed recasting
of Laws 1/2010 and 4/2013, and the necessary
and urgent Andalusian Housing and Rehabilitation
Framework Plan, it becomes essential to launch
a Comprehensive Rehabilitation Programme for
Andalusia, understood as a cultural impetus where the
broadest dimension of the public policies has a place:
those which provide capacity to stabilise the context of
action, limiting the uncertainties. A Programme with the
objective of placing a strategy of urban generation on
the land, which halts the deterioration of the urban and
socialfabric,especiallyindegraded areas,and preserves
its heritage values, whilst reinforcing social cohesion
and favouring economic activity. A Programme which
highlights the multidisciplinary and multidimensional
character that the urban rehabilitation policies must
have based on the different scales of intervention
(State, Regional or local). A Programme that considers
an intelligent reading of the Andalusian urban nuclei,
understood as a network from which it is possible to
positively affect the territory, with opportunities being
created for the improvement of constructed spaces,
and in particular, for the improvement of the existing
heritage residential stock. In short, a Programme that
has the primary objective of reinforcing rehabilitation
activity, and promoting the improvement of the
existing housing stock in Andalusia, mainly taking the
more vulnerable areas into account, as much for the
singularity of their existing residential heritage as for
their economic and social conditions, whilst stimulating
and guiding urban rehabilitation.

CHAPTER X

The co-operative system within the
framework of rehabilitation. The
uruguayan example.

Manuel Gonzalez Fustegueras (Territorio
y Ciudad)



Summary

From the international experience of the co-operative
movement in the subject of housing, it is interesting to
highlight those which we could call “self-constructor”
experiences, because of their possible application to
the Andalusian case. Inthis sense, the Latin American
experience is the one of the best examples and
experiences available. The co-operative movement
in the matter of self-construction of housing in Latin
America has the Uruguayan experience as a prime
example, in which the mutual assistance housing co-
operative systemis responsible for the construction of
more than 15,000 homes for popular sectors. Some
recent experiences have ventured into new modes of
action, such as the rehabilitation of buildings, which
lead to the consideration that the mutual assistance
housing co-operative movement still has much to offer
and which, with the necessary adaptations to each
situation and to each local reality, can constitute an
authentic popular alternative to the housing problem.

Key words: Co-operative, mutual assistance,
rehabilitation, financing, self-management,
technical assistance.

Introduction

Until the beginning of the 1960s most Uruguayan
cities, and particularly the capital, Montevideo (in
which almost half of the country’s population is
concentrated), grew under the influence of self-
construction, as is usual in Latin America. However,
what was peculiar in the Uruguayan case, is that
it was not explosive, as in other Latin American
countries, but rather onthe contrary that growth took
place gradually. This was influenced by the relative
economic prosperity which occurred in the country
until those dates, the reduced population increase,
and legislation that opened credit channels and
orchestrated mechanisms, for the middle classes and
agood part of the urban salaried sectors, to construct
their ownhomes.

The serious economic crisis that the country suffered
after the end of the Korean War struck the whole of
the construction sector, but particularly the legion of
self-constructors, for whom it became impossible,
from then on, to attempt the adventure of raising
their own roof. Now it would be necessary to unite
individual efforts in order to obtain economies of
scale, to use the resources more efficiently, to be able
to better face the commitments to return the credit.
A new organisational form is required, then, to pick-
up those traditions, implement them and make them
more efficient, i.e., the mutual assistance housing co-
operatives. They would assimilate, on the one hand,

the experience of the self-constructors, and on the
other, that of the popular organisations with a rich
history in Uruguay, particularly those of the workers
unions. Also, they would be supported, above all, by
the deeply rooted values of solidarity of Uruguayan
society.

The construction of housing by the system of
“mutual assistance co-operatives” was implemented
in Uruguay by the inclusion of this system in the
Housing Law approved by the National Parliament
in 1968. However, this was not the system which
served the groups of promotors who had pressed
for the Housing Law to be enacted. These sectors
drove housing construction by private development
schemes, and the Law was enacted to regulate the
investments and to provide the resources necessary,
to start up, in short, the vast plan of constructions
that the companies required after a decade of crisis in
that industry. Within that strategy, the co-operative
system appeared as a side-show, integrated into the
project more to facilitate its parliamentary passage
than to truly support a serious attempt to solve the
housing problems.

However, the first stage of scepticism and suspicion
towards an alternative that seemed utopian was
overcome, as were the difficulties of massive
implementation of an experience that only had a few
precedents, and for which it was necessary to put into
place all the administrative and regulatory framework
that was lacking. Against this background, the co-
operative movement made its appearance and quickly

Population Registries Average
(number) house
price
(€/m’)
Algeciras 2,508 1,066
Almeria 4,294 1,400
Cadiz 2,116 2,005
Cordoba 7,868 1,430
Granada 8,424 1,665
Huelva 2,496 1,234
Jaen 1,974 1,400
Jerez de la 4,214 1,088
Frontera
Malaga 11,432 1,653
Seville 15,797 1,875

Table 1. Metropolitan populations under study.
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took first place in the preferences of the population,
from among all the systems that the law anticipated
for access to housing.

Nowadays, after almost fifty years of the National
Housing Law being in force, the co-operative system
has emerged as that which has allowed better
solutions to be obtained at lower cost; that which has
given more positive results with respect to the urban
conservation, maintenance and complementation
of the complexes; that which has adapted better to
the needs of the recipients; and finally, that which
has produced, a more complete appreciation and
utilisation of the communal spaces. On the other
hand, the organisation acquired by the groups during
the works stage (which were extended later, because
the system of collective ownership, for which almost
all of them opted, requires permanent structures of
use and administration of the communal property)
has led naturally to other common social problems
being faced collectively. Thus, health centres, day-
care centres, libraries and consumption co-operatives
arose, which have contributed not only to improving
the quality of life of the co-operative members, but
also to that of the surrounding community to which
the co-operatives are generally open.

Some recent experiences have ventured into new
modes of action, such as the rehabilitation of buildings
instead of new construction, as well as others,
undertaken in countries of the region, taking the
Uruguayan system as a benchmark. This led to the
consideration that the mutual assistance housing co-
operative movement still has much to offer and which,
with the necessary adaptations to each situation
and to each local reality, can constitute an authentic,
popular alternative to the housing problem.

The foundations of the system

Regarding the foundations that sustainthe Uruguayan
mutual assistance co-operative system, suffice it to
say, that it is a combination of the efforts of the State,
which contributes the financing for the construction
of the homes and supervises and controls the process,
with the effort of the interested parties themselves,
who contribute a substantial part of the necessary
manual labour, in addition to undertaking all the
management. For this to be possible, it is essential that
the recipients organise themselves as a company, that
they become qualified to assume the tasks that they
will have to carry out during the work (not only those
related to construction, but also those that have to
do with management) and that they have suitable
advice that permits them to have all the information,
and the analysis of alternatives, necessary to make

correct decisions. The first aspect was resolved by the
aforementioned Law, by means of the organisation
of the recipients into a co-operative, a modality with
long tradition in Uruguayan society and of which, in
addition, there were successful examples, in the field
of housing, in other parts of the world. Together with
the housing co-operatives, and regarding qualification
and advice, the Law created the Technical Assistance
Institutes, which were tasked with precisely that
mission, and which were conceived as not-for-profit
organisations “destined to provide the cost of legal
services,of co-operative, financial,economicand social
education for the co-operatives and other not-for-
profit organisations, and also included the technical
services of project and construction management”.

The mutual assistance co-operative housing system is
responsible for the construction of more than 16,000
homes for popular sectors, around another thousand
are in execution, and more than six thousand families,
grouped in around two hundred co-operatives,
hope to obtain credit to start on the same path. This
bears witness to the potential for achievement of the
model and to its effectiveness. Another thing is the
sustainability of the system, which demands not only
effectiveness but, also, the capacity to be reproduced
and the reusability of the resources. These ends
are assured by the fact that the system generates
mechanisms which enable the promotion of new
co-operative groups, and by the granted loans being
returned, thus allowing the reconstitution of the fund
destined for that purpose and enabling loans to be
granted to new groups.

Which are the keys to this effectiveness and
sustainability? In no particular hierarchical order, they
are the following: the co-operative organisation (the
organisation of peers, produces the best vehicle to
channel the potentials of each one and to generate a
complex framework of solidarity support); the mutual
assistance (whichgeneratesaveryimportantcohesion
in the group whilst creating values of solidarity
and the conviction that the union and the joint
effort allows barriers to be overcome which would
otherwise be insurmountable); self-management
(which permits making the most suitable use of the
resources); the tenure regime (all the homes pertain
to the co-operative, but each partner has the “use and
enjoyment” of aparticularhome); publicfinancing (with
differential subsidies towards the resulting quotas, in
percentages that depend on the income but also on
the familiar integration); and the technical advice (at all
stages of administrative the construction procedures,
the guidance in the awarding of the homes, and the
assistance in the activities of administration and
heritage conservation).



The mutual assistance housing co-
operatives and rehabilitation.

Within the experiences of housing production by
mutual assistance co-operatives, the modality of
building rehabilitation represents a specific variant.

The programmes developed until now, attempt
to combine two determining factors, the existing
physical structure with its potential for reuse and
re-densification, and a social fabric that demands
a participation space and self-management in
the improvement and production of the habitat.
Consequently, the vindication of the right to remain
in their historic area is part of the basis of the work
with the resident population, understanding active
participation and self-management, as components
which must be encouraged and included in these
proposals of action and rehabilitation.

These experiences stem from a series of guidelines
which allow their objectives to be better specified and
theworkmethodology to be defined. These guidelines
were:the non-displacement of the resident population;
the recovery and use of the existing building structure,
which already has services and infrastructure; the use
of appropriate construction techniques, adoptable
by the people, to strengthen the possibilities of the
contribution of mutual assistance; and, the support
and advice to the organisation and self-management
of the neighbours involved in a broad framework
of interdisciplinary work. It is also necessary to
specify that those experiences are embodied in
tripartite agreements between: the Town Council,
which contributes the property to rehabilitate and
the financing of works; the corresponding recipient
group, composed of neighbours resident in the area,
with the capacity and organisation necessary to self-
manage the experience to be developed under the
modality of a Mutual Assistance Co-operative; and
a Technical Assistance Institute, which assumes the
joint responsibility for the venture and takes charge
of the necessary socio-educational and technical-
architectural advisory tasks.

The modality of rehabilitation by co-operatives offers
very interesting variants, where the basic assumptions
of traditional organisation, as well as technical advice,
has had to adapt and be reinvented faced with new
requirements.

A characteristic to highlight would be its manner of
bonding or reintegration in the neighbourhood. The
recipient groups, in general, form part of the existing
social network. The physical and social transformation

is not made by “outsiders”. This translates into a great
potential for the groups to resolve their practical
problems and settle their conflicts in a place to which
they historically belong. This feeling of belonging
permits a reinforcement and growth of the social fabric,
and this promotes new collective actions towards
the improvement of the surroundings. In all these
experiences, the participation of the co-operative in
instances of a diverse nature of the neighbourhood
has been common. This has facilitated the organisation
process and self-management of the group, which,
on the other hand, almost always forms from a
territorial standpoint and not from a union or similar
organisational framework. This confers a unity in the
neighbourhood, and a greater heterogeneity regarding
the socio-economic and cultural characteristics.

Another characteristic to indicate is that the Technical
Assistance Institutes, in their role of advisors-
educators, have been adapted to these guidelines
and have played animportant and enabling role. Thus,
firstly, it was understood as fundamental to reinforce
the interdisciplinary approach to the work, which
involves sharing between different disciplines on the
same subject and the ways of approaching it. From
there, the work with the group has been developed
prioritising the space of the “assemblies”, and within
them, the methodology of elaboration in “workshops”.
The socio-educational task for self-management
is processed, emphasising the participation and
appropriation of the group of its own process.
Participation that has different levels: in the discussion
of the architectural proposals; in the organisation
of the group for coexistence; and in the production,
management and administration of the programme.

Some other particularities of the experiences of co-
operative rehabilitation have to do with the physical-
spatial container, which is going to be rehabilitated.
Analysis of the experiences leads to the suggestion
that all the physical aspects of the buildings to
rehabilitate and their surroundings, their structure,
dimensions, and the possibilities of spatial and
material use, are understood and discussed. This is
not to necessarily participate in the design, generating
a false substitution of roles, but to understand
the raw materials that are going to be recycled.
Understanding how the properties are constructed
helps to suggest appropriate technological solutions
that are adoptable by the groups, according to their
capacity and potential for production. On one hand,
and to the extent that the housing is as a result of the
reorganisation of an existing space, the functional
resolution is conditioned, and on the other, it offers
variety and diversity of possible types, which adapt
very well to the needs of the recipient family nuclei.
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These are always heterogeneous, which is why co-
operative rehabilitation offers a more experimental
framework for adaptation and change, compared with
the traditional experience.

Also, interesting conclusions are drawn with respect
tothe organisation of the rehabilitation work, complex
inconstruction,and more so for a group of neighbours
who are generally without knowledge of construction.
However, the great challenge has been to approach
the subject of safety at work, which has importance
from the outset, because work on a constructed
building generally entails working at significant heights
and onstructuresin clear deterioration.

Inrelation to costs, the experiences have shown that it
is possible to rehabilitate through mutual assistance, at
a cost per square metre which, in all cases, was lower
than the costs managed by private undertakings,
or through the credit lines of the Mortgage Bank of
Uruguay.

We can conclude that although the results of the
system are tangible in completed works and others
underway, it is important to visualise the importance
of a complex and laborious process of production
and management, without which the products
would not necessarily be different from mere works
of intervention on the built heritage. It is precisely
that process, composed of different but concurrent
actors, which makes these experiences significant.
It enables their insertion into the socio-urban fabric
of the neighbourhood, in the neighbouring and local
network, integrating itself with conviction within
the midst of the consolidated city, as previously it
contributed to dignifying the periphery.

Undoubtedly, the co-operative housing system has
“appropriated” this production variant, showing its
flexibility and capacity of adaptation and expansion. A
powerful and dynamic alternative is thus constructed
for the consolidation of access to housing, and the land
inthe central areas of the cities.

CHAPTER XI

A ‘“{Re}Programa” proposal for

the management and financing of
urban rehabilitation. Public-private
interaction.

Manuel Gonzalez Fustegueras and José
Carlos Marifas.

Summary

The {Re}Programa Research project has defined a
system of public-private co-operation, in collaboration
with the agents who take part in the rehabilitation
process: Administration, Communities, Financial
institutions, Property Developers and Technicians.
This project would enable activation of a mechanism,
or programme, for the development of construction
activity in our community, starting from global
processes of regeneration and urban rehabilitation.

This system would consist of a public-private
procedure for intervention in the comprehensive
improvement of conditions of accessibility, habitability
and urban regeneration, from the increase of wealth
and capital gains obtained after a rehabilitation
process and comprehensive urbanimprovement.

Key words: Urban regeneration, collaboration,
financing, amortisation, activation, geolocation.

The management and financing system proposed by
the {Re}Programa Research Project can be classified
within the sphere of public-private collaboration.
The system is developed exclusively for buildings in
private ownership, and where the circumstances are
produced which brought about the Research Project.
These circumstances relate to neighbourhoods where
the population mainly consists of older people, with
scarce economic resources to be able tobear the costs
of rehabilitation, improvements or re-functioning of
the buildings where they live. This is because they
usually inhabit homes with clear deficiencies inenergy
efficiency, accessibility and associated public spaces.

This proposal is not directed at the neighbourhoods
catalogued as vulnerable in official statistics, through
their poor conditions of quality of life and habitability,
but to those which, although not attracting
immediate attention, could lengthen the list of such
neighbourhoods in the near future. Prevention is
better thancure.



The management and intervention procedure could
be conceptually defined as a:

“system of public-private collaboration for the
intervention in the comprehensive improvement of
the conditions of accessibility, habitability and urban
regeneration, from the increase of wealth and capital
gains obtained after a process of comprehensive urban
rehabilitation and improvement”.

This would be a rehabilitation activation plan in urban
areas composed of several blocks and interstitial
spaces of public use, with a significant number of
dwellings.

Inthe firstinstance, itisimportant to specify that inthe
process of an urban rehabilitation and improvement
of these characteristics, it must be borne in mind that
a process of this nature brings energy optimisation
and the fulfilment of European commitments in the
matter of universal accessibility and environmental
sustainability. This process also brings improvement
inthe quality of life in the intervened areas, improving
social cohesion, as well as the landscape and the
urban quality. Logically, it also brings an objective and
quantifiable increase in the worth of the building.
The increase in the economic value of the buildings
of the intervened areas, allows us to consider and to
positively assess the process, from the point of view of
the later transmission of wealth.

It starts from two premises, as a consequence
of the data contributed by the Regional Ministry
of Development and Housing. In the first place,
the amounts agreed between the Ministry of
Development and the Junta de Andalucia, regarding
the State Plan for the promotion of rental housing,
building rehabilitation and urban regeneration
and renovation, 2013-2016, and destined for
the promotion of building rehabilitation, urban
regeneration and renovation, will be comprehensively
applied to the public housing stock. Secondly, the
Regional Ministry of Development and Housing
will recommend an annual budget amount of
approximately 10 million euros for intervention in the
public space, in processes of urban rehabilitation of
comprehensive improvement, and will contribute an
amount of approximately 30% of the intervention.
From this it is deduced that the maximum quantity of
the possible interventions of comprehensive urban
improvement (improvement of the energy efficiency,
universal accessibility and related public space) would
be inthe region of 33 millioneuros.

The {Re}Programa Research Project has dispersed
the myths relating, on the one hand, to the real periods

of amortisation that can be produced by the energy
saving contributed by companies of technological
systems and products, and more especially given the
economic characterisation of the spheres to which
we have referred. On the other hand, myths relating
to a generalisation of a possible urban intensification,
capable of generating attractive capital gains for
private companies have been dispelled. In view of
this, the starting approach is to try to activate, from
the amount identified by the regional administration,
an amount of private investment around 600 million
euros over four years, and the intervention on, at least,
3,000 dwellings throughout Andalusia, as well as the
corresponding improvement of the attached public
and coexistence spaces.

This means a change of role for the public
administrations, from being donors of non-
refundable grants, to being funding guarantors to
the credit organisations, thus multiplying the funding
capacity and favouring the economic viability of
these interventions. Needless to say, if the amounts
identified by the regional administration were
of a greater amount, the scope of the proposed
interventions would logically be greater.

The activation of these private funds would produce
a paradigm shift from a grant to a subsidisation (+)
guarantee, through a process led from the Regional
Administration. This, together with a Framework
Agreement with the banks would establish a system
of financing for the comprehensive rehabilitation,
with characteristics similar to a mortgage type credit,
regarding terms and interest. However, in this case,
the difference would be that, the guarantee would not
be of the mortgage type, but the principal of the loan
would be guaranteed by the convening administration,
whenever a series of requirements is fulfilled and, in
addition, it would take over the payment of the annual
interest onthe amounts lent to the individuals.

The interventions must always involve three aspects:

e Improvement of the energy behaviour of the
buildings to guarantee a Basic Level (30%) of energy
efficiency.

« Eradication of the problems of universal accessibility.

o Improvement of the quality of the public space
attachedto the intervened buildings.

According to the information extracted from the {Re}
Programa research project, the intervention on these
three aspects supposes a cost per dwelling of around
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15,000 euros for the Material Execution Budget,
distributed as follows:

» Around 2,500 euros destined for energy efficiency
improvement.

» 8,000 euros destined for accessibility improvement.

» And 4,500 euros (approximately 30%) destined for
the regeneration of the attached public space.

The projects would be focused not on collective
housing buildings considered in isolation, but on
groups of collective housing buildings which were
originally part of the same promotion, which is why
the management organisations would not be so much
communities of neighbours, as groups of communities
of neighbours created for that purpose. The projects
would seek a scale effect allowing cost reductions,
making the operations more attractive for the
construction sector companies, and a comprehensive
intervention in areas that the neighbours recognise as
their own, and withwhich they identify.

The financing would be directed to the proprietors
of the dwellings. Therefore, it will be the registered
holders of the property (private) who are really
responsible for and involved in the requests for
grants or financing, becoming the individuals who
are responsible, ultimately, for a successful outcome.
Being comprehensive projects and aimed at specific
physical areas, socio-economic factors will not be
criteria for the granting of funding, that is to say, the
granting of funding is not conditional on the income of
the family unit. This funding consists of microcredits,
granted by a financial organisation, with a maximum
term of return of 15 years. These microcredits would
have the interest during the loan period subsidised
by the Regional Administration (in whatever form),
which will also guarantee the return of the principal to
the credit organisation. The Regional Administration
would establish a non-mortgage Legal Charge on
the property, in the Property Registry, so that the
return of the loan, under the established conditions, is
guaranteed by the proprietor of the dwelling.

The repayment of the principal capital would be made,
always within the 15 years, when the transfer of the
dwelling or the change of ownership of the same takes
place, whether by means of sale or inheritance. It is
foreseen that the amortisation of the principal would
be made by the pensioners, or those over 65 years of
age, by the payment of a minimum monthly amount,
which could be increased voluntarily. For other,
younger owners, their age and income or economic

capacity would be used to calculate their repayments,
which could be reviewed based on changes in their
personal circumstances.

Diagram of the operation of the management,
financing and guarantees.

For the activation of this four year programme, an
annual public call will be established by the Regional
Administration, with a system of assessment of the
presented projects with previously established
criteria, to verify the ultimate objectives sought. In any
case, consent would have to be obtained from the local
organisation where the intervention is intended to be
developed.

The development of the procedure is defined in the
following Process Diagram.

Who, or what, can be a Rehabilitating Agent? It would
be a question of opening up many possibilities, from
a group of communities or a group of proprietors, to
the local administration itself in agreement with the
neighbours, acting through property managers or co-
operatives, estate administrators, or technical teams.

For the successful outcome of the programme, the
support of a multidisciplinary team is considered
essential (Rehabilitating Technical Team - RTT)
to provide technical services to the project and
management of the works, and legal, economic, social
and collaborative education services. Essentially, they
must incorporate a mediator or social motivator. The
objective is for professionals with different profiles to
work together, in giving technical advice to organised
groups for the achievement of the comprehensive
rehabilitation,and maintaining aholistic bond between
both the technical team and the rehabilitating agent.
In a temporal process, the Regional Administration
would have to establish a public registry of the RTTs
that have justified their technical competence and
incorporated all the necessary technicians, and place
them at the service of the rehabilitating agents.

The planned, “Basic Viability Project” (BVP), is
conceived as a preliminary document which contains
a basic project of the works to be undertaken (the
Official College of Architects model or similar), with
an estimated itemised budget, developing the phases
and principal unitary prices. It must also contain
a preliminary commitment from a construction
company onthe basic project, which must also provide
a guaranteed quotation for the costs of works to be
carried out. The BVP will be accompanied by the
preliminary agreement of the Council pertaining to



the proposed intervention.

With a preliminary judgement having been agreed
by the convoking administration, and having secured
the funds, a “Definitive Viability Project” must be
produced containing: the complete works execution
project; the binding offer made by the construction
company, which must include a financial guarantee
for the total amount of the quantity earmarked for
the accomplishment of the works; and, the ratification
of the respective Council on the agreement to the
proposed intervention. This document produces the
definitive award by the convoking administration, the
signing of the agreements with the banks, the Legal
Charges in the Registry and the beginning of works
after obtaining the municipal licence.

As said at the outset, this proposal is not directed
towards those neighbourhoods classified as
vulnerable in the official statistics, but is understood
that it must be aimed primarily at the areas detected
in the Location Map of Urban Areas at Risk of
Gentrification in Andalusia. This map, developed in
the {ReJPrograma Research Project, shows certain
urban areas where the application of the new
measures proposed by Law 8/2013, dated 26 June,
on urban rehabilitation, regeneration and renovation,
could trigger undesirable processes of urbanistic
speculation, and entail processes of gentrification
and expulsion of the currently resident population in
conditions of greater vulnerability.

To summarise, a proposal is considered which
requires: the involvement and the commitment of
institutions, agents and professionals; guarantees
that are real, written and in public documents; the
preparation of “integrity pacts”, understood as a tool
for transparency with the aim of obtaining a cultural
and gradual change in the financial relationships
between the public and private agents. These pacts
are conceived as voluntary agreements which
would be signed by all the agents intervening in the
process, having freely and voluntarily accepted the
rules of operation related to transparency, from the
conception of the service to its total completion.
The proposal is an initiative that would generate
a framework of beneficial relationships for all the
agents who take part, increasing credibility through
the establishment of clear rules and control without
obstacles, avoiding individual discretion among those
who make the key decisions of the process.

CHAPTER XII

Location map of urban areas at risk of
gentrification in Andalusia.

José Carlos Marifias + RQUER Tecnologia
y Sistemas S.L.

Marifias arquitectos asociados is a team of architects,
founded by José Carlos Marifas Luis, which develops
wide professional activities in the development
of projects, mainly resulting from national and
international tenders.

Its work has been widely publicised in national and
international magazines and publications, especially the
intervention and rehabilitation works on Public Spaces
and Urban Landscape. José Carlos Marifas Luis has
been the lecturer invited as Workshop Director for
the 14th SMVD, “Montevideo Seminar”, at the Faculty
of Architecture of Montevideo in the University of the
Republic of Uruguay, and has participated as a speaker
in a multitude of courses and masters, on intervention
in public spaces and urban projects.

RqueR Tecnologia y Sistemas is an Andalusian
company  specialising in  advanced  services
related to Information and Communication
Technologies, especially with those applications
where geolocation plays a fundamental role.
From the design, management and optimisation
of geographic databases to the development of
mobile and Web applications, providing support to
the automatic generation and transformation of
different cartographic reference bases, RqueR TyS
has experience in the geographic information sector,
having participated in special projects in this sphere,
such as the Spanish Land Occupation Information
System (SIOSE) project, and the development of the
Visibility System of Andalusia.

Summary

The RePrograma project complements the strategies
for rehabilitation intervention actions in urban areas,
with the study and location, in Andalusia, of urban
areas at risk of gentrification. This risk is caused by
real estate pressures originating from the application
of recently incorporated regulations and incentives,
for the promotion of the rehabilitation of the housing
stockin Spain.

The inclusion of this mapping tool, which establishes
exact boundaries of urban areas in the Andalusian
areas studied, attempts to advance towards a
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predictive model that would allow the Administrations
to anticipate unfavourable or undesirable situations,
caused by the aging of the population, urban
deterioration, and the speculative pressure associated
with the processes of rehabilitationin our cities.

Key words: Geolocation, Geo-statistics, Urban
Risk, Gentrification, Vulnerability, Speculation.

In recent years, various legislation and regulations
have been drafted and enacted, at both the National
and Regional levels, with the objective of promoting
the activation of the construction sector, within a
global strategy of boosting architectural and urban
rehabilitation.

This regulatory framework must also be understood
within priority strategies, at the European level,
to stimulate policies of rehabilitation and energy
optimisation and efficiency of our buildings and cities.

At the start of the research process, it was considered
fundamental to complement the initially proposed
lines of work, with the drafting of a map where
urban areas could be detected, and where the next
application of this battery of legislative measures in
the sphere of rehabilitation, together with diverse
situations of urban weakness, could trigger perverse
processes of gentrification (1) derived from real estate
pressure, fuelled precisely by the new regulatory
framework and rehabilitation incentives.

The objective was to detect those urban areas where
undesirable situations could be produced, regarding
social aspects, prior to the reactivation of the property
market and the application of the new regulatory
framework, sothat the Administration could introduce
preventative policies of protection and control of the
processes.

For this, RePrograma has generated a set of maps
showing the concomitance of various situations of
vulnerability, such as the aging population, the urban
and energy obsolescence of the building stock,
and where the possibility of certain real estate or
speculative pressure is detected, which can cause the
gradual eviction or expulsion of the most vulnerable
populationinthese urban areas.

Towards the predictive model of
gentrification risk
In the same way that the analysis of meteorological

and climatic data, such as atmospheric pressure and
temperature and their evolution over time, can helpin

the anticipation of future situations (both for weather
forecasting and for the generation of probable
scenarios of climatic change), suitably specialised
statistical-sociological data can warn us of situations
of risk and vulnerability associated with the aging
population before these occur, or at least before they
becomeirreversible.

The objective is to detect risk situations, before
the market players, where a series of factors are
concentrated that can involve processes of urban
gentrification and the displacement of the more
vulnerable resident population, towards other areas of
inferior urban quality.

Toformasolid basisfromwhichtosupportasystematic
location of areas susceptible to gentrification risk, it
was first necessary to define aterritorial spatial area.

Considering that the gentrification processes
are clearly urban processes, the surveying was
concentrated in Andalusian municipalities where
there are areas submitted to a state of progressive
deterioration and which, therefore, hold the promise
of a quality product, whether by its centrality or by
being within an area of productive activity of high real
estate interest.

It is necessary to pinpoint where those previously
mentioned factors occur with the greatest degree
of concomitance, that is, in those urban areas which
Cohenterms “the places of the crisis” (2).

[t will become an important aspect, because it helps
to give a better knowledge of the spatial configuration
of the areas at risk of gentrification, and because it will
be useful in focusing the prevention and intervention
protocols developed by RePrograma. In both senses,
the metropolitan urban scale is particularly significant.

To this end, ten metropolitan areas in Andalusia (all
of them with more than 100,000 inhabitants) were
taken as study areas.

Then, samples were taken from updated data on
the housing market for the indicated metropolitan
locations, representing a total of more than sixty
thousand locations, distributed as shown in Table 1,
and with prices updated to March 2015.

The varied samples for each city were taken randomly,
until a sufficiently dense set of registries with spatial
location was generated (with their associated prices),
in suchaway that there was no excessive dispersion or



concentration of the data that could lead to incorrect
readings.

Geo-statistical  tools (3), of a non-determinist
character, were implemented on each set of registries,
which resulted in the generation of a probabilistic
spatial distribution model of the market prices, a
“topography of prices” for each of the indicated cities.

Their analysis and the association of some of their
characteristics, with common patterns in the
replication of processes of latent speculative pressure,
have resulted in the production of a set of common
rules, which have allowed us to delimit the form of the
regions under study.

These rules, as absolute indicators, are selective and
have the objective of guiding the research towards its
“target” situations.

The geo-statistical tools used adapt a mathematical
function to a specified number of points or all the
points within a specific radius. An output surface area
is obtained from a set of input points.

The comparative indicators of the
gentrification risk

On each set of areas prone to gentrification, a battery
of comparative indicators were established which had
the objective of determining arelative degree of risk.

Todetermine therisk, diverse data sources were used,
from those provided by the Land Registry, to those
of the Spatial Reference Data of Andalusia (DERA),
updatedto 2014.

The queries were structured into four groups based
onthe character of the data being used:

1.Indicators of the building: state of the building and
average size of the dwelling.

To the previously mentioned situations of centrality,
must be added the situation of degradation of
the building stock and of the urban surroundings,
circumstances which lead to the price of properties
being much lower than that after their transformation.

2.Indicators of land use.

Translated as pressure caused by the proximity to the
main road and on land destined for tertiary and office
uses.

3.Property indicators.

These will determine the depth of the fall in prices for
alltheresulting areas.

The objective is to characterise the intensity of the
degradation of urban areas in central or high interest
productive situations and which, in all cases, areas
included in zones with a high sale value per square
metre.

4.Population indicators. These will give comparative
information on the average number of inhabitants
per dwelling (possibility of overcrowding), on the
population over 65 years of age and on the immigrant
population.

On this point, it is necessary to point out that we
are not highlighting zones of social exclusion or high
conflict areas, as these types of areas are generally not
expected tohave areal estate interest, or attract social
groups with greater levels of income.

The corollary obtainedfor eachcity, isamatrixinwhich
the different comparative indicators for all the areas
under study are shown.

Conclusions

Beyond obtaining a map with regular geometries
associated with specific districts, the predictive model
defines a system of action on an established territorial
area, which shows a set of “sensitive locations”, in
which the repetition of phenomena of displacement
and speculative pressure are probable.

Also, the possibility of establishing exact boundaries
in the studied populations, provides an effective tool
which helps the different expert sectoral disciplines
(urbanistic, sociological, etc.) and the Administrations
to prevent undesirable social and urban phenomena
occurring as aresult of rehabilitation activity.

CHAPTER XIII

Intervention proposals.

José Maria Morillo Sdnchez, José Manuel
Pérez Munoz and Emilio Gonzélez Villegas
(mrpr architects)
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mrpr arquitectos is composed of a group of
professionals who bring together diverse generations,
attitudes and interests in a common space of action,
within the framework of Spanish production, and
of the Andalusian in particular. Heirs of a modern
tradition in a phase of revision, they highlight research
orchestrated around architecture, carried out through
proven experience in completed projects, and in other
more open formats and tenders. A simultaneous
process of research and creation which extends, from
the management of that same assignment, to the
meticulous execution of the work. This research and
commitment to quality architecture, has meant that
their work has been publicised in numerous books and
national and international magazines, as well as digital
platforms,inadditiontobeingchosenbytheprestigious
magazine, promaterial, as one of the 250 most
representative studios of Spainin the last three years.
www.mrprarquitectos.com

Summary

This article presents the strategies and criteria of
intervention, aswell as the analysis of the rehabilitation
proposals, developed by mrprarquitectos, onthe basis
of the RePrograma research project.

A series of conditioners are outlined which are
oriented to energy rehabilitation and universal
accessibility, integrating passive and active solutions,
taking into account the cost-optimal and the viability
of the measures, considering a user profile mainly
composed of older people and in a situation of financial
vulnerability.

Keywords: Urban regeneration, rehabilitation,
sustainability, accessibility, projects, energy
efficiency.

1. Project strategies and criteria

Having analysed the groups of homes that are going to
be the object of the detailed study, a series of project
strategies and criteria have been established which
should be applied to each of the locations to make the
proposal viable.

These strategies are translated into the following
series of sections:

Equality

-before the law

“The principle which recognises that all citizens should
haveequalrights.”

Dictionary of the Spanish language (22nd edition),
Spanish Royal Academy, 2001, consulted on 5 May
2015.

All the homes of a promotion will enjoy a principle
of equality in which the benefits and downsides are
distributed proportionally, whether it is minimising
the evident annoyances which will be caused to the
community during the course of the work, or its final
result which should provide equal improvements to all
the homes with respect to the fundamental aspects
that are implicit in the proposal. Such improvements
will be in accessibility and energy efficiency, and
include the possible increases or decreases of surface
area, which will exclusively affect the communal areas.

Re-house

“To accommodate somebody, especially from a marginal
population, or in an emergency situation, in a new place.”

Dictionary of the Spanish language (22nd edition),
Spanish Royal Academy, 2001, consulted on 5 May
2015.

Allthe reformworks will be carried out without having
to temporarily relocate the tenants. The economic
and social cost of relocation, taking into account the
vulnerability of the studied communities, would make
the operationunviable.

Accessibility

The right by which all people can use an object, visit a
placeor accessaservice, independently of their technical,
cognitive or physical abilities.

It is indispensable and essential to view the
participation of all the people as a necessary condition,
independently of the possible functional limitations
that they may have.

The vulnerability of the affected population, based on
itsadvancedage, meansthat thisaspectisfundamental
for the development of the proposal, both in the final
result, and during the execution of the work.

Inorder tominimise the annoyance and inconvenience
that works of this type entail, it is necessary to
undertake all, or most, of the works without
interveninginside the homes. Thisimplies that the final
access to the home takes place on the same site as the
existing one, so that the new communal areas needed
to access the planned vertical communications, give
onto each of the entrances of the homes.



If access from the same place is not possible, the
only viable alternative would be to position it in the
living room, because in all the cases in the study it
constitutes a passage element to the bedrooms and
kitchens, and in some, even works as an entrance hall
tothe home. New accesses through parts that are not
through the entrance hall, or the living room, are not
recommended, due to the reduced size of the rooms
and the home as awhole.

The proposal must be sufficiently versatile to have
the option of having lifts of different sizes, with normal
capacity and those suitable for ambulance stretchers.
To reduce maintenance costs, it will be attempted to
make the ratio of lifts to the number of homes as high
aspossible,around 24 homes per lift, without counting
those on the ground floor, to reduce their obligatory
maintenance cost to less than 3 euros per month, per
home.

The galleries, despite the law of the 3 Rs allowing
them to be located in public free space, will be located
in private free space to avoid foundation problems
with the urban installations which usually run under
pavements.

If the galleries must run near the pavements, the first
solutionwould be to hang them from the roof.

Thegallery must be separated by 50cm, asaminimum,
from the plane of the facade, to avoid the dismounting
of air conditioning and/or telecommunication
installations.

The width of the gallery will be 150 cm whenever
possible.

Energy Efficiency

“Reduction of the energy consumption maintaining such
energy services, without diminishing the comfort and
quality of life, protecting the environment, assuring the
supply and promoting sustainable behaviour in its use.”

Manual of environmental good practice in city
councils. Employment Workshop “ICT initiatives for
sustainability within the local sphere”

It is hoped to make the most innovative and efficient
management of the resources which affect the
operating costs of the buildings, basically the energy
demand, by attempting to improve the thermal
conditions of the building, thereby improving the
comfort of the homes, reducing the energy cost and
minimising the polluting CO2 emissions, in addition

to the aesthetic improvement that will be seen in the
following point.

The actions aimed at improving the energy efficiency
of the building will be focused on its exterior envelope
acting on its epidermis, always from the exterior by
means of the following systems:

o Paints that contain additives, which act as a heat
transfer barrier onthe surface where they are applied.

e Exterior thermal insulation systems in facades and
patios.

» Thermalinsulation of the roof.

« Galleries, which, whilst allowing access to all the
homes, are arranged with suitable orientation and
design to help provide shade for the facades most
exposed to the sun.

« Lattices that provide the same effect as the galleries
with respect to energy efficiency.

e Temporary awnings located over public spaces
which have few trees and hard paving, thereby
reducing the formation of heat islands in the sunniest
months.

Aesthetic

“Harmony and pleasant appearance to the eye, which
somebody or something has from the point of view of
beauty.”

Dictionary of the Spanish language (22nd edition),
Spanish Royal Academy, 2001, consulted on 5 May
2015.

Despite being a subjective term, and without entering
into an assessment of the architectural and artistic
qualities of each of the estates under study, toimprove
the aesthetic conditions of the buildings, we propose a
series of actions to regenerate and tidy-up their image.
These actions do not arise exclusively from this idea
but are proposed as part of the improvement works
onaccessibility and energy efficiency.

Thus, when arranging an exterior thermal insulation
system, all the wiring of telecommunications
installations can be hidden by boxing them in. With
latticed galleries, the design can be adapted to hide all
the chaoticarrangement of air conditioning equipment
onthe facades of the building.
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2. Analysis of the selected proposals
2.1.CoronelRuiz de Toledo Residential Estate (Seville).

The Coronel Ruiz de Toledo social housing estate
is based on terraced ‘H’ shaped blocks that form
the boundary of the estate, but without completely
enclosing the interior inwhich are located some blocks
of lesser height (3 floors as opposed to the 4 of the
outer blocks). These break-up the interior space into
several smaller scale areas.

The perimeter produces important isolation with
respect to the neighbouring homes, and is largely
characteristic of the expansion of the city in the
mid-1950s, in the absence of any general planning
directives.

The buildings represent very close dimensions, both
in plan and in section, and they are grouped with
different laws of aggregation.

The estate constitutes a testimony to the ways of
definingthe first periphery of the city, by means of sets
of social housing based on new typological schemes.
In this example, it is possible to emphasise the way
in which the blocks are arranged in rows to shape a
differentiated interior aspect, associated with its own
public spaces and overcoming the frequent lack of
identity of the urban spaces, determined by modern
residential types in open construction.

The estate displays the usual degradation, resulting
from the uncoordinated application of additional
elements that attempt to palliate deficiencies in
the homes, arising from their economic context: air
conditioning equipment on facades, blinds, balcony
closures, etc.

Three building types exist:

‘H’ shaped block of 3 dormitories
‘H’ shaped block of 2 dormitories
Terraced ‘H’ shaped blocks with interior patios

Access in the first two will be always be by their patio,
which, in addition to allowing access to the entrance to
the home, may accommodate any type of lift,even one
adapted for stretchers.

The energy efficiency will be improved by arranging a
thermal insulation system on the exterior and interior
facades, which will not involve the balconies, thereby
simplifying, and lowering the cost of the work. These
balconies will have a run of latticework which, in

addition to hiding the air conditioning equipment,
will give the whole building a co-ordinated and
contemporary image.

Finally, the roof will also be thermally insulated, and
there will be new joinery with simple glass, flush with
the external thermal insulation system, improving
not only the thermal conditions of the interior of
the homes, but also the acoustics, mainly in those
which give onto a very busy road such as Calle Diego
Martinez Barrios.

The actions in the terraced blocks will be the same
as those in the ‘H’ blocks, except for their access,
proposing two lifts and a gallery to the north, which
will not make substantial changes to the energy
efficiency but which will allow access to the entrance
of the homes and the provision any size of lift.

As was mentioned previously, although the interior
public space is resolved correctly, it will be necessary
to rearrange the public space where the gallery and
lifts will be located, in order to relocate the senior
citizens’ gymnastics equipment located there, only
undertaking maintenance and improvement work in
therest.

2.2.“0Old” Los Remedios Residential Estate (Seville).

This is a neighbourhood formed by nine identical
blocks, in a closed estate, with a large interior and
communal patio which is low-lying with respect to
street level. These blocks are delimited by streets
with traffic circulating in the SE-NW direction, and by
pedestrianised streets running in a SW-NE direction.
The distance between blocks is approximately 12
metres, which is why the pedestrianised streets, of
hard surface, constitute the only usable public space
of the estate, whereas that space for estate trafficand
narrow footpaths for the in-line parking, leaves only a
small pavement.

In this estate, a multitude of alternatives have
been studied which have been rejected, through
not adapting to the project strategies and criteria
expressed at the beginning of this Chapter.

Therefore, the developed alternative has one lift,
which, as in all the cases, can be adapted to the
required size, and a gallery in the interior, set back
by 3 metres from the line of the facade, to avoid the
numerous interior constructions of the extension
of the homes into the patio of the estate. With this
alternative, there would be two possible options. The
first would be to access the homes through the living



rooms or kitchens, which, given their small size, was
deemed unviable and therefore it was decided to
access the home by its present entrance, remodelling
the existing stairs and carrying out the work in phases.

With allthe entrance hallways elevated above the level
of the street, to allow the ventilation of the existing
basement, the access to each of the blocks will be
resolved by one unique entrance hallway, which exits
onto the pedestrianised streets, and which will lead to
the interior gallery that provides access to the other
entrance hallways.

For the typical configuration of the facades of the
blocks, a regional style with decorative motifs,
cornices, borders, eaves, etc., we decided to use a paint
with additives on the exterior facade. This acts as a
barrier to the passage of heat, in the same way as the
interiors, which, together withthe design of the gallery,
will provide animportant reduction of the energy cost.

A blanket of fibre glass thermal insulation will be
installed under the roof, accessing that space by means
of gaps made in the top floor of the communal areas of
allthe entrance hallways. Finally, all the air conditioning
equipment will be relocated in the basement of the
building.

As there is a relatively small distance between the
blocks, temporary awnings will be raised for the
summer months which will cover the pedestrian
areas, enabling the use of these spaces during the
summer time, reducing the formation of heat islands
and providing shade to all the blocks with a south
orientation.

2.3.Homes inthe Santo Tomas de Aquino
neighbourhood (Jerez de la Frontera).

The Santo Tomés de Aquino neighbourhood in Jerez,
displays an important degradation of its public space
as well as of the quality of its constructions. It is a free
space which is devoid of any value, neglected and not
conducive to its use and enjoyment, an emptiness.
There is poor access, with well-meaning but out of
phase solutions, and a pre-eminence of the vehicle and
parking spaces. Hard textures feeding the heat island
effect,and the lack of drainage, add to the inhospitality.
It is an obsolete construction of precarious
constructive  solutions, non-existent  insulation,
thermal bridges, badly executed joinery or of low
quality, bathrooms that ventilate to the stairways, a
level of intervention by the owners that has given rise
to an abundance of gaps, blinds, installations, closures,
etc. This intensifies the image of precarious, neglected

homes, with serious problems of basic accessibility
and deficient facilities. A volumetric arrangement,
without taking into account orientations, views or
other criteria, exposing blocks equally to the west as
tothenorth.

The priority of intervention in this situation has been
to solve the universal access, the improvement of
the basic conditions of insulation, and the treatment
of the public space, all impacting on the search for
improvement of the dignity of this residential area.

Thus, at urban level, a soft pedestrianisation is
considered, allowing a reduced circulation of vehicles
and eliminating architectural barriers, redesigning
the section of the roadway to the detriment of the
vehicle, making it more pedestrian friendly. The
creation of habitable spaces, for meeting and use will
have special impact, creating a balance between the
amount of space and its quality, linking them together
and responding to the needs of different groups.
The proposed surfaces and pavements seek greater
permeability, avoiding thermal inertia and providing
drainage. The vegetation will have to play animportant
role, as landscape elements, as much as for shade,
giving quality to the free spaces between buildings.

At the building level, there is only one double row,
linear block inwhich a study of alternatives, to resolve
accessibility problems, has been considered. The
chosen alternative proposes one lift per block with
a gallery, supported by the sunshine study, which
would act as an element of solar control, increasing
the efficiency of the set of proposed measures. Access
also occurs through the living room because, in this
case, there is no option to access the house from the
entrance, as the stairway is located in the first row
and not in the second, as in the previous cases. This
gallery becomes an intermediate space between the
public and the private, the street and the home. In
this alternative, the possible variants are the size and
the position of the lifts. This gallery gives onto the
public space, with the channelling of urban installation
causing difficulties for the laying of its foundations.

The remaining measures aim to improve the thermal
conditions of the envelope, respecting a basic level of
intervention, and without affecting the interior of the
homes. Passive partial and global interventions, but
without proposing active interventions (centralisation
of facilities, etc.). Thus the choice was made for an
external thermal insulation system, positioning of
double windows (simple panes to the exterior without
removing the existing ones) and substitution in the
case of the living rooms to integrate the new access,
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improvement of the roof insulation and its use for
hanging out laundry, eliminating the precarious
washing lines from the facade. All this results in clean
installations on the facade, a clearer volume in which
the excess of nooks and crannies disappear, producing
a model of minimum intervention and offering a
neutral final image, without excesses or decorative
motifs.









Resumen

La inminente situacion socioecondémica de crisis a la que nos enfrentaremos tendra
la doble imagen de la obsolescencia: la de la poblaciény de los edificios residenciales
en los que habita. En este primer cuarto del siglo XXl en el parque residencial edifi-
cado hay un gran porcentaje de viviendas inadaptadas a los requerimientos habita-
cionales exigidos por normativa que precisan obras de rehabilitacién de caracter ur-
gente. Lalimitada capacidad econdmica de las personas mayores, mayoritariamente
mujeres, dificulta lafinanciacion de las obras de rehabilitacion, mejora o refuncionali-
zaciondelos edificios donde viven. Se estimaen el futuro que laadministracion publi-
ca no disponga de recursos suficientes para implementar politicas de subvenciones
en materia de rehabilitacion residencial, ¢ para incrementar la oferta de alojamiento
especializado paradar respuesta a lademanda previsible a medioy largo plazo.

En {Re} Programa hemos disefiado herramientas y estrategias de gestién que per-
mitiran a estos colectivos sociales en situacion de vulnerabilidad fisica y econémica
acometer obras de reciclaje, rehabilitaciony adecuacion de espacios arquitecténicos
y urbanos, de forma sostenible, es decir, limitando los impactos negativos desde cri-
terios medioambientales, sociales, y econémicos. Esta publicacion presenta los prin-
cipales resultados en el marco del proyecto de investigacion.

Summary

The imminent socioeconomic situation of crisis which we face will have the double image
of obsolescence: that of the population and that of residential buildings in which they live.
In this first quarter of the 21st century, there is a large percentage of homes in the residen-
tial housing stock which have not been adapted to the housing standards demanded by
regulations, and which are in need of urgent rehabilitation. The limited economic capacity
of older people, mainly women, hinders the financing of rehabilitation, improvement or re-
functioning work on the buildings where they live. It is foreseen that, in the future, public ad-
ministrations will not have sufficient resources to implement funding policies for residential
rehabilitation, or for increasing the specialised housing stock to respond to the foreseeable
demand in the medium to long term.

In (Re)Programa, we have designed tools and management strategies which allow these so-
cial groups, in situations of physical and economic vulnerability, to undertake works for the
recycling, rehabilitation and adaptation of architectural and urban spaces, in a sustainable
manner, limiting the negative environmental, social and economic impacts. This publica-
tion presents the main results of the research project.
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