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RESUMEN

La elevada prioridad que hoy dia ha adquirido la sostenibilidad ambiental ha intensificado el
conflictivo debate demolicién vs recuperacion de edificios. La recuperacion ofrece claros
beneficios mas alla de contribuir a las sostenibilidad del medio ambiente: reduccion de los
tiempos de ejecucion, proteccion de comunidades existentes y frenar la expansion de los
nucleos urbanos. Sin embargo, la recuperacién no siempre es la solucion mas econdémica,
es posible que se opte por la demoliciébn. En base a esto, el modelo que se propone
permitira evaluar la viabilidad de la renovacion del edificio frente a su demolicién, a través de
una vision global: ambiental, econémica y social.

Para la obtenciéon de dicho modelo, la primera fase del proyecto consiste en conocer el
mercado de edificios que actualmente son susceptibles de sufrir rehabilitacién debido a su
mal estado de conservacion en Sevilla. El objeto de este estudio previo no es otro que el de
identificar edificios reales de los que obtener indicadores que permitan generar un
procedimiento innovador para evaluar e integrar todos los impactos. El objetivo es disefar
un modelo de decisién que permita la evaluacion social, técnica, econdmica y ambiental de
la recuperacion de edificios o su demolicion.

El proceso de identificacibn de este mercado de edificios ha consistido, en primer lugar
establecer rangos de edad que permiten tener a los edificios divididos segun su antigtiedad.
A continuacién se agrega la informacién constructiva general de la edificacion como
superficies, uso, n° plantas, etc., asi como fotografias que permiten comprobar el estado de
conservacion en el que se encuentra.

Obtenida toda la informacion, el siguiente paso de esta fase consiste en volcarla en el
programa de procesamiento geoespacial ArcMAP. La funcionalidad de dicho programa
permite una facil, efectiva y clara introduccién, manipulacion y visualizacion de la
informacién mencionada, de manera que, en la vista de datos del programa, con tan solo
dirigirse a la parcela de interés se puede obtener la informacién constructiva de esta, asi
como una visualizacién fotografica de su estado de conservacion. El programa facilita la
visualizacién de zonas, calles o barrios, mas susceptibles de politicas de rehabilitacion
global.

Keywords: Renovacién, rehabilitacion, demolicién, viabilidad econdémica, indicadores
ambientales.
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1.- Introduccion.

La elevada prioridad que afortunadamente hoy dia ha adquirido la proteccion del
medio ambiente ha intensificado el conflictivo debate demolicion vs recuperacion de
edificios. Las grandes y aceleradas demoliciones de edificios no contribuyen a una
adecuada gestion de los residuos, ademas de otros inconvenientes como el
incremento del coste final de construccion debido al sobrecoste que supone el
proceso de demolicion.

En cambio, la recuperacion de edificios ofrece claros beneficios mas alla de
contribuir a las sostenibilidad del medio ambiente, algunas de estas ventajas son: la
reduccion de los tiempos de ejecucion, gran parte de las estructuras se mantienen o
tan solo requieren refuerzo, la disminucién del impacto que supone en la comunidad
una demolicion y la posterior ejecucion de la nueva construccion, la reutilizacion de
las infraestructuras y la proteccién de las comunidades existentes [1]. Sin embargo,
la recuperacion de edificios no siempre es la solucibn mas econoémica, debido sobre
todo a las particularidades del entorno del edificio a recuperar, por lo que excepto en
los casos en los que la recuperacion del edificio sea motivada por la proteccion del
patrimonio, es posible que tomando como Unico factor de decision el aspecto
econdmico, se opte por la demolicion del edificio [2].

Para evitar que la decisibn entre ambos procesos esté sujeta tan solo al aspecto
econdémico, el modelo que se propone permitira evaluar tanto técnica como
econémicamente la viabilidad de la recuperacion de la edificacién frente a su
demolicion. Para poder tomar la decision deberan tenerse en cuenta los costes
derivados de la ejecucion de la renovacion, por un lado, asi como los costes de
demolicion y ejecucion del nuevo edificio por otro. En definitiva, deberan tenerse en
cuenta todos los costes derivados de dichos procesos. Todo ello dividido por los
afos de vida util afladidos en caso de optar por la recuperacion o por los afios de la
nueva edificacion.

El modelo de viabilidad que se propone sera el resultado del estudio de casos reales
de los cuales obtener indicadores que permitan un andlisis de costes integral, con
una evaluacion mucho mas ajustada, ya que se analizan todos los costes
intervinientes en los diferentes procesos de renovacién a través de una clasificacion
sistematica de los mismos [3].

Ademas, para que este analisis de costes sea integral, no solo las variables
econOmicas seran tenidas en cuenta, sino también los costes ambientales. Debido a
las directrices establecidas por la UE [4, 5] el aspecto ambiental ha tomado un grado
de vital importancia, por lo que cualquier andlisis de costes de edificios debe incluir
un analisis ambiental, para la minimizacion de los impactos ambientales derivados
de dicha decision. Por lo que el modelo permitira, con datos objetivos, tomar la
decision si la opcion de la renovacion es o no la mas coherente. Para el analisis
ambiental se utilizara el analisis de huella ecolégica que ya ha sido empleado con
éxito para evaluar el coste ambiental de la nueva edificacion [6].

2.- Justificacion del método.

Como ya se ha establecido anteriormente, el primer paso para la creacién del
modelo es el estudio de casos reales, para ello, en esta primera fase se ha llevado a
cabo un estudio que permite conocer el mercado de viviendas que actualmente son
susceptibles de sufrir una rehabilitacion debido a su mal estado de conservacion, se
ha centrado en Sevilla, capital de la comunidad autbnoma de Andalucia, mas
concretamente, en el casco historico de la ciudad, el mas grande de Espafia y uno
de los mas grandes de Europa (Fig.1). El objeto de este estudio previo no es otro
que el de identificar edificios reales de los que obtener indicadores de evaluacion de
edificios.
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La motivacion para llevar a cabo esta primera fase de estudio dentro del centro
historico de la ciudad, se debe a que hay una mayor densidad de edificaciones
antiguas, con el fin de la muestra presente un interés constructivo y patoldgico para
el estudio. Mas concretamente, se establecieron diferentes rangos de edad dentro
de los cuales irian englobadas las edificaciones identificadas, estos rangos son:
entre 50-75 afos, 75-100 afios y mas de 100 afios. De manera que por rango de
edad se puedan establecer las tipologias edificatorias mas frecuentes y sus
respectivos indicadores.

Debido a la antigiedad minima de 50 afios que se exige a las edificaciones, el
primer muestro identificativo se centra en la zona mas septentrional del casco norte
(Fig.1). Este se encuentra delimitado por la Avda. de Torneo, la muralla islamica de
la Macarena y el hipotético eje que dibujan la Puerta Osorio y la Puerta Real (Fig.2).
El casco norte ha constituido tradicionalmente la zona més pobre y degradada del
centro historico, al ser ocupado por las residencias del sector obrero, pues hasta
fechas muy recientes el casco norte ha albergado gran cantidad de industrias
(fabricas, almacenes, carpinterias, talleres...). Por lo que a pesar de tener una
superficie inferior a la del casco sur, el casco norte ha presentado siempre mayor
peso poblacional (en torno al 60% del total) [8].

Por todo lo anteriormente descrito, al realizar el primer muestreo identificativo en la
zona de casco norte, nos asegurabamos el encontrar edificaciones dentro de los
rangos marcados y previsiblemente en un estado de conservacion por lo menos
deficiente. Asimismo, con ese primer muestreo estratégico se consigue tener una
vision del amplio mercado de edificaciones que presentan las caracteristicas idoneas
para llevar a cabo una evaluacion técnica, econdmica, ambiental y social de la
viabilidad de la demolicion.

3.- Fase previa: Obtencion de informacién.

Una vez clasificadas por rangos las edificaciones identificadas, se procede a la
obtencion de informacion de dichas edificaciones, extraidas de la Sede Catastral de
la Direccion General del Catastro del Ministerio de Hacienda y Administraciones
Publicas [9]. Se obtiene la informacién referente a las caracteristicas constructivas
generales de la edificacién, tales como: direccion exacta del inmueble para su
correcta localizacién, usos principal y secundario, fecha de construccién y si fuese
de aplicacion, fecha de la dltima intervencion, tipo de finca, si se trata de un
inmueble Unico o de division horizontal, superficies de suelo y superficie construida
total y por plantas, nimero de plantas y numero de viviendas por plantas (Tabla 1).
Con esta informacion se consigue tener identificado el inmueble en sus aspectos
mas significativos, con el fin de poder establecer, en fases posteriores de la
investigacion, la tipologia edificatoria mas significativa y que sirva de prototipo a la
hora de aplicar el modelo desarrollado. Toda esta informacién se recoge en una hoja
de célculo para con posterioridad ser anexada a la informacion gréfica de las
correspondientes parcelas a través del programa de procesamiento geoespacial
ArcGis.

Una vez definidas constructivamente las edificaciones, se procede a completar la
informacion de las mismas desvelando el estado de conservacion en el que se
encuentran. Para ello, se ha considerado que la forma mas visual y eficaz es a
través de fotografias generales de fachada tomadas in situ, que permiten comprobar
el estado de conservacion en el que se encuentra la edificacién.

4.- Creacion de la base de datos en soporte ArcGIS.
Obtenida toda la informacion considerada de interés para la investigacion, se
procede a la creacion de la base de datos. El siguiente paso de esta fase del
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proyecto consiste en volcar la informacion en el programa de procedimiento
geoespacial ArcGIS, mas concretamente se ha empleado ArcMAP, principal
componente de dicho programa de procesamiento.

El procedimiento llevado a cabo para la creacion de la base de datos consiste en:

1. Anexar la informacion constructiva contenida en la hoja de calculo con la
informacion grafica de las parcelas de Sevilla en soporte ArcGis.

Partiendo de la planimetria facilitada por la Gerencia de Urbanismo de Sevilla, en la
gue se encuentran la totalidad de las parcelas de Sevilla en soporte ArcGis, con los
poligonos que constituyen dichas parcelas correctamente cerrados, requisito
indispensable para poder asociar la parcela con la informacién previamente obtenida
de los inmuebles, se procede a asociar la informacion constructiva ya obtenida con
la parcela a la que pertenece. Una vez anexada la informacion al poligono, con
pinchar sobre el mismo aparece una tabla de atributos en el que queda reflejada
toda la informacién constructiva relativa al inmueble que define dicho poligono en el
plano.

2. Destacar las parcelas por rango de edad.

Una vez anexada la informacion, se realzan en el mapa las parcelas comprendidas
dentro de los rangos de edades establecidos. Dicho realce se lleva acabo
estableciendo una tonalidad de color diferente para cada rango de edad, de esta
forma todos las parcelas de un mismo rango de edad aparecen en el mismo color,
diferencidndose de las parcelas de otro rango. Esto permite una identificacion
inmediata de la antigiiedad aproximada de los inmuebles que se desea consultar.

3. Introducir la fotografia de muestra de los inmuebles.

Para introducir las fotografias de muestra que permiten conocer el estado en el que
se encuentra el inmueble se crea dentro de la tabla de atributos de cada inmueble
un nuevo campo, denominado campo tipo raster, de forma que la fotografia forma
parte de la informacion contenida en la tabla de atributos.

Llegados a este punto y gracias a la funcionalidad del programa, se consigue una
facil, efectiva y clara visualizacion de la informacién, de manera que, en la vista de
datos del programa, con tan sélo dirigirse a la parcela de interés se puede obtener la
informacion constructiva de ésta, asi como una visualizacion fotografica de su
estado de conservacion (Fig.3).

La base de datos creada permite identificar de una manera facil y fiable las zonas,
barrios o calles mas degradadas de la ciudad, que necesitan una actuacion
prioritaria. Dentro del primer muestreo identificativo realizado en la zona de casco
norte, se han identificado como zonas de actuacion prioritaria la zona noroeste, mas
concretamente el conjunto formado por los pasajes Conde de la Mejorada y Marques
de Esquivel y las calles Becker y Pacheco-Nufiez del Prado (Fig.4), casualmente, la
zona mas distante de la Alameda de Hércules, jardin publico mas extenso del centro
de Sevilla y punto de encuentro de los habitantes de la ciudad.

5.- Conclusioén.

Como conclusion se esboza el procedimiento que se llevara a cabo en la siguiente
fase de la investigacion para la creacion del modelo. A partir de los datos extraidos
en la primera fase del proyecto se obtienen los indicadores de evaluacion de las
edificaciones. Estos indicadores de evaluacion no son mas que las unidades
constructivas caracteristicas que constituyen las tipologias edificatorias identificadas
como las mas representativas a través del muestreo realizado en la primera fase.

A estas unidades constructivas caracteristicas, elementos determinantes que
permitiran la elaboracién del modelo, se le realizard un andlisis de costes, este
analisis supondra la base del modelo, ya que se realizara en los supuestos de:
renovacion o construccion (demoliciéon + ejecucién de la nueva construccion).
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En trabajos futuros se realizara el analisis de coste base del modelo, no se limitara
Gnicamente al analisis de coste economico de los elementos, sino que integrara el
andlisis de coste ambiental y social conjuntamente. El analisis de costes sociales
permitira introducir en el método la implicacion social de la decision, tomando en
consideracion aspectos de vital importancia como; necesidad de realojo de los
usuarios, prevision de tiempo de dicho realojo, protecciéon de las comunidades
existentes, mejora en la calidad de vida (habitabilidad, accesibilidad, bienestar social
y confort), reduccién del conocido como sindrome de “emigrante” sufrido por
personas que se ven obligados a abandonar sus barrios, etc.
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Figuras:

Fig. 1: Delimitacion de los cascos Norte y Sur que constituyen el centro histérico de
Sevilla

Fig. 2: Planeamiento en el que podemos apreciar los ejes hipotéticos que delimitan
el casco norte del centro historico de Sevilla.

Fig. 3: Vista de datos del programa.

Fig. 4: Identificacion de zonas de actuacion prioritaria.

Tablas:
Tabla 1: Fragmento de hoja de calculo que contiene la informacién constructiva de
las edificaciones.

Uso Fecha Ultima ; Sup. o
N° Ref. | Via | Nombre | N° PrilrJ1 zlo al Secun- Construc- | Interven- Tllfi)r?cc;e Ssuuerib Construida Ia'\rl1tas
P dario cion cion total p

E342019 | CL | Becquer | 16 | Residencial 1950 Jﬂ:‘c‘o 60 147 PB+1+C

E441214 | CL | Becquer | 17 | Residencial COTETEE 1950 !nm. 292 426 PB+1+C
.PB unico

E342020 | CL | Becquer | 18 | Residencial | C0Merci@l | 1950 T = 164 | PB+2+C
.PB unico

E342022 | CL | Becquer | 26 | Residencial CeniErst! 1950 ,'”T“- 138 302 PB+1+C
.PB/ unico

E241214 | CL | Becquer | 31 | Residencial 1960 1989 Jﬂ:‘c‘o 72 153 PB+1+C

E239040 | CL | Peral 2 | Residencial | COMercial | 1949 LY. 58 146 PB+2+C
. PB horizonal
. . Comercial Inm.

E140436 | CL Peral 3 | Residencial PB 1940 Gnico 149 490 PB+2+A

£239041 | CL | Peral | 4 |Residencial | COMercial| 1945 Inm. 1 433 391 | PB+2+C
.PB unico

£140435 | CL | Peral | 7 |Residencial | COMereial | 1950 2005 Div. 1 145 516 | PB+2+A
. PB horizonal

E140431 | CL | Peral | 15 | Residencial 1950 2005 DI 109 323 PB+2
horizonal

E240013 | CL | Escobero | 2 | Residencial 1940 J:Tgo 199 665 PB+2+A

£240014 | CL | Escobero | 4 | Residencial | COMereial | 1949 2000 LIt 186 586 PB+2+C
.PB horizonal

E340018 | CL | Escobero | 18 | Residencial 1940 2005 LIt 165 477 PB+2+C
horizonal

E340019 | CL | Escobero | 20 | Residencial 1960 DI 153 463 PB+2+C
horizonal
. . Div.

E340020 | CL | Escobero | 22 | Residencial 1960 horizonal 155 465 PB+2

Tablal: Fragmento de hoja de calculo que contiene la informacidn constructiva de
las edificaciones
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Fig. 1: Delimitacion de los cascos Norte y
Sur que constituyen el centro histérico de
Sevilla (7)
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Fig. 2: Planeamiento en el que podemos apreciar los ejes hipotéticos
que delimitan el casco norte del centro histérico de Sevilla.
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Fig. 3: Vista de datos del programa.

Fig. 4: Identificacion de zonas de actuacion prioritaria. (7)
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