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GRAPHIC ANALYSIS METHOD: ASSESSMENT AND
REGENERATION OF SOCIAL HOUSING IN SPAIN

ABSTRACT

This paper presents a method that allows to evaluate the state of
protected housing neighborhoods, mainly built in the fifties and sixties of
the twentieth century, and the quality of the interventions focused on
their urban regeneration. It responds therefore to the main objective of
obtaining an assessment protocol, in which all the decisive aspects for
its diagnosis and intervention, reviewed from a territorial scale, are
considered in a global and unitary way. The systematization of this
method is achieved by the synthesis of the different points of analysis in
graphical tabs, allowed to examine the results individually and put them
in relation to those related or complementary. lts eminently practical
vocation allows its use for the planning of future operations.

(Estilo: “Texto Gris” — Helvética Light, Tamano fuente: 9, Justificado,
Interlineado Exacto 11, Espacio anterior 5 pto. y posterior 10 pto.)

Keywords: method, graphic analysis, regeneration, assessment, social
housing
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METODOLOGIA GRAFICA DE ANALISIS:
DIAGNOSTICO Y REGENERACION DE VIVIENDA
PROTEGIDA EN ESPANA

RESUMEN

Esta comunicacién presenta un método que permite evaluar el estado
de conjuntos de vivienda protegida construidos de forma masiva,
principalmente en la década de los afios cincuenta y sesenta del siglo
XX, y la calidad de las intervenciones enfocadas a su regeneracion
urbana. Responde por tanto al objetivo principal de conseguir un
protocolo de valoracion, en el que se consideran de forma global y
unitaria todos los aspectos decisivos para su diagndstico e intervencion,
revisados desde una escala territorial. La sistematizacion que supone
este método se consigue con la sintesis de los distintos puntos de
andlisis en fichas graficas, que permiten examinar los resultados de
forma individual y ponerlos en relacion con aquellos afines o
complementarios. Su vocacion eminentemente practica permite su
utilizacion para la planificacién de préximas operaciones.

Palabras clave: metodologia, evaluacién grafica, regeneracion,
diagndstico, vivienda protegida.
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METODOLOGIA GRAFICA DE ANALISIS: DIAGNOSTICO Y REGENERACION DE VIVIENDA PROTEGIDA EN ESPANA

[1] Esta comunicacién parte de la tesis doctoral
La vivienda protegida de promocién publica en
Esparnia (1939-1976), estado e intervencion:
Metodologia grafica de analisis, defendida en la
Universidad de Zaragoza en enero de 2016 con
la calificacion de sobresaliente cum laude.

1. INTRODUCCION

Los ambitos residenciales de vivienda protegida que construyen tras la
Guerra Civil y hasta la transicion espanola se caracterizan por una gran
evolucion conceptual, tanto en el plano urbanistico como tipoldgico, y a
la vez, por una limitacién de presupuestos y una rapidez de los
procesos de construccion [1]. Evolucionan por ello desarrollando una
serie de deficiencias, que con el tiempo los alejan de los estandares de
habitabilidad vigentes, y contribuyen a su comportamiento aislado. Si se
analizan las estrategias enfocadas a la regeneracién de estas areas,
concebidas con una dimension territorial, en funcién del diagndstico y
del tipo de politica que se aplica en cada caso, se descubren tres
niveles de actuacion en el medio fisico, que atienden a:

- Criterios de caréacter conservativo, que implican la rehabilitacién de la
edificacion y la mejora del espacio publico, con el fin de actualizar sus
condiciones funcionales, constructivas y formales en la medida en la
que sean fisicamente ejecutables.

- Criterios de tipo renovador, que se aplican cuando, por no ser viable
una recuperacion de la edificacion, se realiza su sustitucion por otra de
nueva planta, atendiendo a la misma o distinta ordenacién urbanistica.

- Criterios diferenciados, que conllevan actuaciones diferenciadas
dentro de una misma area de actuacion, pudiendo conjugar obras de
rehabilitacion y renovacion.

Se trata de intervenciones que hacen precisos mecanismos diferentes
de los disefiados para el centro histérico, por estar enfocados a un tipo
de patrimonio propio del siglo XX, y que permiten rectificar los criterios
urbanisticos y constructivos manejados hasta el momento, especificos
de la ciudad consolidada. Estos condicionantes de partida han
conducido a una diversidad de experiencias y politicas que, al no ir
acompafiadas de un desarrollo en los criterios de diagndstico e
intervencion, han generado en el sector una indeterminaciéon conceptual
y metodologica. Como resultado, se observa una falta de coordinacion
entre los instrumentos urbanisticos, las politicas de subvencién, los
mecanismos de gestibn, o las consideraciones derivadas del
reconocimiento del patrimonio urbano, que se percibe incluso en una
confusién terminoldgica de los procesos de intervencion. En definitiva,
de esta primera aproximacion al tema, se extrae la conclusién de que la
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falta de normalizacién de procedimientos y criterios, lleva a estas
operaciones a formar parte mas de una investigacion abierta o de un
afianzamiento de programas concretos, que de un sistema de actuacion
controlado a nivel global. Esta situacion disgregada, lleva a plantear la
necesidad de una herramienta de anélisis con la que sistematizar el
estado de los conjuntos y la calidad de las intervenciones, cuya finalidad
Ultima es contribuir a la regulaciéon de estos procesos.

El método de andlisis toma como éptima la regeneracion residencial
planteada con criterios de sostenibilidad, es decir, que garantiza una
buena articulacion de la ciudad y un desarrollo equilibrado del territorio.
Se ve por ello afectada por factores de tipo urbanistico, medioambiental,
edificatorio, socioeconémico, politico y de gestion, que deben ser
tenidos en cuenta para evaluar las condiciones de partida y los efectos
que se producen tras la intervencion, determinando en cada caso su
grado de adecuacion. Para la elaboracién y manejo de datos, adquiere
un papel fundamental la sintesis grafica de los distintos parametros, con
el objeto de hacerlos legibles y comparables. El método resultante es
grafico, no solo por cémo se hacen visibles los items de andlisis y los
resultados obtenidos para su posterior interpretacion, sino por la
necesaria generacion de material grafico a lo largo de todo el proceso
de trabajo.

2. FUNDAMENTACION DE LA METODOLOGIA
GRAFICA DE ANALISIS

Se genera por tanto una metodologia que se basa en dos aspectos
fundamentales. En primer lugar, una evaluacion técnica del ambito,
necesaria para diagnosticar deficiencias y valorar soluciones
especificas, que afectan a la relacién del conjunto con la ciudad, a su
propio comportamiento como unidad, y al estado y eficiencia de la
edificacion. En segundo lugar, un conocimiento del modelo de
intervenciéon, que permite valorar si los mecanismos de gestion y
participacion ciudadana son los adecuados, y la intervencion resulta
sostenible.

Su estructuracion y justificacion atienden a un marco de referencia triple:
- Marco Teobrico. Aporta criterios no normativos derivados de las

caracteristicas concretas de este tipo de conjuntos. Contiene las fuentes
bibliograficas que constituyen el contexto conceptual del método y
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METODOLOGIA GRAFICA DE ANALISIS: DIAGNOSTICO Y REGENERACION DE VIVIENDA PROTEGIDA EN ESPANA

basan la documentacion general del estudio. Pueden agruparse en
aquellos que tratan: el desarrollo urbanistico de la periferia (Brandis,
1983; Sola-Morales, 1997; Castels, 1981); el origen y evoluciéon de los
poligonos de vivienda protegida (Montaner, 2015; Moya, 1983;
Sambricio, 2009; Ferrer, 1996; Busquets et al., 1985); lineas de
rehabilitacién, renovacion o de tipo mixto desde un punto de vista
territorial (Moya, 1987; Rodriguez-Villasante, 1989; Hernandez Aja, 2007;
Lopez, 2013); intervenciones centradas en la seguridad, estado,
habitabilidad y eficiencia de la edificacién residencial (de Luxan et al.,
2009; Cuchi & Sweatman, 2014); y legislacién y politicas de intervencién
(Rubio y Molina, 2011; Hernandez Aja et al., 2015; Tejedor, 2013).

- Marco Metodolégico. Aporta criterios no normativos que actian como
marco estratégico no vinculante. Se basa en principios y medidas
planteados con el objetivo de conseguir una mayor sostenibilidad
urbana vy edificatoria, sin invadir las competencias de las
Administraciones. Vienen dados por guias que acreditan la calidad del
medio urbano y la edificacion en la busqueda de un desarrollo
equilibrado del territorio (Comision Europea, 1990). Los informes y guias
que se toman como referentes son: Libro Blanco de la Sostenibilidad en
el Planeamiento Urbanistico Espafol (Fariia & Naredo, 2010); Guia
Metodoldégica para los Sistemas de Auditorfa, Certificacion o
Acreditacién de la calidad y sostenibilidad (Agencia de Ecologia Urbana
de Barcelona, 2012); Metodologia de anélisis, diagndstico e intervencion
en la Renovacion del Parque Edificado de la CAPV (Tecnalia, 2011) y
Estrategia para el disefio y la evaluacion de planes y programas de
regeneracion urbana integrada (Hernandez Aja et al., 2016).

- Marco Legislativo. Aporta criterios normativos contenidos en la
legislacion, que regulan la practica de la regeneracion urbana en
Espana (Rubio, 2011). Se estructura distinguiendo entre:

- Legislacion urbanistica, representada por la Ley del Suelo (Texto
Refundido aprobado mediante Real Decreto Ley 2/2008, de 20 de junio).

- Legislacion concurrente para la edificacion y rehabilitacion de areas
residenciales de vivienda protegida: Ley de Ordenacién de la Edificacion
(Ley 38/1999, de 5 de noviembre); Codigo Técnico de la Edificacion
(Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo); legislacion sobre reduccion
de emisiones y eficiencia energética (Ley 13/2010, de 5 de julio y Real
Decreto 235/2013, de 5 de abril); legislacién de VPO (Orden de 21 de
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febrero de 1981 y Normativa Autonémica); legislacion de Patrimonio
Historico (Ley 16/1985, de 25 de junio y Normativa Autondmica); Ley de
Propiedad Horizontal (Ley 49/1960, de 21 de julio y modificaciones); Ley
de Arrendamientos Urbanos (Ley 29/1994, de 24 de noviembre, y
modificaciones); y por Ultimo legislacién fiscal y vinculada a la Ley de
Economia Sostenible (Ley 2/2011, de 4 de marzo).

- Politicas de fomento, encabezadas por Planes Estatales que impulsan
la intervencién en vivienda construida, tomando como inicial el Real
Decreto-ley 12/1980, de 26 de septiembre, y como limite el actual Plan
2013-2016, aprobado por Real Decreto 233/2013, de 5 de abril, que
incorpora la regeneracion y renovacion urbanas.

- Legislacion transversal, representada por la Ley 8/2013, de 26 de junio,
de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas.

3. ESTRUCTURA DE LA METODOLOGIA GRAFICA
DE ANALISIS

El modelo gréafico de evaluacion de intervenciones urbanas, condensa
los items o puntos clave para valorar:

- Los Estados Inicial y Modificado que presenta el conjunto. El Estado
Inicial atiende a su evolucion desde su construcciéon hasta el comienzo
de la actuacion, y aporta un diagnéstico, en el que se hacen evidentes
los factores de amenaza y de oportunidad que presenta el area. El
Estado Modificado se acota desde el proceso de intervencion hasta el
momento actual, por lo que permite detectar los factores de éxito y de
fracaso del proceso y sus efectos. La evaluacién de Estado Inicial y
Estado Modificado atienden a una misma estructura, que permite
establecer una comparacién objetiva, y esta compuesta por tres
bloques tematicos que atienden a las escalas espaciales: ciudad,
conjunto y edificacion.

- El Modelo de Intervencion, o compendio de los mecanismos que
hacen posible el desarrollo de la operacion.

Estos bloques tematicos se estructuran en ambitos tematicos, que
contienen a su vez items o puntos de analisis. Para su definicion, se
valoran una serie de parametros cuantitativos o cualitativos de tipo
urbanistico, social y edificatorio, que tienen como finalidad ofrecer una
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herramienta interpretativa. Todos ellos estan enfocados a certificar y
acreditar de manera objetiva la calidad y sostenibilidad del medio
urbano, de la edificacion y de los procesos de intervencién. Su
naturaleza atiende a conceptos objetivables y baremables, y no es
estética, sino que permite establecer relaciones con items de su mismo
ambito o de ambitos diferentes. En funcion de los items que destacan,
el impacto de las distintas decisiones tras la intervencion.

3.1.

Escala Ciudad

Estados Inicial y Modificado

Permite realizar un acercamiento al conjunto desde una escala territorial,
integradora. Contiene un solo ambito tematico:

- 01. Conectividad

Estudia la posicion del conjunto respecto a la ciudad, y permite
conocer la capacidad del conjunto para conectarse o establecer
conexiones.

o 01.01. Situacién urbana. Analiza el tipo de tejido urbano en el
que se encuentra el conjunto, distinguiendo si se trata de centro
histérico, ensanche, extrarradio, zona suburbana o area rural y la
distancia que lo separa del area de centralidad mas cercana.

o 01.02. Movilidad. Evalta las formas de acceso de la poblacién
del conjunto a otras é&reas de la ciudad y su grado de
dependencia del automdvil en los desplazamientos, para sus
comunicaciones. Analiza para ello el tipo de vias rodadas que
atraviesan o bordean el conjunto o su contexto y el acceso a
redes de transporte alternativo al automovil.

o0 01.03. Cohesion y biodiversidad. Analiza la existencia en el
contexto de funciones diferentes de la residencial
(equipamientos, servicios, uso productivo, uso comercial y
recreativo) y de zonas verdes de distinta entidad, para conocer el
grado de diversidad o especializacion del contexto y por tanto su
independencia respecto de otras areas.

o 01.04. Exclusién urbana. Estudia la existencia de factores que
ejercen una influencia negativa sobre el conjunto provocando un
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incremento de su descohesidon y contribuyendo a su
marginalidad y aislamiento. Se tienen para ello en cuenta nlcleos
industriales, ocupaciones indebidas, vacios urbanos, y barreras
infragstructurales y naturales.

01.05. Acceso y articulacion. Averigua si se crean flujos de
comunicacion continuos, complejos y eficientes entre el conjunto
y su contexto, en funcién de su articulacién y su autonomia, que
le llevan a comportarse de una forma aislada, permeable o
vinculada a areas externas.

Escala Conjunto

Asume el &mbito como una unidad de planificacion y lo valora
atendiendo a su composicién y a la calidad de vida de sus habitantes.
Contiene tres &mbitos tematicos:

02. Perfil morfolégico y social

Permite obtener los datos basicos que condicionan al conjunto de
forma fisica, teniendo en cuenta sus caracteristicas generales, y
social, a través del tipo de poblacion que lo habita.

o 02.06. Intensidad de uso. Relaciona los espacios construidos y

libres, para evaluar si en el conjunto existe una intensidad
residencial suficiente para permitir el contacto, el intercambio y la
comunicacion entre la poblacion, o si se llega a la
sobreocupacion.

2.07. Usos y ocupacion del suelo. Determina la proporciéon de
suelo destinada a cada una de las funciones urbanas que sirven
a la poblacion del conjunto, y superficie ocupada por la
edificacion en relacion a la superficie total.

02.08. Perfil social. Analiza el perfil de la poblacién, para detectar
vulnerabilidad o conflictividad y conocer su grado de arraigo, y el
tipo de ocupacion de las viviendas, en funcion del porcentaje de
vivienda libre y vacia y del régimen mayoritario de tenencia.
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02.06. INTENSIDAD DE USO

densidad bruta 77,75 viv/Ha
densidad neta 154,23 viv/Ha
edificabilidad 0,90 m2c/m2s

41,26 Ha ®
3.208 viviendas

02.07. USOS Y OCUPACION DEL SUELO

relacién entre usos del suelo

uso residencial |

* vivienda — 16,95%
* espacio libre privado [ 7.35%
* espacio libre uso piblico [ ] 26,10%

50,40% 20,80 Ha

uso no residencial | 13,35% 5,52 Ha
uso zona verde [ | 4,90% 2,02 Ha
suelo sin uso [ ] 645% 2,65 Ha

viario y aparcamiento I 24,90% 10,27 Ha

100,00% 41,26 Ha

* porcentaje respecto al total de la superficie del &mbito de estudio

ocupacion del suelo I 0,22 m2/m2s
02.08. PERFIL SOCIAL
poblacién 7.415 hab.

[baja | media I alta]

vulnerabilidad sociodemografica M
vulnerabilidad socioeconémica ]
conflictividad y problemas de delincuencia [I'm
vivienda 3.208 viv.
vivienda libre | 0,00% 0 viv.
vivienda vacia 1 2,98% 100 viv.

[propiedad I alquiler]
régimen mayoritario de tenencia I
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03.09. VIARIO Y APARCAMIENTO

relacién entre viario y edificacion

[estrecho | semiestrecho | equilibrado | semiabierto | abierto]

altura / distancia edificacién (h/d) Bl >0,25-0,8
reparto viario
peatonal | 28,00 %
v. motorizado | aparcamiento I 72,00 %
secciones de calle e. 1/1000 [20m. LT
E 3
= R
2 ]
I z _Tm(
o
w
— — L

DN FaN
©=23,00m c=15,00m
d=23.00m d=15,00m

seccion a. seccion b.

03.10. ESPACIO LIBRE PUBLICO

espacio libre publico 127.944,00 m2 17,25 m2/hab.

espacio libre de uso publico en suelo residencial

recreo y transito I 52,50 %
espacios verdes I 47,50%
manzana fragmento e. 1/4500 [150m 0]

e E— N

o ﬁ]@@.

-ﬁ\ ﬁﬁ;ﬁﬁ
" 7 —

L~ gim

- 08. Espacio publico

Realiza un analisis de los espacios no edificados de caracter publico
del conjunto.

o 083.09. Viario y aparcamiento. Analiza la composicién del viario, su
nivel de apertura medio respecto a las fachadas que lo delimitan y el
porcentaje de aparcamiento que acoge, detallando 03.10. Espacio
libre publico. Estudia la proporcion de espacio publico,
diferenciando entre las zonas verdes y las zonas libres de uso
publico integradas en las manzanas, y poniéndolo en relacion con la
poblacién. La composicién del espacio vinculado a la vivienda, en
funciéon de si se compone de éreas destinadas a recreo y transito, de
areas ajardinadas o de é&reas sin tratamiento, y su grado de
accesibilidad y estado de su urbanizacién, permiten deducir si
resulta suficiente y adecuado 04. Complejidad urbana

Permite conocer si existe diversidad funcional, con una mezcla de usos
capaces de equilibrar al residencial, y diversidad formal, con una
variedad de tipologias edificatorias que aporten heterogeneidad en la
poblacién residente y en el paisaje urbano.

o 04.11. Relacién entre actividad y residencia. Estudia el grado de
interaccidon que existe en el conjunto entre el uso residencial y
aquellos que le complementan: equipamientos, servicios
publicos, y usos productivo y comercial.

0 04.12. Configuracion de la edificacion residencial. Analiza la
diversidad de la edificacién residencial, tanto respecto a la
actividad de la calle, como respecto a su complejidad tipolégica,
afectando a las unidades familiares que lo habitan y a la
configuracion del espacio publico.

0 04.13. Valores intrinsecos al conjunto. Permite conocer si el
conjunto en su estado inicial tiene valor patrimonial, como obra
catalogada o premiada y difundida en ambitos especificos, y
valorar si con la intervencion se ha conservado su caracter
urbanistico o arquitecténico.
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Escala Edificacion

Estudia su estabilidad, accesibilidad, habitabilidad, funcionalidad y
comportamiento energético. Contiene dos ambitos tematicos:

- 05. Criterios tipolégicos

Permiten valorar la habitabilidad de la edificacién residencial, tanto en
Sus espacios privativos como comunes, teniendo en cuenta la
configuracion tipoldgica de las viviendas, el grado de accesibilidad a las
mismas Yy las condiciones bioclimaticas que presentan.

0 05.14. Adecuacién de los tipos de vivienda. Estudia el tipo de
agrupacion familiar para el que estan destinadas las viviendas, y
las tipologias en funcién de la articulacion entre las distintas
piezas que las componen y su grado de adecuacion, teniendo
en cuenta sus dimensiones.

o 05.15. Accesibilidad en espacios comunes. Analiza si el recorrido
desde el exterior hasta las viviendas se realiza de forma no
discriminatoria, independiente y segura, y comprueba las
condiciones de conservacion de estos espacios.

o 05.16. Condiciones bioclimaticas. Contemplan aquellos factores
que dependen de la forma y ubicacién de la edificacion, e
influyen en su acondicionamiento pasivo, atendiendo de forma
destacada a la orientacion y ventilacion y al minimo de horas de
radiacion solar directa en las viviendas, y a la permeabilidad
solar y elementos reguladores de las fachadas.

- 06. Criterios constructivos

Permiten conocer la composicién y estado de la edificacién, y valorar de
qué manera influye el comportamiento de la envolvente y de las
instalaciones en su eficiencia energética.

o0 06.17. Adecuacion estructural. Estudia la estabilidad, o grado de
deformacién de la edificacion debida tanto a su peso propio,
cargas y estado de los elementos sustentantes, como a las
condiciones del terreno. Se distingue entre cimentacion vy
estructura (vertical, horizontal intermedia y del nivel inferior, de
cubierta 'y de escalera).
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05.14. ADECUACION TIPOS DE VIVIENDA
lacién y adecuacién espacios . 1/750/0m. L___|

artict

tipo A 4 tipoD @ tippE2 4 tipoT1 0]
*78,60 m2 [3D] *78,55m2 [3D] *7585m2 [3D] *77,25m2 [3D]

tipo C U tipo T2 ©
*106,20m2 [4D] *64,60 m2 [3D]
N p.1
- E - = i m_l

|
Il

[+]
[+ tipoE1  [3D]
tipo B [3D] tipoE3  [4D]

zona dia zona nochell distribuidorll escalerall c. humedos  exterior
superficie atil * 1 variantes del tipo [+] | superficies inadecuadas @

articuacion zonas dia y noche
[distribuidor] 91,80%viv.| [zona de dia] 8,20%viv. | [zona de noche]

05.15. ACCESIBILIDAD ESPACIOS COMUNES
accesibilidad estado de los nicleos
conservacion
u [rna\ll regular | bien] | ..
n°viv. /niclea  20- 44 viv.

05.16. CONDICIONES BIOCLIMATICAS

orientacién y ventilacion

exterior-exterior exterior-patio conveccion sin ventilacion
D 56,75% viv. &4 2,05% viv.
< 39,15% viv o 2,05% viv.

soleamiento
minimo de horas radiacion solar directa [solsticio de invierno]
[<2 hidia] 9,30%vViv. | [2-4 hidia] 17,80%vViv. | [>4 hidia] 72,90%vViv.

permeabilidad solar [sup. hueco/ sup. fachada]
& 21,10% 15 21,70% 10 26,80% 1© 21.80%
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06.17. ADECUACION ESTRUCTURAL

cimentacion
puntual. pilotes

estructura

[v] pantallas de hormigén
[h] losas de hormigén
[h0] losa de harmigon
[he] losa de hormigon

[e] prefabricada

conservacion [mal I regular I bien]

CIm
estructura vertical [
estructura horizontal :F.
estructura cubierta [
estructura escalera |

06.18. COMPORTAMIENTO HIGROTERMICO ENVOLVENTE

cubierta e. 1175

&= 0,09+CA+0,16m
U= 2,04W/(m2K)

fachada e. 1/75

mo el

[1.] e= 0,15m U=0,97 W/(m2K)
[2.] e= 0,22m U=0,93 W/(m2K)
huecos U=3,98 W/(m2K)

suelo e. 175

e= 0,30m U= 0,89 W/(m2K)

conservacion [mal I regular | bien]
estanqueidad
aislamiento *
acabado

elementos desaglie
elementos afiadidos

[puentes térmicos]

encuentro fachada-cubierta

conservacion [mal I regular I bien]

estabilidad [
estanqueidad

aislamiento *

superficie o acabado
alteracion de huecos
carpinteria y acristalamiento
elementos afnadidos

"

[puentes térmicos]

encuentro fachada- forjado
encuentro fachada- pilar
encuentro fachada- hueco

|

conservacion [mal I regular I bien]
estanqueidad N |
aislamiento * |

[puentes térmicos]
encuentro fachada- suelo |

06.20. EFICIENCIA ENERGETICA DE LA EDIFICACION

emisiones

consumao calefaccién refrigeracion

kgCO2/mzafio kWh/mzafio kWh/mzafio kWh/mzafio

0 06.18. Comportamiento higrotérmico de la envolvente. Analiza
los cerramientos que delimitan los espacios habitables respecto
al ambiente exterior, terreno u otro edificio, y respecto a los
espacios no habitables que a su vez estén en contacto con el
ambiente exterior, para conocer su funcionamiento y estado de
conservacion.

0 actualizacién y de conservacién de las instalaciones que dan
servicio a las viviendas del conjunto, evaluando la eficiencia de
las instalaciones térmicas y contemplando si se introducen
energia renovable.

o 06.20. Eficiencia energética de la edificacion. Determina con
herramientas oficiales de evaluaciéon el consumo de energia
primaria que se estima necesario para satisfacer la demanda de
un edificio representativo del conjunto y las emisiones que
produce en unas condiciones normales de funcionamiento,

especificando la demanda energética de calefaccion y
refrigeracion.
32.  INTERVENCION

Analiza los factores que condicionan el proceso, el sistema de
administracion y gestién, los instrumentos urbanisticos, y la
participacion y afeccion ciudadanas. Lo realiza a través un ambito
temético:

- 07. Modelo de intervencion
de intervencion: el grado de transversalidad de las politicas, la
adecuacion de los instrumentos urbanisticos y legales, la eficacia del

sistema de gestion, y la implicacién de la poblacion residente.

o 07.01. Politicas de fomento. Define los planes o programas de
iniciativa publica o privada, enfocados al impulso de la

intervenciéon por parte de las distintas administraciones
concurrentes.
o 07.02. Planificacion de la intervencion. Determina los

instrumentos propios del planeamiento urbanistico que rigen la
actuacion, y refleja las posibles modificaciones de la legislacion
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estatal, autondmica, o de las ordenanzas locales necesarias para
que pueda llevarse a cabo.

o 07.03. Sistema de gestion. Estudia el modelo de gestién que rige
la intervencion, identificando las entidades implicadas, y
cuantifica la inversién global, detallando cuales son las fuentes
de financiacion, para conocer el grado de implicacion de los
distintos agentes en el proceso.

o0 07.04. Participacion ciudadana. Analiza el papel de la poblacién
en el desarrollo y resultado de la intervencién, valorando si
cuenta con un sistema de organizacion previo y con vias de
participacién que le permitan formar parte del proceso, si se
mantiene en su vivienda tanto durante el desarrollo de la
operacién como tras él, y si se le administra asistencia social
complementaria.

4. RESULTADOS

Los resultados de la aplicacion del método se sintetizan en una ficha
resumen que se muestra a continuacion (Tabla 1), en la que cada uno
de los items de los ambitos 01 a 06 concreta los resultados de Estado
Inicial [ei] y Modificado [em] en dos columnas paralelas, y el &mbito 07
consta de una sola columna correspondiente a la Intervencion [i].
Quedan asi determinados los ftems como superior a satisfactorio,
satisfactorio, mejorable o insuficiente. Se reserva el color para destacar
los factores de oportunidad o amenaza en el estado inicial y de éxito o
fracaso en el modificado, lo que permite su rapida localizacién y su
superposicién con la calificacion de todos los puntos.
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07.01. POLITICAS DE FOMENTO
medidas de estimulo econémico

europea | estatal | autonémica | municipal H BN

instrumentos de actuacion
Plan de Remodelacién de Barrios. 1979-1996

figura especifica de actuacion

07.02. PLANIFICACION DE LA INTERVENCION

instrumento urbanistico de ejecucién
Modificacién de Plan Parcial. 1978

incidencia normativa
estatal | autonémica | municipal ]
07.03. SISTEMA DE GESTION

modelo de gestion

publico
mixto
privado

od

entidad promotora
Instituto Nacional de la Vivienda (INV)
Instituto de la Vivienda de la Comunidad de
Madrid (IVIMA)
07.04. PARTICIPACION CIUDADANA

sistema organizativo previo

comunidades de propietarios por portal
comunidades de propietarios por bloque
mancomunidad por conjunto

0ogd

asociacion de vecinos

participacion ciudadana en el proceso

fase de diagndstico
fase de ejecucion
fase de evaluacién

realojos de poblacién

temporales
definitivos

Om

acciones complementarias de tipo social (]
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[OR]
I CIUDAD I CONJUNTO | EDIFICACION I INTERVENCION
|on. | oz [o3 [ 04 | os. [ 06, |or.
01.01 02.06. 03.09. 0411, 05.14. 06.17. 07.01
VYV AN VLV VYA —
01.02 02.07. 03.10. 04.12 05.15. 06.18. 07.02.
AV ARV h  — YV — — — AV ARV AN Voo Fas
01.03. 02.08. 0413 05.16. 06.19 07.03.
Y — N — N -_ VoA —
01.04. 06.20. 07.04.
v v v A A
01.05.
AV ARV g
[ei] fem] I lei] [em) [el] fem] [ei] fem] I lel] fem] [ei] fem) I m
vvio _Iv_o T T_vival A
o] fem]
— omenaza | fracoso
e OPOFtuNidad | éxito #\ superior asatistactorio /™, satistactoric  _ mejorable N\ insuficlente

Tabla 1. Ficha de resultados

5. CONCLUSIONES

La visidon conjunta de todos los factores que condicionan la intervencion
permite realizar un analisis en profundidad de su evolucién y del impacto
de cada una de sus actuaciones. En funcion del caso y del periodo
temporal en el que se desarrolla, unos factores resultan prioritarios
respecto a otros, por cémo afectan a la situaciéon del conjunto, por su
papel en la intervencidon o por el efecto que producen al quedar
excluidos de ella. En el diagnodstico del estado inicial se ponen de
manifiesto los factores de oportunidad y de amenaza, en funcién de si
aportan valores que pueden ser incorporados a la intervencion o si
producen un efecto negativo y por tanto han de ser tratados. En la
evaluacion del estado modificado y del modelo de intervencion, se
extraen los factores de éxito y de fracaso, que se detectan como
resultado directo de la intervencién o como consecuencia de la misma.
Este protagonismo que adoptan unos items respecto a otros y las
relaciones que se establecen entre ellos determinan la particularizacion
del método y se evidencian cuando aumenta el nivel de sintesis grafica,
lo que confirma la eficacia del método.
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Cuando la herramienta se utiliza para analizar una operacion llevada a
cabo en el pasado, al evaluar los factores en los que interviene la
normativa se consideran sus determinaciones en el momento en el que
se realiza la intervencién, con lo que se conoce si se opera por encima o
por debajo de ella. Es importante asimismo, la aportacién de una éptica
actual, en funcién de los niveles de exigencia vigentes en el momento en
el que se realiza la evaluacion, que permite establecer un baremo Unico
para todos los casos, teniendo en cuenta que en una operacion
reciente, 0 un estudio previo para su posterior desarrollo, ambos
umbrales se unifican.

El método esté planteado para el analisis de una escala de actuacion
amplia, que entiende el conjunto como una pieza urbana en la que se
consideran aspectos derivados de su conectividad, perfil morfoldgico y
social, espacio publico, complejidad urbana y criterios tipoldgicos vy
constructivos. Plantea asi la revitalizacién urbana en el marco de la
ciudad, como Unica forma de atender a las necesidades de
habitabilidad del &rea, por lo que el andlisis se realiza mediante una
aproximacion de escalas fisicas y de ambitos tematicos referidos a ellas.

Para finalizar, se trata de un método aplicable en la planificacién de
nuevas intervenciones, como instrumento prospectivo capaz de
establecer criterios técnicos para la toma de decisiones. De tal manera
que con él se abren distintas vias de desarrollo, debido a que permite:
realizar estudios sisteméaticos del estado que presentan los conjuntos en
los que intervenir, pudiendo realizar hipotesis previas; obtener una
catalogacién de operaciones realizadas hasta la actualidad, para
detectar errores y aciertos, y optimizar los modelos; detectar aquellos
conjuntos residenciales que presentan una situacion mas desfavorecida,
y que por tanto necesitan una intervencion prioritaria; y por Ultimo,
testarlo en un numero y variedad suficiente de conjuntos que permita
extrapolar los resultados cualitativos a datos cuantitativos para la
realizacion de indicadores.
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