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Presentacion

En 2005, afio del Mediterraneo, se cumplen los primeros 10 afios
desde el lanzamiento del reto mas importante que hasta el momento
se ha planteado para crear un espacio comun de paz, estabilidad y
prosperidad en el ambito Mediterraneo: el proceso de Barcelona,
nacido de la primera Conferencia Euro mediterranea.

Esta ambiciosa iniciativa, aprobada por los maximos representantes
de los diferentes paises riberefios y de la Uniébn Europea, busca
sinergias en los aspectos sociopoliticos, econémicos, culturales y
medioambientales desde una Optica claramente regional y de
desarrollo mutuo. Este marco permitié lanzar en 1998 el Programa
Euromed Heritage, para el desarrollo de proyectos culturales de
puesta en valor y recuperacion del amplio y diverso patrimonio
compartido y para el trabajo de colaboracion de expertos de los
diferentes paises.

RehabiMed es un proyecto Euromed Heritage Il que sigue la linea
marcada por los proyectos CORPUS y CORPUS Levant
especializados en el estudio de las caracteristicas y la probleméatica
de la arquitectura tradicional de la cuenca mediterranea, ejecutados
en la primera convocatoria de este programa.

RehabiMed se plantea un objetivo fundamental que consiste en
reforzar la actividad de rehabilitacion y mantenimiento de la
arquitectura tradicional mediterranea, como factor de desarrollo
sostenible (social, econdmico y medio ambiental). Este objetivo
presenta una doble incidencia: de una parte contribuye a mejorar las
condiciones de vida de sus habitantes; y de otra contribuye a
preservar la identidad historica y cultural mediterranea.

Para poder alcanzar este util objetivo, hemos planteado tres lineas
de accion complementarias: el desarrollo de herramientas,
estrategias y metodologias para la rehabilitacion; la difusién de las
herramientas desarrolladas en actividades de formacion; y la
experimentacion y demostracion de las posibilidades y efectos de
una buena politica de rehabilitacion, mediante la aplicacion practica
en cuatro operaciones piloto.

Hace ya un afio que iniciamos nuestro trabajo y hoy ya podemos
presentar unos primeros resultados de la labor producida en los
debates realizados por diversos grupos de expertos para plantear
un primer borrador de la metodologia. Este método debe permitir a
los politicos y a los técnicos de las diferentes administraciones



plantear con mayor facilidad sus iniciativas de promocién de la
rehabilitacion, al disponer de un marco de referencia. Por otro lado,
también debe ayudar a los diferentes profesionales que intervienen
en el proceso de rehabilitacion a aplicar mejor sus capacidades y
conocimientos. Todo ello sera posible Unicamente con la
sensibilizacion de la poblacion y con su participacion activa en la
toma de decisiones.

La tarea ha sido dura y los primeros resultados satisfactorios. Ahora
el documento que presentamos debe servir como material de
debate entre todos los interesados para mejorarlo, matizarlo,
ampliarlo y todo lo que sea necesario para que en los dos afios
venideros seamos capaces de alcanzar una metodologia de
consenso, util, eficaz y suficientemente flexible para adaptarla a la
realidad de todos los paises mediterraneos.

Xavier Casanovas

Project Manager de RehabiMed

Barcelona, 30 de agosto de 2005
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Elmali, Turquia

Qalaat al Manika, Siria

Hacienda Algarrobo, Malaga, Espafia

INTRODUCCION

La arquitectura tradicional mediterranea

RehabiMed ha convenido en designar como arquitectura tradicional
aquella arquitectura corriente, viva porqué estda habitada,
esencialmente civil y doméstica y de construccion pre-industrial.
Una arquitectura que se ha levantado con recursos locales, tanto en
lo que se refiere a los materiales, sus técnicas como a las
habilidades de sus constructores. Y que es la expresiéon
fundamental de la cultura de las diferentes comunidades y de su
relaciéon con la naturaleza y el paisaje.

Una arquitectura que abarca las diferentes formas de agrupacion y
el habitat disperso con todas sus construcciones auxiliares, sin
olvidar agquellos elementos mas modestos (una fuente, un camino...)
que en conjunto conforman el paisaje tradicional mediterraneo.

RehabiMed se refiere de una manera amplia a esta arquitectura,
abarcando tanto el habitat rural, fundamental en la humanizacion y
estructuracion del territorio, como la ciudad, clara expresion de la
vida en comunidad y de la optimizacién de recursos y relaciones
humanas, superando los filtros de la arquitectura culta para
incorporar todos los valores de las arquitecturas mas modestas.

Por su parte, la arquitectura rural es aquélla eminentemente ligada a
los sistemas de produccidon agropecuarios, que mas alla de la
simple presencia en un paisaje pretérito, tiene un papel primordial
en la comprensién de los procesos que han dado lugar al paisaje
actual, resultado de una historia social y de una historia natural. La
arquitectura rural ha jugado y juega un rol destacado como
elemento estructurador del paisaje donde edificios, cultivos y
naturaleza estan en perfecto equilibrio, resultado de un continuo
proceso de cambio y de transformacién, una realidad
socioambiental cogenerada a lo largo de la historia por factores
biofisicos y factores socioecondmicos. El habitat tradicional rural se
formaliza en una heterogénea variedad de tipologias edificatorias,
que se pueden presentar de forma diseminada o formando aldeas.
También viene acompafado por una gran variedad de elementos y
construcciones auxiliares, imprescindibles para la domesticacion del
territorio (las cabafias, las paredes de piedra en seco, los hornos,
los caravanserrallos, las fuentes, los pozos, los molinos, los
establos, los graneros, etc.), o de infraestructuras (los canales, los
caminos, las acequias, etc.) que son el resultado de la interaccion
histérica entre recursos naturales y sistemas humanos de
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apropiacién de éstos y testigos de la hibridacién coherente entre los
factores biofisicos de una region y los factores socioecondmicos de
la comunidad que la habita.

En contraposicion, la arquitectura urbana es aquélla que se
construye en el marco de una ciudad o asentamiento urbano, siendo
expresion de una forma de habitar en comunidad mas compleja,
donde los artesanos y comerciantes predominaban sobre los oficios
de la tierra y donde ‘las nuevas necesidades y formas de la
sociedad encuentran lugar’ (Frampton, 1961). Los asentamientos
urbanos, aunque también vinculados al espacio rural desde su
origen y a la necesidad de comercializacién del excedente agrario,
aparecen como estructuras para dominar el territorio, definidas por
Braudel (1968) ‘mas que sus muros o la cifra de su poblacién, por el
modo en que concentra sus actividades sobre la superficie mas
limitada posible’. El habitat urbano se presenta en una gran
Lucca, ftalia diversidad tipolégica, derivada en gran medida de la diferenciacion
geografica y de su origen y evolucién histérica. Esta diversidad
histérica y morfolégica no sélo se traduce en las edificaciones, en
los procedimientos constructivos o en los materiales usados, sino
que lo hace también en la configuracién de la forma urbana,
expresandose en la manera de estructurar y calificar el espacio
colectivo (calles, plazas...), de organizar construcciones y usos que
en el mundo rural se encuentran diseminados (santuario, fuente,
fortaleza...), en la manera de relacionarse la arquitectura privada y
el espacio publico, en el desarrollo de mayor variedad de tipologias
residenciales reflejo de unas estructuras sociales mas complejas, en
los usos de la edificacion, en la singularidad de sus infraestructuras
(mercado, escuela...), etc. Estos asentamientos, que antafo
configuraban de manera exclusiva la ciudad, como consecuencia de
su crecimiento y transformacién, han pasado a ser una parte
integrante de la ciudad contemporanea, en la cual juegan el rol de
nucleos histéricos.

Por lo tanto, es aquella arquitectura tradicional que el hombre ha
utilizado para implantarse y construir su habitat en el territorio que
rodea el mar Mediterraneo; un palimpsesto permanentemente
reescrito por las relaciones entre los hombres y su entorno, y que en
la actualidad se ha convertido en paisaje cultural e imaginario
colectivo.

Alepo, Siria
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Un mundo en transformacién. Una arquitectura
amenazada.

Los trabajos de inventario realizados en los proyectos CORPUS y
CORPUS Levant (EUROMED Heritage 1) mostraron en el afio 2002
las profundas transformaciones y presiones a las que esta
sometidos la arquitectura, el paisaje y el territorio tradicional. Los
entornos tradicionales se encuentran hoy en dia en una situacién
dramética en toda la Cuenca mediterranea, reducidos a una
constante pérdida de su caracter social y cultural, amenazados por
una intensa degradacion y en constante retroceso. Asimismo, la
fractura del mundo tradicional y la tendencia a la homogeneizacién
cultural derivada de la globalizacién han comportado el desprecio de
muchas de estas arquitecturas, a menudo vistas como un simbolo
de miseria y cuyos valores y cualidades se alejan del concepto de
3 modernidad mediatizado.

Arnavutkoy, Estambul, Turquia

La presién sobre el habitat tradicional comenzo6 con los procesos de
industrializacion, aunque se acentué de manera definitiva con el
movimiento y el urbanismo modernos a inicios del siglo XX, a la
busqueda de nuevos modelos de habitar y de hacer ciudad,
modelos capaces de superar las deficiencias de los asentamientos
tradicionales, llegando incluso a negarles cualquier valor funcional,
social e incluso, estético, y anteponiendo radicalmente ‘lo nuevo’

Mostar, Bosnia Herzegovina con ‘lo viejo'. Este proceso se presenta pero en momentos
diferentes segun el pais y segun si nos referimos al espacio urbano
o rural.

Hoy en dia, en la era de la “aldea global’, en la cual la ciudad
metropolitana industrial se transforma en metapolis difusa y en la
cual cada vez mas se difuminan los limites entre campo y ciudad, la
presion sobre esta arquitectura y la poblacion que la habita es aun
mas importante.

En el medio rural numerosos pueblos se van despoblando a causa
de la falta de alternativas de desarrollo y otros se van transformando
violentamente bajo la presién de la especulacién inmobiliaria o
turistica sin la necesaria planificacién urbanistica. Un urbanismo
contemporaneo que va descompensando el equilibrio histérico entre
hombre y naturaleza, y convirtiendo el paisaje rural en un paisaje sin
actividad, donde la arquitectura tradicional pierde su sentido y su
funcién original y se reutiliza y transforma.

Ourika, Marruecos En los entornos urbanos, los ‘nlcleos historicos’ se ven afectados
por diferentes problematicas segun cada circunstancia historica y
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regional, que podriamos resumir en cuatro grandes vectores de
presion, a veces complementarios o simultaneos y con diferente
incidencia: nucleos en proceso de sobredensificacién a causa de las
migraciones (sur-norte o campo-ciudad) con el consecuente
deterioro fisico (sobreocupacion y modificacion viviendas...), social
(constitucion de guetos, inseguridad...) y ambiental (insalubridad,
falta de confort, polucion...) del entorno urbano; nucleos en proceso
de despoblacién debido al abandono del tejido histérico hacia la
ciudad, con la consecuente pérdida de valores sociales y el
deterioro de la edificaciébn y del patrimonio arquitectonico; nucleos
afectados por renovaciones urbanas ‘pesadas’ (demolicion de
patrimonio, destruccién del tejido histérico con la apertura de nuevas
vias rapidas, insercion incoherente de nuevas arquitecturas...); y,
por ultimo, nicleos afectados por procesos de reinversion urbana,
donde podriamos distinguir tres grandes procesos: el desarrollo
turistico, la terciarizacion (especialmente en los centros historicos)
con la posible pérdida de la funcion residencial y la ‘gentrification’, la
instalacién en un barrio degradado de residentes con alto nivel
adquisitivo, procesos que pueden tener efectos contraproducentes a
nivel social.

Rovinj, Croacia

Instituciones como UNESCO o ICOMOS han alertado repetidas
veces de la pérdida de este patrimonio. En este sentido cabe
destacar las recomendaciones de la Carta Internacional para la
Conservacion de Ciudades Histéricas y Areas Urbanas Histéricas
(Carta de Washington) de 1987 y la Carta del Patrimonio Vernaculo
Construido de 1999. Ambas cartas, a parte de proporcionar criterios
en el momento de una intervencion, insisten en la necesidad de
incidir a largo plazo mediante medidas de educacién vy
sensibilizacion, es decir, promoviendo programas de formacion y
especializacion en temas de preservacion de la arquitectura
tradicional, dirigidos al mundo técnico y a los responsables politicos,
que deben encabezar las politicas de valoracidén y rehabilitacion de
este patrimonio, y buscando la complicidad de la poblacion,
protagonista activo y participe de este legado comun.

Tlnez, Tunez

Es en este marco que el proyecto RehabiMed propone una serie de
medidas para incentivar la rehabilitacion de esta arquitectura desde
la sensibilizacion y la formacién.

Estambul, Turquia

10
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Rehabilitar la arquitectura tradicional mediterranea

En un contexto de cambios bruscos y de urbanizacién no sostenible
ni respetuosa con el entorno, y en la que se reivindica la
reorientacién de las politicas urbanas hacia la reduccion de los
conflictos entre el hombre y la naturaleza, la mejora del marco de
calidad de vida, el fomento de los valores primordiales de la vida en
comunidad y se reivindica la recuperacién del territorio existente y el
reconocimiento de la diversidad cultural, el habitat tradicional en su
dimensién global tiene mucho que aportar.

Tesalénica, Grecia Para RehabiMed, el concepto rehabilitar recoge un espectro amplio
de actuaciones con el objetivo de recuperar y actualizar una funcion
perdida o dafada, en nuestro caso: habitar. Desde las
preocupaciones actuales, rehabilitar implica mejorar el hecho de
habitar buscando el equilibrio entre los aspectos técnicos, la
preservacion de los valores patrimoniales y los criterios de equidad
social, de eficiencia economica y de preservacion del medio
ambiente (los tres puntales de la sostenibilidad).

Desde RehabiMed se recoge el testigo del camino iniciado por la
Carta Europea del Patrimonio Arquitectonico y su complementaria
Declaracién de Amsterdam, ambas de 1975 e impulsadas por el
Consejo de Europa, que plantearon el concepto de “conservacion
integrada” para la recuperacion de los centros historicos
degradados, no sélo desde la restauracion de sus monumentos sino
también impulsando acciones de rehabilitacion del tejido de
viviendas y medidas de equilibrio social, para impulsar una nueva
metodologia que plantee el proceso de rehabilitacion desde la
“integracion” de del espacio tradicional en un contexto territorial mas
amplio; desde la “globalidad” del enfoque multisectorial en términos
econdmicos, sociales y ambientales; con voluntad “concertadora”,
reivindicando un consenso de accién entre los diferentes agentes;
“flexible”, por la necesidad de continua adaptacién a realidades
cambiantes; vy, esencialmente, “no dogmatica’, sin pretender
soluciones Unicas para las problematicas del habitat tradicional de la
cuenca mediterranea, mas bien buscando soluciones adaptables a
los condicionantes y a la especificidad de cada contexto local.

Lefkara, Chipre

Beirut, Libano

11
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El método RehabiMed

RehabiMed propone un método de intervencion, dirigido a las
| autoridades locales y a todos los agentes implicados en los procesos de
rehabilitacién, que les ayude y les facilite la promocién, planificacion y
gestion de las intervenciones de rehabilitacibn de la arquitectura
tradicional en su contexto territorial (rural o urbano), proporcionando una
serie de herramientas y recomendaciones que ayuden a su
implementacién. El método proporciona, para las diferentes etapas de la
intervencion, diversas herramientas operativas para el analisis, la
evaluacion, la proposicion y la ejecucién de este tipo de operaciones,
Dubrovnik, Croacia permitiendo desarrollar e implementar un “Plan de Accién de

Rehabilitacion”.

Entre el conjunto de herramientas, el proyecto hace hincapié en el
desarrollo de la “Guia RehabiMed para la rehabilitacién de edificios
tradicionales”, ya que el edificio es sin duda el elemento central de la
rehabilitacién y el lugar donde se proporcionan las condiciones basicas
del habitat. La guia es el complemento de una estrategia global, pero
puede ser usado como método independiente. Aunque es posible
rehabilitar un edfficio aislado, es importante tener una visiéon global del
territorio en el cual se inserta y comprender la relacién del elemento
singular con el conjunto en el cual se integra, para que esta actuacion
desde la pequefia escala sea coherente con los condicionantes a mayor
escala. Es por estd razdn que el proyecto RehabiMed insiste en la
necesidad de aplicar esta guia en el marco de un método global de
rehabilitaciébn en el que se definen unos criterios de intervencion y
transformacién comunes y coherentes para hacer frente a la compleja
problematica que estas situaciones comportan.

La Selva del Camp, Espafia

El método RehabiMed es el fruto del trabajo de una red de expertos
mediterraneos que durante el primer afio del proyecto han elaborado sus
principios y procedimientos. Es verdad que el método implica un alto
grado de compromiso y quizas presenta algunos puntos dificiimente
abordables en la realidad de cada pais y de cada lugar, pero estamos
convencidos en que fijar un liston alto estimulara a largo plazo la calidad
de la rehabilitacion de nuestra arquitectura tradicional.

El documento que se presenta es un primer borrador del método, su
primera presentacion publica, que debera enriquecerse a partir de su
discusion en encuestas y seminarios, de su aplicaciéon en las cuatro
operaciones piloto programadas por el proyecto RehabiMed durante los
afos 2005 y 2006, y de todas las aportaciones de los expertos
interesados, a los que animamos a aportar sus matices y sugerencias
en: rehabimed@apabcn.es.

El Cairo, Egipto

12
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La mezquita y el bazaar son piezas importantes
en la configuracién de la ciudad musulmana
(Fez) / Benévolo

A1 . -
4 i
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La iglesia (catedral), la plaza del ayuntamiento
y el mercado lo son de la ciudad cristiana
(Barcelona) / Busquets

LA REHABILITACION COMO PROCESO

La rehabilitacién de la arquitectura tradicional debe enmarcarse en
un proceso de revitalizacion y regeneracién del territorio en la que
se integra, sea en un &mbito urbano o rural, entendido como una
intervencién tanto sobre el entorno fisico como sobre la poblacion
que acoge y el conjunto de actividades culturales, sociales y
econdmicas que definen el ‘ambiente social’, con el objetivo
prioritario de mejorar las condiciones de vida de esta poblacion en
paralelo a la mejora de la calidad del area y del entorno ‘construido’,
manteniendo y promoviendo sus valores culturales y patrimoniales,
y garantizando al mismo tiempo su adaptacion coherente a las
necesidades de la vida contemporanea.

La rehabilitacion debe ser un proceso de transformacién lento y
programado, lejos de intervenciones bruscas y rapidas, con
objetivos a medio y largo plazo, que debe iniciarse con un gesto
politico decidido y que no culmina con la ejecucion de proyectos
especificos, sino que demanda de una accion y evaluacion continua
de acuerdo con la evolucion del area y sus habitantes.

OBJETIVO DEL METODO

El método tiene como objetivos ordenary sistematizar las etapas del
proceso de rehabilitacion (de la voluntad politica a la ejecuciéon y
evaluacién de la accidn), identificar aquellas herramientas y
instrumentos a considerar (técnicas, administrativas y legales) para
su Optima gestion y desarrollo y definir los criterios que permitan
reflexionar sobre los problemas y las estrategias a establecer para
garantizar el éxito del proceso.

El método, dirigido a todos aquellos actores implicados en el
proceso de rehabilitacion, pero sobretodo a los poderes publicos -
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Vista aérea de un tejido urbano tradicional
musulman, la medina de Tripoli, y de de un
centro histérico europeo, en Barcelona

que deben erigirse como promotores del proceso- y a los técnicos
encargados de coordinar y gestionar su aplicacion, tiene como
objetivo ayudar a la construccion de un marco 6ptimo para la
rehabilitacion del enclave tradicional, y a la definicién de una pautas
de accion globales y coherentes con las especificidades de cada
lugar, superando las usuales actuaciones aisladas.

RehabiMed plantea un método de intervencién ambicioso, con la
intencion de sensibilizar a los poderes publicos y a los técnicos
sobre la complejidad de este tipo de procesos, que habitualmente se
plantean de forma demasiado esquematica (andlisis demasiado
genéricos, reflexion unilateral y a corto plazo, acciones aisladas,
parciales y sin evaluacién posterior), buscando muchas veces
Uunicamente resultados inmediatos, con consecuencias
imprevisibles, hipotecas sociales o pérdidas patrimoniales
irrecuperables.

El método RehabiMed pretende ayudar a la mejora del proceso,
presentandose como un marco de referencia ideal, pero asumiendo
que su aplicacién dependera de la realidad de cada pais, sujeta a
condicionantes legales, socioculturales, politicos o técnicos muy
distintos. El método permite su desarrollo parcial, o con intensidades
desiguales en cada una de sus etapas, pero siempre desde la
necesidad de comprensién global del proceso y de la asuncién de
sus principios: de conocimiento exhaustivo del ambito de actuacion,
de consecucién de un extenso consenso social en la elaboracién de
la estrategia, de consideracion de objetivos a largo plazo, etc.

PRINCIPIOS DEL METODO

El método asume cinco principios basicos como garantia del éxito
del proceso de rehabilitaciéon / revitalizacion.

= Integracién, entendiendo el espacio tradicional, la ciudad
histérica y el territorio rural, como parte de un territorio a mayor
escala en el cual debe inserirse y articularse desde su
singularidad historica, y no como un enclave aislado.

= Globalidad, considerando un enfoque multisectorial del proceso
en términos econdmicos, sociales y ambientales, y no soélo
desde un punto de vista exclusivamente técnico o urbanistico,

AAfinianAdA 11nAa AntratAania intanral AniA nAvmaitAa Al AAcdililhicia AntrA
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definiendo una estrategia integral que permita el equilibrio entre
la puesta en valor de un patrimonio colectivo y la mejora de la
calidad de vida de la poblacién.

= Concertacion, planteando, desde la reivindicacion de un
decidido contexto de accién publica, un nuevo marco de
gobernabilidad donde los agentes implicados en Ia
rehabilitacion  (politicos, técnicos, agentes sociales....y
evidentemente ciudadanos) se impliquen en el proceso en
busca de un consenso de accion, verdadera garantia de
sostenibilidad.

= Flexiblidad, asumiendo que la larga duracién de los procesos
de rehabilitacidn demanda la necesidad de evaluar de manera
continua la accién y hacer posible la reorientacién de la
estrategia de rehabilitacion, adaptandola a los cambios sociales,
econdmicos,...muchas veces imprevisibles a priori, que
condicionen la evolucion del territorio.

» Adaptabilidad, definiendo Unicamente un marco-guia que
facilite la gestion de la rehabilitacién, sin pretender encontrar
soluciones generalizables a las problematicas del habitat
tradicional para toda la cuenca del Mediterraneo, mas bien
asumiendo que la concrecion de estrategias y proposiciones de
acciéon vendran condicionadas por las especificidades de cada
contexto local.

FASES DEL METODO

El método se estructura en cinco fases de accion, en las cuales
podemos situar ocho etapas o momentos clave del proceso.

= La orientacion. El proceso se inicia con la voluntad politica de
actuar (etapa 1) y en ella se toman las decisiones preliminares
(etapa 2) necesarias para organizar y gestionar de manera
adecuada el proceso de rehabilitacion: la delimitacion del ambito de
intervencion, la decisidn sobre la naturaleza de las acciones a
realizar y la definicién del marco de gobernabilidad, es decir, de que
Aldea do San Vitorino Presso Roma, de origen manera se va a gestionar la intervencién de los diferentes agentes
medieval / Benévolo implicados en la rehabilitacion, asi como la participaciéon de los
habitantes.
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La diagnosis. Antes de decidir una estrategia de intervencion
es necesario reconocer los condicionantes legales vigentes y
conocer bien el &mbito de actuacion a través de un analisis del
territorio (etapa 1), con un programa de estudios
multisectoriales coherente con el lugar y la orientacién politica
tomada y con el reconocimiento de las necesidades y
expectativas de los habitantes. En la fase de analisis es posible
identificar problemas no percibidos en la fase de orientacion
politica, obligando a replantearse esta orientacion (fase 1). A
partir del analisis se elaborard el diagnéstico integrado (etapa
4), un dictamen del estado actual del area, consensuado
socialmente y con el correspondiente aval politico, donde se
detallaran sus potencialidades y disfunciones.

La estrategia. A partir de los puntos criticos del ambito
identificados en el diagnéstico integrado, y a través de una
reflexion estratégica (etapa 5) que tomara en consideracion una
serie de premisas estratégicas y de sostenibilidad, se definiran
una serie de hipoétesis de actuacion que se evaluaran para
comprobar su viabilidad. En el proceso de reflexién es posible
detectar que la fase de andlisis es insuficiente y se deba
retroceder a la fase 2 para completar la diagnosis del area. Una
vez decidido el escenario-objetivo asumible, un Plan de Accién
(etapa 6), detallara el conjunto de acciones a desarrollar para
alcanzarlo. El plan serd consensuado socialmente y aprobado
por los politicos y junto con los proyectos y politicas a realizar,
desarrollard los instrumentos legales y operativos adecuados
para llevarlos a cabo.

La accion. En esta fase se llevara a cabo todas la
implementacién del Plan (etapa 7), llevando a cabo rodas las
acciones previstas en el Plan de Accion, tanto las acciones de
tipo urbanistico, como los proyectos especificos sobre los
edificios, el espacio libre, etc... y las medidas complementarias
de tipo social, econdmico o ambiental. Para los proyectos de
rehabilitacion de edificios se aplicara la Guia RehabiMed para la
rehabilitacién de edificios tradicionales.

El seguimiento. La fase de evaluacion continua (etapa 8) de
las actuaciones se iniciara en paralelo a las actuaciones que se
vayan llevando a cabo. Esta evaluacién, que se realizara
durante el desarrollo de las acciones, pero que se mantendra
una vez finalizadas, debe permitir controlar el grado de
satisfaccion en el cumplimiento de los objetivos planteados en
la fase de reflexion. En caso de que se comprovara que las
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VDLUNTAD POLITICA

DECISIONES
PRELIMINARES
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DIAGNOSES

DIAGHOSTICO
INTEGRADD

actuaciones no estan dando los resultados esperados o que las
condiciones de evolucidbn no son las previstas a priori, se
debera volver a la fase de reflexion estratégica o incluso, si se
percibe que las condiciones del territorio han evolucionado, a la
de diagnosis.

ESTRATEGIA ACCION SEGUIMIENTO

Giska RehabiMed
perid fa
rishabl(ichin
e adificias
Iradicionaies

IMPLEMENTACION
PLAN DE ACCION PLAN
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ORIENTACION
Voluntad politica

El proceso de rehabilitacion se inicia con la decisién politica de
actuar. Esta decisién debe ser tomada por la administracién a raiz
de la percepcibn de los problemas que afectan un  area
determinada, pero también puede ser motivada como respuesta a la
presiéon de la sociedad civil o a la iniciativa del sector privado.

Percepcion de problematicas

La velocidad de los cambios econémicos y socioculturales en las
sociedades mediterrdneas durante el ultimo siglo ha significado una
rapida obsolescencia de los habitats tradicionales, incapaces de
adaptarse a cambios tan bruscos en tan poco tiempo, viéndose
afectados por una gran variedad de problemas de tipo econdémico,
social, urbanistico y ambiental.

VOLUNTAD POUINIGA

percepitn oo
problemalicas

DIAGNOSIS
2
DECISIDNES ANALISIS
PRELIMINARES TERRITORAIC
enfogque y justificacion delimiledn piclen urbana
politica da |a intereencion &miito de
inkervencion  ndcleo nrl
eesiala Terripeio’
entoque social?
naturalaza
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enfoque uhanistice? infervencite
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enfoque ambiental?
maed oo
poderes plblicas
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Es necesario adaptar los tejidos histéricos
urbanos a los retos de la ciudad
contemporanea y valorar el rol de la
arquitectura rural en un territorio cada vez mas
urbanizado

La extrema diversidad de los origenes y evolucion histérica de las
diferentes tipologias de habitat mediterraneo, la heterogeneidad de
sus condicionantes geogréficos y sociales, sus diferentes culturas
artisticas y constructivas... y sus diferentes contextos econémicos y
sociales actuales, llevan a que los problemas que les afectan sean
también muy diversos.

Es a partir de la percepcion del conjunto de problemas y tendencias
negativas que afectan una area determinada que debe asumirse la
necesidad politica de actuar para solventarlas. Una diversidad de
problemas que llevara también a la definicion de respuestas
diversas.

Asuncion de la necesidad de actuar

La iniciativa publica debe liderar la intervencién que permita adaptar
la estructura y el uso del habitat tradicional a las necesidades de un
territorio contemporaneo, es decir, promover su redefinicion como
un entorno que facilite la vida de hoy en dia y no como un espacio
que la obstaculice. Un reto dificil para una arquitectura que, muchas
veces, presenta unas caracteristicas que hacen muy complicada
esta adaptabilidad.

De la implicacion decidida de los poderes publicos, como iniciadores
y garantes de todo el proceso, en el que deberan implicarse el
conjunto de agentes sociales del area, dependera sin duda el éxito
del proceso de rehabilitacion.

Enfoque y justificacion politica de la intervenciéon

La necesidad de la rehabilitacion no se justifica tnicamente desde la
voluntad de preservacion y valoracion de la arquitectura tradicional,
sino que debe tener como objetivo prioritario la mejora de las
condiciones de vida de la poblacion que acoge, en paralelo a la
mejora de la calidad del territorio fisico que habita.

Es en este sentido que los poderes politicos deben asumir que la
necesaria mejora de las condiciones de vida de la poblacién obliga
a huir de estrategias excesivamente conservacionistas y de
inflexibles ataduras histéricas.

Con este objetivo de partida, el proceso de rehabilitacion puede
enfocarse y justificarse politicamente hacia la resolucién de una
gran variedad de problematicas, casi siempre complementarias.
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El objetivo prioritario del proceso de
rehabilitacion de la arquitectura tradicional debe
ser la mejora de la condiciones de vida de la
poblacion que acoge / Albara i Apamea en Siria

Desde un enfoque social, con el objetivo de luchar contra la
pobreza, de fomentar la cohesion social y evitar la exclusiéon social,
de frenar los procesos de regresion demografica o de satisfacer las
necesidades sociales y culturales de los residentes y usuarios.

Desde un enfoque urbanistico, con el objetivo de revalorizar un
entorno degradado o en decadencia, de revitalizar el tejido
residencial y mejorar sus condiciones de habitabilidad, de recalificar
el espacio libre o de renovar y mejorar las infraestructuras
existentes.

Desde un enfoque econdémico, con el objetivo de dinamizar y
diversificar las actividades econdmicas o de mejorar la atractividad y
la integracion del area en su ciudad o region.

Desde un enfoque ambiental, con el objetivo de mejorar la calidad
medioambiental del entorno (contaminacién, confort térmico y
luminico,...) o de optimizar la gestion de los flujos energéticos y
matéricos (gestion de residuos, ciclo del agua...).

Y desde un enfoque patrimonial, con el objetivo de conservar y
valorar el patrimonio construido, de preservar y valorar el paisaje
cultural y natural o de rehabilitar y integrar coherentemente el
patrimonio a los requerimientos de la vida actual.
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Tres tipologias de ambito de intervencion: el
territorio del delta del rio Llobregat cerca de
Barcelona; Ortigia, el centro histérico de
Siracusa; y un pueblo rural del interior

ORIENTACION
Decisiones preliminares

Delimitacion del ambito fisico de intervencion

Es importante definir con exactitud cual va a ser el ambito
geografico concreto de la intervencion, ya que de ello dependera el
buen desarrollo del proceso, desde la elaboracién de una analisis
exhaustiva del area, a la definicion coherente de los limites del
ambito de planeamiento o el alcance geografico de las ayudas
financieras.

La delimitacién del ambito fisico de la intervencion, aunque a
veces es una cuestion complicada por la continuidad de tejidos
dentro de una ciudad o de un territorio, puede responder a varios
criterios, no siempre de tipo administrativo o geografico, sino a
criterios de unidad morfolégica, tipolégica o paisajistica,
econémica, social o incluso de acuerdo al sentimiento de
pertenencia de sus habitantes.

Las tipologias de &mbito que consideramos son basicamente tres: el
nucleo urbano, tanto un ‘centro histérico’ a partir del cual ha
crecido una ciudad, como cualquier otra area antigua que haya sido
absorbida por un sistema urbano; el ndcleo rural, es decir un
pueblo que base preferentemente su actividad econémica en los
sistemas agropecuarios y que aun mantenga inalteradas o poco
modificadas las caracteristicas histéricas, aunque en ella haya
edificios, construcciones y elementos nuevos poco relevantes o se
hayan producido operaciones puntuales de transformacién; y por
ultimo, la escala de territorio rural, entendiendo areas con
caracteristicas tradicionales en el cual se situen edificaciones
diseminadas y otros tipos de construcciones auxiliares conformando
cierta unidad paisajistica.

Cabe sefalar que aunque focalicemos nuestra accion en un area
geografica concreta, es importante no olvidar los territorios
limitrofes, tanto en la fase de analisis como en las decisiones
estratégicas, ya que la accidén en un territorio determinado tendra
repercusiones sobre los territorios contiguos. Asimismo, es
también indispensable considerar la relacion e insercion de
nuestra area de accién en territorios mayores (ciudad,
aglomeracion, region,...), haciendo compatibles los intereses
locales con los globales.
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Para que la aplicacion del programa de rehabilitacion sea efectivo
es conveniente dar una forma legal especifica al ambito para poder
facilitar la toma de decisiones, la gestion eficaz del proceso y la
implementacién de las acciones. Esta regulacién legal del ‘area de
rehabilitacién’ es inexistente en la mayoria de paises del
Mediterraneo, y en algunos de ellos esta figura legal se limita
exclusivamente a limitar ‘zonas de proteccibn o conservacion’.
Asimismo, la figura legal de ‘area de rehabilitacion’ se limita casi
exclusivamente a areas urbanas y centros histéricos, siendo casi
inexistente para territorios rurales.

Definicion del marco de gobernanza y participacion

La gobernanza es el conjunto de reglas formales e informales
(normas, procedimientos, costumbres,...) que establecen las pautas
de interaccion entre los actores involucrados en un proceso de toma
de decisiones en asuntos publicos. Es también pues, el caso de un
proceso de rehabilitacion como el que planteamos. La gobernanza
es ademas el conjunto de mecanismos a través de los cuales la
ciudadania y los grupos sociales articulan sus intereses, ejercen sus
derechos y obligaciones y hacen de mediadores en sus
desacuerdos.

Tal y como se ha sefialado anteriormente el papel de los poderes
publicos es primordial como agentes promotores y garantes del
proceso de rehabilitaciébn, aunque para que éste sea un éxito, es
necesaria la gestién del proceso por parte de técnicos preparados y
la implicacion del resto de actores presentes en el territorio, tanto los
habitantes como otros grupos sociales implicados (empresas
privadas, asociaciones de comerciantes, sociedades civiles,...), ya
que todos ellos deben identificarse y sentirse participes de un
proyecto colectivo.

El establecimiento de estas reglas de juego, que en nuestro caso
deben extenderse también a las fases de andlisis y de accién, debe
garantizar un intercambio de informacién vy iniciativas eficaz entre
los diferentes actores del territorio. En el ambito local, la disparidad
de percepciones es frecuente y abundante. Por tanto, una
gobernanza que induzca a compartir percepciones entre todos los
actores locales sera crucial para avanzar hacia la sostenibilidad.

Los diferentes grupos de actores implicados en el proceso son los
poderes publicos, los equipos técnicos, el conjunto de agentes
sociales y los residentes y usuarios.
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Los poderes publicos, tal y como hemos explicado, seran los
promotores y garantes de todo el proceso de rehabilitacion. Su
papel es basico, debiéndose implicar en la sensibilizacion e
implicacion de los diferentes sectores de la sociedad. Como
representantes del conjunto de ciudadanos seran los encargados de
dar el aval a las diferentes fases del proceso en consideracion de
su viabilidad, en especial del/ Diagndstico compartido y del Plan de
Accién, como resultado de un trabajo técnico y de una expresion
popular. Estableceran el dialogo mas regular con el equipo técnico,
que le transmitira la evolucion y resultados en las diferentes fases
del proceso. En la primera fase del proceso, decidiran, la orientacion
y naturaleza de las acciones a desarrollar, de acuerdo con el
enfoque vy justificaciéon politica. Esta primera decisiéon, consensuada
con los equipos técnicos, podra ser modificada después de la
realizacion de la fase de analisis. Tienen un papel imprescindible a
la hora de asumir la ejecucion de los proyectos y politicas previstas
en el Plan de Accién, asi como en la fase de evaluacion.

El equipo técnico (o equipos, segun la fase del proceso), formado
por técnicos de la administracidbn o técnicos externos, sera el
encargado de la gestion y coordinacién del proceso. Todo el
proceso de rehabilitaciébn es una operacién técnicamente compleja y
demanda de una gran profesionalidad para llevarlo a cabo. El
equipo puede estar integrado por arquitectos e urbanistas, pero
también deben integrarlo ingenieros, sociélogos, economistas,
abogados, geodgrafos, etc. de manera que en las diferentes etapas
en las que interviene de manera decisiva (elaboracién del
diagnéstico, elaboracion del Plan de Accion,...) se asegure la
necesidad de coordinacion y de didlogo entre diferentes puntos de
vista y competencias. El equipo estara en estrecha relacién con los
poderes publicos y compartird sus proyectos con los agentes
sociales y la ciudadania. También es imprescindible la participacion
del equipo técnico en la fase de seguimiento y de coordinacion de
acciones.

Los agentes sociales (empresas privadas, sociedades vy
asociaciones civiles, ONG'’s, instituciones educativas y culturales,
publicas y privadas,...) deben participar tanto en la fase de diagnosis
como en la definicion estratégica, planteando sus expectativas y
necesidades, articulando sus intereses y consensuandolos con el
resto de agentes. También es importante su participaciéon en la fase
de accién (de la iniciativa privada, de las universidades,...) a la hora
de realizar y llevar a cabo proyectos y acciones, coordinando sus
intereses con los intereses publicos.
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Los habitantes tienen un rol importante a jugar en
todo el proceso, ya que son los encargados de dar
vida a la arquitectura tradicional / Baalbek, Libano

Los residentes y usuarios tienen un rol importante a jugar en todo
el proceso. Tal y como hemos explicado anteriormente, un proceso
de rehabilitaciéon tiene un importante componente técnico y de
gestion, pero debe construirse también con la participacion de los
habitantes del territorio, que deberian ser los primeros interesados.
El intercambio de informacién e iniciativas debe plantearse entre
sociedad civil y técnicos, organizandose a través de debates,
encuestas, asambleas, etc. en las diferentes fases del proceso
(diagnosis, estrategia y accion). Las formas de participacion pueden
variar segun el contexto y los condicionantes sociales, técnicos y
legislativos de cada pais. El reto mas dificil es convertir la
posibilidad de participacion en una participacion eficaz vy
representativa del conjunto de habitantes y grupos sociales del
territorio, aspecto primordial para garantizar su verdadero éxito y
sostenibilidad. La aproximacién participativa requiere un esfuerzo y
una voluntad politica permanente por parte de la administracion en
la definicibn de procedimientos y métodos que garanticen su
efectividad, es decir, que realmente sea representativa del conjunto
de la sociedad, definiendo el nivel, el momento y el contenido de
esta participacion.

Naturaleza y alcance de la intervencion

Es necesario hacer una primera reflexién politica y técnica sobre la
naturaleza de las acciones a realizar. Esta primera reflexion,
intuitiva, previa al andlisis del territorio y a la recogida de datos
objetivos, vendra condicionada por el tipo de problematicas
detectadas y el enfoque politico que se haya expresado en la fase
de orientacién. Esta reflexibn condicionara en cierta manera el
programa de estudios multisectoriales a realizar, aunque a partir de
estos estudios pueden identificarse aspectos que lleven a modificar
esta primera reflexién intuitiva.
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3 DIAGNOSIS
Analisis del territorio y del contexto

Con anterioridad a la toma de decisiones, es imprescindible tener un
buen conocimiento del area sobre la que se quiere intervenir,
detectando sus puntos fuertes y deficiencias, como base previa a la
discusion y a la determinacién de prioridades y objetivos de accion.
Este conocimiento del area se realizara mediante la elaboracién de
una serie de estudios multisectoriales y del conocimiento de las
necesidades y expectativas de sus residentes y usuarios, asi como
del marco legal vigente en el ambito afectado por la rehabilitacion.

Mas alla de la mirada eminentemente urbanistica, en la que se
basan habitualmente las operaciones de rehabilitacion, se busca
tener una aproximacién holistica del territorio, donde a partir de la
lectura sectorial de cada disciplina se obtenga una vision global y
integrada de las situaciones y problemas que lo afectan.
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La fase de diagnosis es especialmente importante, ya que de su
concrecion, asi como de su Optima coordinacidon y enfoque,
dependera la idoneidad y coherencia de las futuras propuestas de
accion. El insuficiente conocimiento del area puede llevarnos a
conclusiones erroneas, equivocos conceptuales y resultados
contradictorios.

Planificacion de la diagnosis

La coordinacion de la diagnosis ira a cargo de un equipo técnico. Su
primera tarea sera la concrecibn de un programa de estudios
sectoriales, donde se especificara el tipo de estudios a desarrollar y
la manera de coordinarse a efectos de optimizar recursos y
asegurar la coherencia del conjunto. El objetivo del equipo técnico
es el de garantizar una lectura global y plural del territorio, mas alla
de las visiones parciales de cada estudio.

El tipo de estudios vendra condicionado por la tipologia del ambito
de actuacion y por la naturaleza de las acciones definida. Los
estudios se encargaran a técnicos especializados en las diferentes
materias, siendo importante que estos técnicos tengan cierta
sensibilizacion y formacion sobre el tema patrimonial para poder
detectar los valores patrimoniales del entorno construido
(arquitectonicos, sociales,...) y orientar la discusiébn hacia sus
posibilidades de preservacion y rehabilitacion.

Otra funcion del equipo técnico sera la gestion de las aportaciones
de la sociedad civil del area (artesanado, pequefia industria, sector
terciario, residentes y usuarios, etc.) con el objetivo de construir un
diagnostico consensuado por el conjunto de intereses. En el
programa de desarrollo de la diagnosis se concretara el momento,
nivel y manera como se producira la participacion de la sociedad
civil, participacion que también deberia producirse durante el
desarrollo de los diferentes estudios sectoriales segun convenga
(estudios sociologicos, de movilidad, psicolégicos, etc.)

El equipo técnico se encargara, por ultimo, de la elaboracién y
redaccién del documento sintesis de la diagnosis, donde se
identificaran los puntos criticos (puntos fuertes y disfunciones) del
area de intervencion. Este documento debera ser consensuado por
el conjunto de agentes y avalado por los poderes politicos.
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Reconocimiento del marco legal vigente

Dentro de la etapa de analisis es importante identificar los
instrumentos legales existentes, como punto de partida a su
redefinicién o adaptacién a las necesidades de la estrategia y de las
acciones de rehabilitacion.

Es necesario identificar el marco legal de la accién y gestion
urbanistica, tanto por lo que se refiere a principios generales
(ejercicio de las competencias y posibilidades de la accién publica,
derechos y deberes de los propietarios,...), como a las posibilidades
de clasificacién y regulacion del suelo, a la distribucion de
competencias entre administraciones (local, regional,...), a los tipos
de instrumentos y figuras existentes (tipos de planes y normas), a
los instrumentos de gestion (expropiacion, cesién, cooperacion,...) y
a los mecanismos de disciplina y reglamentacién de la accion
urbanistica y de construccion (licencias, infracciones...).

Es importante analizar las posibilidades y limites de la accién
publica previstas en la legislacion urbanistica, ya que de la
posibilidad de desarrollar una acciéon urbanistica sujeta al interés
general por encima de los intereses particulares, dependerd el éxito
del proceso. Asimismo, cabe resefar que el analisis no puede
limitarse unicamente a nuestro estricto ambito de intervencion, sino
que debera abarcar un contexto mucho mas amplio, ya que, por
ejemplo, los planes generales o de desarrollo urbano a escala de
ciudad o los planes estratégicos territoriales pueden condicionar el
desarrollo de planes especificos para nuestro ambito de accion.

El analisis del marco legal no debe limitarse uUnicamente a la
legislacidn urbanistica, sino que debe contemplar, evidentemente, la
normativa referida al patrimonio a escala local y general
(clasificacion, proteccion, posibilidades de transformacion y uso,...) y
toda aquella normativa sectorial que por su clara incidencia en la
politica de rehabilitacion condiciona su desarrollo. Desde legislacion
de tipo ambiental (residuos, energia, espacios naturales, etc.), a la
legislacion de aspectos sociales (vivienda, sanidad, educacion, etc.)
0 econdémicos (comercial, actividades productivas, etc.), asi como
las diferentes formas de ayuda financiera y las posibilidades de
desarrollarlas.
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El andlisis de los datos estructurales del tejido
urbano nos permitird definir sus condiciones de
transformacion con el mayor respeto a sus
caracteristicas histéricas singulares / Estudio para
el centro de Barcerlona, Busquets

Programa de estudios multisectoriales

A continuacién se describe el conjunto de estudios sectoriales que
podrian llevarse a cabo para una correcta comprension del territorio.

El desarrollo de los trabajos se estructurara en una primera fase de
recogida de datos (por medio de trabajos de campo, de consulta de
estadisticas oficiales y/o indicadores existentes, de reconocimiento
de trabajos anteriores, de fuentes documentales o por medio de la
consulta a los agentes del territorio), una segunda fase de analisis
de los datos y una tercera fase, no menos importante, de expresion
y visualizacion de los resultados de los estudios, preferentemente
por medio de métodos graficos y cartografia adecuada.

Aproximacion urbanistico-arquitecténica

Marco territorial, integracion y continuidad de tejidos

Andlisis de la relacién y articulacion del territorio objeto de la
intervencién con los territorios limitrofes y a escala mayor (del
barrio en la ciudad, de la aldea en la region, etc.), punto de partida
de una buena aproximaciéon urbanistica, analizando la continuidad
de tejidos, sistemas, espacio libre e infraestructuras y valorando su
grado de articulacion e integracion en territorios a escala mayor.

Estructura del territorio

Analisis del ambito de actuacién desde su configuracion fisica, tanto
las caracteristicas morfoldégicas de los asentamientos y de los
edificios como del espacio libre y de las infraestructuras, como base
al establecimiento de unas reglas coherentes de intervencién y
transformaciéon. El estudio debe identificar la superposicion de
estructuras de diferentes periodos, las diferentes intervenciones y
procesos de transformacion que se han producido (en coordinacion
con los estudios historico geograficos), asi como el ritmo de
crecimiento y transformacién actual.

En un contexto urbano es necesario analizar los datos estructurales
del tejido urbano, tanto desde el analisis del espacio ocupado por
las edificaciones (tipologias y densidades edificatorias, forma de
agruparse, alturas, profundidades,...) como por medio de Ila
identificacién del ‘vacio’ (espacio libre privado, espacio publico
conformado por calles y plazas, patios interiores, jardines,...), de sus
formas (plazas, intersecciones, pasajes, porches, calles nuevas,...) y
de la relacion y articulacion de ambos. Este andlisis del territorio
debe incluir el estudio de las infraestructuras y servicios existentes
(red de saneamiento, suministro de agua, instalacién eléctrica,
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El analisis del territorio rural debe contemplar
los cuatro elementos fundamentales con los
que se ha colonizado el territorio: la divisién del
suelo conreable (foto 15), los sistemas de
control del agua (foto 16), la construccion de
caminos de acceso (foto 14) y la implantacion
de la residencia / Plan para el Delta del
Llobregat, Sabaté

infraestructuras de movilidad y transporte...).

En el contexto del territorio rural el analisis de la estructura del
territorio debe centrarse en analizar la tipologia y formas de los
asentamientos (los nucleos agrupados, la edificacion dispersa, las
construcciones auxiliares,...), las formas y sistemas del espacio libre
(tipologias de paisaje, diversidad de modelos agricolas, sistemas
forestales, sistema hidrolégico,...), de la relacién entre ambos y de
las infraestructuras existentes y su insercibn en el territorio,
jerarquizando los diferentes niveles y usos de los caminos agricolas
y los diferentes sistemas de control del agua (red de riego y
drenaje,...).

Los resultados de los estudios se expresaran graficamente
mediante la elaboracién de una cartografia adecuada que detalle las
diferentes variables estudiadas.

Usos del area/ territorio

Descripciéon de los usos presentes en el territorio, como base para
plantear la discusion sobre su idoneidad y suficiencia.

El andlisis de la presencia e intensidad de usos diferenciara los usos
naturales (sistemas forestales, hidraulicos, etc.) ya identificados en
el analisis de la estructura del territorio, de las actividades humanas,
que clasificamos en usos productivos (comercio, artesanado,
actividades agricolas,...), dotacionales (escuelas, instituciones
civiles y religiosas, mercados...). y residenciales. Se estudiara la
insercion y relacion de los diferentes usos en las diferentes
tipologias y la relacién espacial entre todos ellos. Es importante
identificar los espacios, edificios y/o viviendas, desocupadas o sin
uso.

Relacionado con el uso del espacio, es importante también estudiar
los tipos de propiedad de las diferentes tipologias (en el territorio
rural, la divisién del suelo cultivable) y su distribucién espacial como
base a plantear mecanismos viables de gestion de la operacién de
rehabilitacién.

Los estudios de usos se completaran graficamente mediante planos
cartograficos detallados de su implantacion y densidad en el
territorio.

Tipologias edificatorias y residenciales

Estudio exhaustivo de las diferentes tipologias (edificatorias y
residenciales) presentes en el ambito de actuaciéon, como base para
poder plantear con precisibn su adaptabilidad a nuevos
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La identificacion de los valores patrimoniales de los
sistemas tipolégicos y de los espacios publicos nos
permite discutir sobre los mecansimos de
conservacion y modificacion/ Plan Especial de
Toledo, Busquets

requerimientos funcionales y de habitabilidad y para elaborar las
normas de conservacion y modificacion. Sin el conocimiento
concreto de los valores de la multiplicidad de esquemas tipolégicos
presentes en el ambito de actuacion, las propuestas de
transformaciéon no dejan de ser meras hipotesis genéricas que
pueden conducir a la definicién de soluciones erréneas y parciales.

El estudio deberd identificar y reproducir graficamente las
caracteristicas estructurales y formales de todas las tipologias vy
variantes tipoldgicas presentes en el area de intervencién, a escala
de edificio y de unidad residencial.

Tensiones urbanisticas y estados de conservacion

Descripcion de la antigliedad y el estado de conservacién de la
edificacién que se encuentra en el ambito de intervencion, asi como
aquellos puntos criticos de tipo urbanistico.

Consideramos puntos criticos urbanisticamente hablando, tanto en
contexto urbano como rural, aquellas zonas con un importante
numero de viviendas con condiciones de habitabilidad inadecuadas,
areas con sobre edificacién o excesiva densidad poblacional, zonas
con alta presencia de edificios en malas condiciones de
conservacion, areas con un alto grado de desocupacién o
abandono, etc. Estas condiciones aparecen simultaneamente
(desocupacion y degradacion, inhabitabilidad y degradacion,...) y es
importante relacionarlas con otras variables de tipo urbanistico o
socioeconomico (nivel de renta poblacion, diversidad de funciones,
accesibilidad, etc.).

El estudio debera identificar y reproducir graficamente las zonas de
degradacion y de tensién urbanistica, mediante la elaboracién de
planos de los diferentes aspectos o por medio de la combinacion de
éstos.

Valores patrimoniales

Identificacion de los valores patrimoniales, teniendo en cuenta los
valores patrimoniales propios de la arquitectura tradicional, es decir,
no desde un punto de vista exclusivamente histérico-artistico, sino
desde la valoracién de esta arquitectura como testimonio de la
historia de una sociedad, de unas formas de vivir y convivir y de
relacionarse con el entorno. La identificacion de estos valores es
importante como elementos sobre los cuales basar la politica
recalificadora del ambito de intervencion.

El andlisis debe plantearse desde tres puntos de vista y su
interrelacion: los valores de la edificacion y las tipologias
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La cartografia nos permite visualizar los resultados
de los estudios y referenciarlos al territorio fisico.
En la foto 21 se grafian las intensidades
comerciales y en la 22 la densidad de poblacién en
edad de trabajar/ Estudio para el centro de
Barcelona, Busquets

residenciales, del espacio libre y de propia estructura tradicional del
area, identificando las diferentes época.

En contexto urbano el analisis patrimonial debe incidir en los valores
del espacio publico (secuencia de espacios, trazas histéricas,
espacios singulares 0 monumentales, etc.), de las edificaciones
(conjuntos singulares, sistemas y series tipolégicas, piezas
monumentales, etc.) y de la propia organizacién del espacio urbano
por su valor y significado a lo largo de la historia.

En el territorio rural, el analisis debe focalizarse en los valores del
paisaje (el entorno natural, la estructura agraria,...) y del valor, no
s6lo de las edificaciones y asentamientos, sino del conjunto de
edificaciones auxiliares y infraestructuras que lo humanizan,
valorando su grado de ‘autenticidad’, artificializacién y su posible
reaprovechamiento.

Valores constructivos y formales

Identificacion de los sistemas constructivos, materiales y recursos
estilisticos y compositivos de las edificaciones de nuestro ambito de
intervencion (forma de la cubierta, huecos en las fachadas, cuerpos
volados, acabados y carpinterias, etc.), como base a la definicién de
un buen manual de rehabilitacién.

El estudio puede ordenarse por tipologias y por elementos de
estudio (cubiertas, fachadas, elementos estructurales, etc.)
sistematizando y ordenando los diferentes tipos de soluciones por
épocas, si es el caso, que deberan explicarse con detalle de manera
grafica (planos y fotografias).

Movilidad y accesibilidad

Andlisis de la movilidad en el dmbito de actuacion, debido a la
estrecha relacion con su estructura morfolégica y la definicién de
infraestructuras, tanto de la movilidad obligada de sus residentes
como de los movimientos no obligados y de los desplazamientos de
usuarios externos. El estudio debe detectar los flujos de movilidad
con los diferentes medios de transporte y ponerlos con relacion a
condicionantes de accesibilidad y integracién del area en territorios
limitrofes y a mayor escala.

Aproximacién socio-econdémica
Integracién y polaridad territorial

Analisis de la relacién, ‘posicion’ y rol del area de actuaciéon desde
un punto de vista socioeconémico, con respecto a los territorios
vecinos en los cuales se integra (ciudad, region, etc.), valorando su
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El andlisis antropolégico debe identificar las
relaciones entre la forma urbana y unas formas
tradicionales de relacién social, en ests caso,
de intercanvio comercial. EL bazaar de Alepho
en Siria / Benévolo

El analisis de ciertos parametros econdémicos
(en este caso, indicadores de atracciéon
residencial y de renta familiar) en relacion al
territorio nos permitira sacar conclusiones en
relaciéon sobre las condiciones del habitat/
Toledo

grado de integracion, segregacion o especializacion.

Demogréfica

Analisis de la estructura poblacional del area desde diferentes
puntos de vista, prestando especial atencién a los grupos de edad y
a la capacidad laboral de la poblacién y su nivel de instruccién, asi
como a la distribucion por perfiles socioeconémicos y grupos
culturales. También es importante contemplar la incidencia de los
flujos migratorios actuales e histéricos, asi como de las variaciones
de poblacién estacionales debido a factores como el turismo.

El analisis demografico debe ponerse con relacion al territorio,
expresando cartograficamente aquellas areas con mayor y menor
densidad, y identificando la implantaciéon espacial de los diferentes
grupos poblacionales, detectando casos de segregaciéon social y
como base al desarrollo de medidas y politicas de cohesién social.

Sociolégica / valores sociales

Andlisis de los habitos y comportamientos sociales con respecto a
las formas del territorio y de la edificacién, de la temporalidad y
simultaneidad de actividades, del uso del espacio colectivo, de la
existencia de conflictos sociales y de grupos o colectivos de
segregacion,... Descripcidbn de la estructura de las unidades
familiares, de la existencia de vecindarios o barrios, del tejido social
y asociativo,... Aspectos importantes a la hora de construir una
estrategia de participacion ciudadana.

Antropolégica / valores culturales

Estudio de los valores del espacio edificado (y en concreto del valor
del espacio publico en entornos urbano) desde un punto
antropoldgico (espacios de interaccion social, de intercambio, de
comunicacion, de transito,...) y su relacion con la morfologia del
territorio, asi como la evolucion de las costumbres, y las tradiciones
y su repercusion en las formas del habitat.

Psicolégica / valores vitales

Estudio del sentimiento de pertinencia y arraigo al lugar, del
sentimiento de inseguridad, de los fenbmenos de incomunicacion,
de las formas de cohesidn social y de su relacion con el sentimiento
de identidad,...

Parametros econémicos

Andlisis de parametros ligados a la actividad econdmica, tanto
referidos a la presencia de actividades y estructuras productivas
(presencia e importancia por sectores, crecimiento de la actividad
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Los estudios histéricos deben incidir en la
evolucién de la forma urbana. El presente plano
muestra la  superposicion  del trazado
helenistico y la ciudad musulmana en Damasco
(Siria) / Benévolo

econdmica,...) como referentes a la calificacién de la poblacién
(poblacion activa, nivel de ocupacion, tipo de ocupacion por
sectores, nivel de renta comparado con otros territorios...).

Dinamicas inmobiliarias

Andlisis de la edificacién, de las tipologias residenciales, de las
unidades parcelarias, etc. desde un punto de vista de la actividad
inmobiliaria  (valores inmobiliarios, mercado vy actividad...),
poniéndolo en relacion con otros territorios y cartografiando los
resultados y poniéndolo en relacién con variables como el estado de
conservacion o la antigiiedad.

Organizacion territorial y administrativa

Descripcibn de la organizaciéon territorial del area y del
funcionamiento de los 6rganos de gestion administrativa y de su
coordinacién con otros organismos (estado, region,...).

Aproximacion histérico-geografica

Contexto historico territorial

Descripcién del contexto histérico del ambito de actuacion y del
territorio en la cual se integra, poniendo especial atenciéon en los
procesos sociales y culturales (y artisticos) que han determinado la
forma de la arquitectura y del habitat.

Evolucion histérica y condiciones de evolucidon estructura

Descripciéon de la evolucion de la forma urbana y comprensiéon de
las condiciones geograficas, historicas, econdmicas y sociales que
la han condicionado.

A escala de territorio rural, identificar las condiciones de evolucién y
modificacion del paisaje natural por parte del hombre, de la
evolucién de los elementos de colonizacidén: de modificacion del
relieve, de la introduccion y modificacion de los sistemas hidricos
(extraccion y distribucién), de parcelacion y fragmentacion del
paisaje, del desarrollo de infraestructuras, de implantacion de
edificaciones, etc.

Arqueoldgica

Investigacion sobre el patrimonio arqueoldgico, testimonio
arquitectonico o estratigrafico de su historia. El patrimonio
arqueoldgico debe ser catalogado en la medida de lo posible para
ser considerado en las normativas de actuacion urbana, ya que
puede condicionar de manera importante la realizaciébn de nuevas
obras o infraestructuras que impliquen la transformacion radical o la
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El estudio de los valores de los diferentes tipos
de paisaje es fundamental en cualquier analisis
territorial / acequia de Manresa

derribo de edificios antiguos o bien la extraccion de depdsitos
estratigraficos del subsuelo.

Aproximacion bio-fisica

Medio fisico

Descripcién de los aspectos fisicos del territorio, condicionantes de
las formas de la arquitectura y del habitat tradicional, tanto de las
condiciones climaticas y las dindamicas metereoldgicas del area,
como de las caracteristicas geologicas y geomorfolégicas del
territorio (descripcion del suelo, de la orografia,..) y de la
hidrografia, tanto superficial como subterranea.

Estos condicionantes fisicos deben ser considerados en el momento
de elaborar proyectos de rehabilitacion a escala de edificio y de
estructura del territorio, asi como para la déptima insercion de nuevas
arquitecturas.

Paisaje natural

Andlisis de los valores paisajisticas del territorio, identificando las
diferentes unidades, las areas homogeneas (bosque, cultivos de
secano, tipos de espacios espacios naturales...) y su fragmentacion,
de la biodiversidad existente (comunidades de fauna y flora), de las
formas de proteccién de los espacios naturales y de los sistemas de
gestion agricola (tipologia productiva, grado de intensificacion,...),
forestal e hidrografica.

Parametros ambientales

Anélisis de pardmetros ambientales y del uso de recursos naturales
del territorio, tales como la gestién del ciclo del agua (consumo,
suministro y calidad), de los ciclos matéricos (suministros,
transporte, etc.), de la gestion de residuos (produccion,
composiciéon, tratamiento, residuos de la construccion, de la
actividad agricola, industriales, etc.) y de los flujos energéticos
(redes y consumos), asi como el analisis de parametros de confort
(contaminacion acustica, contaminacién del aire y confort luminico y
térmico).

Riesgos naturales

Analisis de los riesgos naturales que han afectado y afectan a
territorio (riesgos geolégicos, de inundaciéon, seismo, erosion,
desertizacion o incendios forestales), valoracion de los impactos
sobre el medio natural derivados de la actividad humana
(introduccion de actividades ajenas, implantacion de actividades
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La atencion a las demandas y necesidades de
los habitantes y usuarios del espacio tradicional
puede aportar datos que desde el andlisis
técnico pasen desapercibidos / Kos, Albania

industriales, impacto de las infraestructuras en la fragmentacion
territorio, actividad de construccién, presencia de vertederos, etc.) y
identificacién de la existencia de medidas de prevencion.

Identificacion necesidades y expectativas residentes
y usuarios

A parte del desarrollo de estudios multisectoriales, es importante
que el equipo técnico incorpore las aportaciones del conjunto de
agentes sociales y de los residentes del ambito de intervencion,
para poder abordar con plenas garantias y conocimiento la reflexion
sobre las problematicas que afectan el area de intervencion
(condiciones de habitabilidad, calidad de vida, confortabilidad,
accesibilidad, oportunidades inmobiliarias, necesidad de servicios,
valoracién patrimonial,...) y enriquecer la aproximacion técnica con
la expresion de las vivencias y expectativas de sus habitantes.

Es necesario que el equipo técnico planifique la gestion de las
aportaciones de los habitantes y agentes sociales, a través de la
realizacion de consultas, debates publicos o reuniones de tipo
sectorial sobre determinadas tematicas (espacio publico, movilidad,
servicios, vivienda,...), en coordinacion, por ejemplo, con el proceso
de elaboracion de determinados estudios técnicos.

La complementariedad del analisis técnico con los puntos de vista
expresados por los habitantes del lugar debe permitir la elaboraciéon
de una lectura compartida del estado de éste, asi como la
posibilidad de que el conjunto de agentes tome conciencia de la
pluralidad de problemas y aspectos, muchas veces ignorados, que
afectan su marco de vida.
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DIAGNOSIS
Diagnéstico integrado

Sintesis de potencialidades y disfunciones del
ambito

La redaccién del documento sintesis de la diagnosis, el diagndstico
integrado, correra a cargo del equipo técnico coordinador de la
diagnosis y se realizara a partir de los diferentes estudios realizados
y de las aportaciones de los diferentes actores del territorio,
normalmente integradas en los distintos estudios sectoriales.

El objetivo del equipo técnico, desde su condicién pluridisciplinar,
debe garantizar un cierto equilibrio entre el aspecto fisico y el
socioeconomico de la rehabilitacion, pasando de las visiones
multisectoriales a una Unica aproximacion de tipo integral que
ambicione una cierta globalizacién de las situaciones y de los
mecanismos que las producen.

A partir del analisis del conjunto de estudios sectoriales vy
aportaciones, el equipo técnico elaborara una sintesis donde se
identificaran los puntos criticos del area, tanto sus potencialidades
(todos aquellos aspectos que pueden facilitar el proceso de
rehabilitacibn y a la vez pueden ayudar a poner en valor el
patrimonio), como sus disfunciones (todos aquellos aspectos que
deben mejorarse en el proceso rehabilitador y que impiden un buen
‘funcionamiento’ y una valorizaciéon del patrimonio). Debido a la
vision integrada de la sintesis, creemos que la sintesis debera
ordenarse y referirse, no ya a aspectos sectoriales (andlisis
econdmico, analisis demografico, analisis antropoldgico, etc.), sino a
elementos del territorio, que podriamos clasificar en: entorno
construido, espacio libre, infraestructuras y ambiente social.

El documento sintesis, se complementara con toda aquella
documentacién grafica y cartografica que pueda servir de base para
su comprension y para el desarrollo de la reflexion estratégica y las
propuestas de accion.

Consenso social y aval politico

El diagnéstico provisional sera presentado a la sociedad civil, que podra
aportar su punto de vista. El equipo técnico incorporara aquellas
apreciaciones que hayan sido consensuadas y se procedera a la
aprobacion final del diagnostico por parte de los poderes publicos.
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ESTRATEGIA
Reflexiéon estratégica

Esta etapa del proceso nos debe conducir, con la reflexién a partir
de los resultados expresados en el Diagndstico integrado
(identificados los puntos criticos del ambito de intervencion), a la
definicién de un escenario-objetivo de accion asumible politica,
social y econdémicamente. Los limites de esta reflexion estan
acotados por una serie de criterios. La definicién de escenarios se
realizara a partir de la consideracion de las premisas estratégicas y
de los objetivos prioritarios de la rehabilitaciéon, y su evaluacién, por
los requisitos de viabilidad (econémica, juridica y social) y de
coherencia con los objetivos de la rehabilitacion sostenible..

No hay una sola manera de avanzar, y aun menos cuando partimos
de contextos territoriales muy diferentes, condicionados por
realidades fisicas, historicas y socioculturales muy diversas. El Plan
de Accion, la estrategia de accion, asumira el escenario-objetivo y
definira el conjunto de proyectos y cambios legales y administrativos
a llevar a cabo de para alcanzarlo en un tiempo determinado.
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Planificacion de la toma de decisiones

Un equipo técnico, que puede ser el mismo que ha trabajado en la
fase de la diagnosis, formado por técnicos y expertos de diferentes
disciplinas, con formacién y sensibilidad respecto el patrimonio, sera
el encargado de dirigir y coordinar la reflexion estratégica.

Aunque la decisidén ha sido siempre un tema eminentemente politico
y/o técnico, hoy en dia es necesario gestionar un nuevo marco de
toma de decisiones en la que se dé entrada a las aportaciones de la
sociedad civil. Una buena gestiéon de esta fase garantizara que las
prioridades politicas, sociales, y econémicas sean consensuadas
por la mayoria de la sociedad.

Definicion de escenarios de actuacion

La primera fase de la reflexion, a partir de los resultados expresados
por el Diagndstico Integrado (potencialidades y disfunciones del
ambito), nos debe conducir a la concrecién de escenarios-objetivo,
es decir, a definir cual ha de ser el estado final deseado para el area
de intervencién. Esta reflexion vendra condicionada por una serie de
criterios, que dividimos en premisas estratégicas y objetivos
prioritarios para la rehabilitacion sostenible. Es evidente que esta
reflexion sobre el escenario deseado es también una reflexién sobre
el tipo de acciones a llevar a cabo para alcanzar ese escenario
concreto, y por tanto, sobre el Plan de Accién a elaborar, que no es
mas que el marco estratégico que sintetiza la intervencién y agrupa
el conjunto de acciones.

La reflexion técnica entorno a la definicion de escenarios debe
centrarse en la busqueda de un equilibrio, siempre dificil, en el
cumplimiento de las premisas estratégicas (largo plazo/corto plazo,
global/ocal y publico/privado) y en la satisfaccion de los objetivos
prioritarios de la rehabilitacibn sostenible (calidad de Vvida,
patrimonialidad, cohesién social, vitalidad economica y eficiencia
medioambiental).

Los criterios de reflexion

Las premisas estratégicas

La articulacion del largo y corto plazo

La definicion de escenarios debe tomarse en consideracién del
impacto a largo plazo, sin renunciar pero a acciones a corto plazo,
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La definicion de un espacio publico de calidad,
soporte de actividades variadas, es primordial
en la consecucién de un buen nivel de calidad
de vida en entornos urbanos / Beit Jbli,
Damasc, Siria

La atencion por el paisaje urbano es un punto
importante del enfoque patrimonial de la
rehabilitacion / La Vila Joiosa, Espafia

muchas veces la manera mas efectiva de implicar a la ciudadania.
Se debe integrar en la reflexién una visién una prospectiva de los
impactos futuros de la accién (previendo la reversibilidad, la
transmision del valor patrimonial, el agotamiento de recursos, la
preservacion del patrimonio natural y cultural...).

La consideracion de la subsidiariedad escalas

Las acciones a llevar a cabo, y por tanto el escenario-objetivo, debe
considerar el impacto de éstas a diferentes niveles territoriales.
Implica reflexionar sobre la subsidiariedad de las decisiones a
escalas mas globales y, por el contrario, de las acciones globales en
nuestro ambito de acciodn.

La sinergia entre intereses publicos y privados

El escenario-objetivo debe contar con la complicidad de todos los
agentes, por tanto, en su definicibn es importante poder
compatibilizar la satisfaccion de los intereses colectivos con los
privados y por el contrario, de los privados con los de la comunidad.
Un ejemplo de ello seria la compatibilizacién de los intereses
residenciales con los turisticos.

Objetivos prioritarios de la rehabilitacion sostenible

Mejora de la calidad de vida de los residentes

La rehabilitacion debe insistir en la mejora del marco de calidad de
vida de los residentes del area, mejorando la accesibilidad a los
servicios (a la salud, a la educacion,...) y garantizando el acceso a
una vivienda habitable (segura, confortable y accesible) y adaptada
a las necesidades de todos los residentes por su diversidad
tipologica. La estrategia debe tener como objetivo el refuerzo y la
mejora de las infraestructuras publicas de servicios y la definicion de
un espacio libre (espacio publico) altamente calificado, adecuado
como espacio de apropiacién colectiva y sociabilidad.

Valoracion del patrimonio cultural y natural

La rehabilitacion debe tener como finalidad la preservacion del
patrimonio cultural y natural del ambito de intervencion, es decir, la
transmision de la memoria colectiva de la sociedad, valorando su
adecuacion sus nuevos requerimientos y demandas. La estrategia
debe abogar por la rehabilitacion del espacio construido y de las
construcciones que permitan su adaptacibn a las nuevas
necesidades, readaptando su tipologia y estructura si es necesario,
e incluso atribuyéndoles una nueva funcion, diferente a la original,
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El espacio urbano  tradicional debe
enriquecerse para potenciar la sociabilidad y
favorecer la cohesion social / mercado en
Barcelona

Uno de los retos importante de los enclaves
histéricos es la compatibilizaciéon equilibrada de
las dinamicas turisticas con su funcion
residencial / Sidi Bou Said, Tunisia

La gestion de los residuos de forma ordenada y
integrada en las singularidades del espacio
historico es uno de los puntos clave a abordar
desde un punto de vista medioambiental /
Barcelona

haciendo compatibles los valores patrimoniales a preservar con los
nuevos valores de uso. A la escala del territorio, definir un modelo
que, desde la revalorizacion de los recursos naturales vy
patrimoniales de cada lugar, lo haga resistente a los procesos de
transformacioén, dotandolo de una estructura capaz de encajar las
nuevas solicitaciones.

Mejora de la cohesién social

La rehabilitacion debe tener como principal objetivo la lucha contra
la pobreza y la exclusion social, es decir, la valorizacién del
patrimonio social. La estrategia debe incidir en el fomento de la
cohesion social y de la idea de ciudadania (promocion de la
diversidad, fomento de la conciencia civica,...) y fomentar la
solidaridad, tanto intra-generacional como Inter-generacional.

Promocion de la vitalidad econémica

La rehabilitacion debe tener como objetivo la promociéon de la
vitalidad y autonomia econémica del area de intervencion,
promoviendo la diversidad de funciones y actividades, no sélo
actividades turisticas o recreativas, sino también invirtiendo en
conocimiento e innovacion, haciéndolas compatibles con la
residencia y las formas tradicionales de produccion (artesanos,
agricultores...). La rehabilitacibn debe apostar por el
aprovechamiento de los valores intrinsecos tradicionales,
movilizando su potencial patrimonial y natural, como garantia de
integracion del area en el territorio a mayor escala (fomentando la
atractividad y polaridad, incrementando el intercambio de recursos e
informacion,...). Una atraccion turistica Optimamente gestionada
conlleva genera la inversién en nuevas actividades y empleo, y en
consecuencia, el refuerzo de la identidad y autoestima de las
personas que lo habitan.

Eficiencia medioambiental

La rehabilitacibn no debe considerar Unicamente los criterios
medioambientales en la rehabilitacion de la edificacion, sino que
estos tienen una clara relacion con la configuracion y la
transformacion de la forma urbana (en la gestion de flujos e
infraestructuras, de la movilidad, en la disposicion de tipologias,...).
No solo es importante tener en cuenta la durabilidad de los
recursos naturales (el uso de materiales, la eficiencia de los
sistemas energéticos, la gestion del ciclo del agua,...), sino también
la prevencion de las nocividades ambientales y el control de riesgos
naturales y tecnolégicos.
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Evaluacion escenarios de actuacion

La evaluacién de escenarios es una etapa importante del proceso,
aunque particularmente dificil de gestionar.

Los escenarios definidos se evaluaran en consideraciéon tanto de su
grado de coherencia como de su viabilidad.

Por un lado, la evaluacién de la coherencia se realizara mediante la
valoracion del grado de cumplimiento de las premisas estratégicas y
de los objetivos prioritarios de la rehabilitacién sostenible, por
medio de la consideracion del coste global, de los impactos
cruzados y de la durabilidad del escenario. Es evidente que la
satisfaccion total de los objetivos es practicamente imposible, ya
que el total cumplimiento de unos objetivos implica la insatisfaccion
de otros. Un ejemplo de ello, seria la posible contradicciéon entre los
objetivos de mejora de calidad de vida y de preservacion
patrimonial, ya que las urgencias sociales implican soluciones a
corto plazo (derribos, nuevas edificaciones, etc.) que pueden
hipotecar la pervivencia patrimonial a largo plazo. Es por eso, que
se trata de valorar, a partir de la reflexiébn sobre los impactos
cruzados o el coste global (valoracion de costes sociales,
econdémicos y ambientales) que escenario nos permite optimizar el
equilibrio entre los diferentes requerimientos, asumiendo que es
practicamente imposible satisfacerlos todos.

Por otro lado, la evaluacion de la viabilidad del escenario considerara
tanto la viabilidad econémica, como la juridica y las posibilidades de
aceptacion social. Es posible que un escenario mejor, con mayor
coherencia o garantias de durabilidad, sea descartado por razones
econdmicas o de inviabilidad juridica y se apueste por escenarios que
proporcionen respuestas parciales y menos coherentes. Asi pues, es
importante encontrar el equilibrio entre los diferentes factores de
decision, apostando por aquellos escenarios que permitan un mayor
grado de coherencia y durabilidad con el menor coste econémico y la
mayor aceptacién social.

Esta fase de evaluacion tiene que ser asistida por parte de todos los
agentes. Aunque tanto la definicion de escenarios como la decision
final dependera de factores técnicos, y por tanto correspondera al
equipo técnico, los escenarios pueden ser la base de discusion en
reuniones y presentaciones publicas. En estas reuniones podra
valorarse, por ejemplo, el grado de aceptaciéon social de las
propuestas, uno de los requisitos de evaluacién de los escenarios.
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Eleccion del escenario-objetivo

A partir de la eleccién del escenario de accion mas idéneo para el
area, teniendo en cuenta los criterios de coherencia y viabilidad, se
definira el contenido de la estrategia de rehabilitaciéon, el Plan de
Accidn, que nos permitira concretar las acciones a llevar a cabo.

La estrategia de rehabilitacion vendra definida por dos condiciones
de accion sobre el ambito, las acciones y proyectos de
transformacion fisica, que definen el grado de la intervencién sobre
el territorio fisico y las politicas sectoriales complementarias,
referentes al grado de complejidad de las acciones o politicas sobre
la poblacion y el ambiente social.

Los acciones y proyectos de transformacion fisica del territorio,
pueden variar de una estrategia de menor alcance, la rehabilitacién
ambiental, basada en acciones y proyectos sobre la imagen exterior
de las edificaciones y del espacio libre (las que podriamos
denominar operaciones de paisaje urbano en contexto urbano) a
condiciones de rehabilitacion integral, que desarrollarian proyectos
que afectarian todos los aspectos de la morfologia urbana (mejora
de las infraestructuras, apertura de nuevos espacios, insercion de
nuevas arquitecturas, etc.), pasando por dos condiciones
intermedias, de rehabilitacion tipoldgica o estructural.

Las politicas sectoriales complementarias, pueden variar desde su
inexistencia, es decir, a que se confie exclusivamente en la accion
urbanistica (en alguna de las condiciones anteriores) a politicas de
tipo global, que incluyan todo tipo de politicas de tipo social
econémico y ambiental, pasando por todos sus grados intermedios.
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ESTRATEGIA
Plan de Accion

El Plan de Accién, que sintetizara las orientaciones estratégicas de
la intervencion, no es mas que la secuenciacion y coordinacion
operativa de todos los proyectos (acciones que incidan sobre el
territorio fisico) y politicas sectoriales a realizar (acciones sociales,
ambientales y economicas) al servicio de un objetivo, que es
alcanzar el escenario deseado.

Junto con la definiciébn de las acciones, el Plan definira el marco
operativo (agentes gestores de su implementacion, los modelos de
financiacion —tanto publicos como privados-, etc.) y la modificacion o
adaptacién del marco legal (instrumentos urbanisticos, ordenanzas
especificas, manuales de rehabilitacién, etc.) para poder llevarlo a
cabo.

Redaccion del Plan de Acciones de rehabilitacion
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Los instrumentos urbanisticos deben
especificar los diferentes sistemas de actuacion
sobre el espacio edificado / Estudio para el
centro de Barcelona, Busquets
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El espacio libre tiene un papel tan importante
como la edificacion en la configuracion del
espacio urbano / Plan para Toledo, Busquets

El Plan de Accién sera redactado por el equipo técnico, y aunque
debera ser validado por la decision politica, que lo deberd asumir y
aplicar, debera estar sustentado sobre el maximo consenso social.

Concrecion y cuantificacion de las acciones a llevar a cabo

Las acciones a llevar a cabo se estructuraran en tres grandes lineas
de proposiciones: las acciones de transformacion de la estructura
del territorio, la accién urbanistica propiamente dicha, los proyectos
especificos desde la edificacion y el espacio libre, y las medidas o
politicas sectoriales complementarias, todas aquellas medidas
sociales, econdémicas y ambientales que son necesarias para
garantizar la verdadera sostenibilidad de la intervencion de
rehabilitacién.

Acciones de modificacion de la estructura del territorio

El Plan concretara cuales son las acciones de modificacion de la
estructura del territorio a realizar (de liberacién de espacio, de ajuste
y actualizacion de funciones, de
infraestructuras, de mejora de la accesibilidad, etc.). Las acciones
deben enfocarse hacia una modificacion paulatina y continua y no
hacia una transformacion brusca y rapida. Estas acciones seran
recogidas en los instrumentos urbanisticos.

creacion de nuevas

= Se definirdn las modalidades de proteccion idoneas para la
estructura del territorio y para el entorno construido.

= Se concretaran los usos y actividades adecuados, valorando la
manera como deberan articularse las relaciones entre la
arquitectura, el espacio libre y sus posibles funciones. En un
contexto rural se definiran usos que no comprometan la calidad
ambiental y paiasajistica del entorno natural (usos ludicos,
culturales...)

= Se detallaran los criterios de modificacion de la estructura

territorial y el espacio edificado (de crecimiento, de apertura de
libres, de modificacion de alturas vy
edificabilidades, de profundidades, alineaciones, etc...). A la
escala del territorio, definir desde la
especificidad de cada lugar, lo haga resistente a los procesos
de transformacién, dotandolo de una estructura capaz de
encajar las nuevas solicitaciones.

nuevos espacios

un modelo que,
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= Se definiran los criterios para la transformacion de la forma de
los espacios libres. En contexto urbano (incidencia de las trazas
histéricas, interrelacion entre la morfologia y las tipologias,...),
en territorios rurales, de modificacion del paisaje y del territorio
(caminos, campos, vegetacion potencial,...)

= Se definiran los criterios de desarrollo y sustitucion de
infraestructuras y servicios. En el territorio rural se estableceran
criterios para la superposicién atenta de nuevas infrastructuras
sin que éstas hipotequen el funcionamiento de los caminos y de
los sistemas de control del agua existentes, adecuando éstos a
las exigencias de una agricultura competitiva.

= Se definiran los criterios de relacion con las area y territorios
limitrofes (accesibilidad, grado de continuidad y sutura entre el
territorio historico y limitrofe) e insercion en territorios a escala
mayor, sea la ciudad o la regién.

Proyectos de intervencién desde la arquitectura y el espacio libre

El Plan de Accion detallara que edificacion se va conservar y cual se
va a rehabilitar/transformar o derribar. También indicard los
proyectos de nueva edificacion a realizar y los proyectos de
urbanizacién o recalificacion del espacio libre. Los criterios que
regiran estos proyectos seran recogidos en los correspondientes
instrumentos legislativos: las ordenanzas especificas y los manuales
de rehabilitacion.

= Se definiran los criterios de rehabilitacion (y transformacion) de
la edificacion, de su configuracion formal (la configuracion
tipoldgica residencial, la regulacién tipolégica de la edificacion —
patios, escaleras, estructura,...) y de sus componentes
compositivos y formales (esquemas reguladores de Ia
composicién de fachada, tipos de huecos, cuerpos volados,
forma de la cubierta, uso de materiales y acabados, etc.), asi
como las condiciones para deriibar parcialmente y afadir
NUEevVos cuerpos.

= Se definiran los criterios de insercién de nuevas arquitecturas
(por sustitucion de edificios en avanzado estado de deterioro,
por su inadecuacion funcional,...0 por actuaciones en vacios o
‘intersticios’ resultado de demoliciones). La normativa no debera
ser demasiado restrictiva, permitiendo realizar arquitecturas
contemporaneas desde la comprension de las particularidades
del contexto tradicional.
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El plan de Accion debe definir una estrategia de
mobilidad (accesibilidad, aparcamientos,
jerarquia de calles...) adecuada vy respetuosa
con las condiciones del entorno histérico / Plan
para Toledo, Busquets

= Se definiran los criterios de movilidad y accesibilidad (acceso
del trafico rodado, peatonalizacion,...) de manera que se
adapten a la configuracién singular de la trama histérica o del
paisaje, optimizando los diferentes flujos para residentes y
usuarios y con perspectivas de mejora de la calidad ambiental
del area.

= Se definira el grado de intervencion sobre las diferentes
tipologias de espacios libres. En contextos urbanos segun su
jerarquizaciébn urbana (espacios menores, principales,
singulares,...), su escala y articulacion. En contextos rurales,
para las diferentes unidades de paisaje (bosques, campos, etc.)
y de acuerdo con las especificidades de cada lugar
(implantacion de edificaciones auxiliares, construccion de
muros, realizacion de terraplenes, etc.)

= Se definiran los criterios formales y compositivos, que regiran
los proyectos en el espacio libre.

Politicas sectoriales complementarias.

Se concretaran las politicas complementarias a llevar a cabo para
garantizar una  verdadera  rehabilitacion  con  criterios
socioeconomicos y ambientales. Se detallaran las politicas sociales
a desarrollar (de cohesion social, de lucha contra la pobreza, de
fomento de la ciudadania, de alfabetizacion, campafias sanitarias,
etc.), las iniciativas economicas (de reactivacion comercial, de
formacion laboral, de fomento del empleo, de gestidn turistica, etc.)
y las propuestas ambientales (de gestion de residuos, de gestion
del ciclo del agua, de la gestion eficiente de la energia...). La
experiencia ha demostrado que las intervenciones basadas
Unicamente o principalmente en la rehabilitacion de edificios o en la
accion urbanistica sin prever politicas complementarias no han dado
los frutos esperados. Sin este tipo de medidas, ‘la piedra gana al
hombre’.

Definicidon de instrumentos legales adecuados
Instrumentos de planeamiento urbanistico

Para plantear una buena accién urbanistica es necesario disponer
de unos buenos instrumentos urbanisticos.

De entrada, la legislacién urbanistica a la que se atiene nuestro
ambito (estatal, regional...) dependiendo de la estructura
administrativa y la distribucion de competencias de cada Estado)
debe tener una figura de planeamiento adecuada para la definicion
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Ordenanzas especificando maodulos y
relaciones macizo-hueco en las intervenciones
de nueva edificacion a partir de elementos
arquitectonicos existentes / Malo, Italia

Las ordenanzas deben definir los sistemas de
tranformacién de las diferentes tipologias
edificatorias para adaptarlas a las nuevas
condiciones de habitabilidad / Estudio para el
centro de Barcelona, Busquets

de la accién urbanistica en un contexto histérico como el que
planteamos. Independientemente de la existencia o no de esta
figura de planeamiento (plan especial de reforma, plan de mejora
urbana,...0 como se denomine legalmente) es necesario que las
figuras de planeamiento  superior (planes territoriales,
municipales,...) reconozcan las particularidades del area histérica y
no condicionen el desarrollo adecuado del Plan de rehabilitacion
especifico del &mbito, dando respuesta a las exigencias planteadas
en el plan de Accion.

A parte de la idoneidad de las figuras de planeamiento es necesario
revisar la validez de los mecanismos de gestion urbanistica (de
propiedad, de derechos, de mecanismos de intervencion-
transformacion,...) para nuestro contexto tradicional, ya que en
algunos casos esta legislaciébn tampoco se adecuara a la realidad
de la intervencion en un entorno histérico y serad necesario poder
elaborar mecanismos especificos.

Los instrumentos urbanisticos (plan especial, proyectos urbanos,...)
recogeran los criterios expuestos para la transformacion idénea de
la forma urbana, criterios que se adecuen a las especificidades
histéricas del area donde se interviene.

Ordenanzas especificas

Redaccién de ordenanzas especificas para la edificacion.
Normalmente existen una serie de ordenanzas locales, derivadas
del planeamiento urbanistico, que determinan la construccién y
rehabilitaciébn de edificios. Es conveniente elaborar ordenanzas
especificas, ligadas al planeamiento especifico para el ambito de
intervencién, que recojan los criterios expuestos anteriormente para
la redaccion de proyectos especificos, regulando las posibilidades
de modificacion de las edificaciones (modificacion de alturas, de
profundidades, de fachadas, de tipologias,...), los limites de la
insercibn de nuevas arquitecturas en el contexto histérico
(condicionantes estilisticos, de materiales, de proporcion de
aperturas,...), siempre adecuados a las caracteristicas histéricas de
la edificaciéon del area de intervencion.

Manual de rehabilitacion

Es necesario redactar un manual de rehabilitacion que recoja todas
las caracteristicas técnicas, los sistemas y soluciones constructivas
de la arquitectura tradicional presente en nuestro ambito de
actuacion y proponga soluciones de intervencién para las diferentes
tipologias, elementos, etc.
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SOLAI IN LEGNO A mm D

SOLAKY A REGOLO PER CONVENTO
CON TRAE INCAMICIATA

Los manuales de rehabilitacién describen las
soluciones de intervencién en los elementos
constructivos tradicionales / Manuale de Roma

Asi como los instrumentos urbanisticos regularan la transformacion
de la estructura del territorio, las ordenanzas la forma de los
edificios, el manual de rehabilitacibn normativizara los criterios de
intervencién a mas pequefia escala, en consideracion de los valores
patrimoniales de los aspectos técnicos y constructivos de la
arquitectura tradicional de un lugar.

Legislacion patrimonial

Es necesario disponer de una legislacién referente al patrimonio
construido tradicional (del espacio libre, de las edificaciones y
conjuntos, de las tipologias,...), mas all4d de las protecciones de
bienes monumentales, de bienes culturales o de los catalogos
especificos de edificios. Esta legislacion del patrimonio urbano vy
arquitectonico debe permitir llevar a cabo las acciones planteadas.
Es decir, no debe ser excesivamente proteccionista y imposibilitar
del todo la modificacion o transformacién de la forma urbana
tradicional y de su arquitectura, de acuerdo con las necesidades
expuestas en el Plan de Accién, ni ser tampoco demasiado
permisiva en cuanto a la destruccion y modificaciéon del habitat
tradicional. En este caso deberia poder plantearse esta
reglamentaciéon patrimonial de la forma tradicional des del
planeamiento urbanistico especifico.

Legislacion sectorial

Se revisara igualmente la validez de la normativa sectorial vigente
que afecta a nuestro ambito de intervencion y como modificarlo para
adaptarlo a los objetivos de la accién. Tanto la normativa que
condiciona las acciones de tipo mas social: habitabilidad,
accesibilidad, vivienda, etc., como la de tipo mas econdmico
(comercial, turistica, etc.) y ambiental (de gestion de residuos, de
uso de materiales, etc.). La modificacién de ese marco legislativo
casi siempre ira en paralelo con las politicas sectoriales
complementarias.

Definicion del marco operativo
Instrumentos de financiacion

A la hora de plantear las acciones es importante tener claro el coste
y como se financiaran. La financiacion de las operaciones de
rehabilitacion, condicionada por los mecanismos de propiedad del
suelo y la edificacion, puede plantearse de diversas maneras, a
veces complementarias y no excluyentes, en un mismo proceso de
intervencion (co-financiacién, economia mixta,...).. De hecho es casi
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La iniciativa publica debe promover la creacion
de un érgano especifico que se encargue de la
gestion del proceso de rehabilitacion /
BarcelonalLa rehabilitaciéon debe combinar la
inicitaiva de la administracién publica con la
intervencion de agentes sociales publicos y
privados mediantes consorcios, convenios de
colaboracion.../ Nicosia, Chipre

imposible  plantearse una  operacion de  rehabilitacion
exclusivamente desde el sector publico, y siempre es necesaria su
complementariedad con la iniciativa privada.

En la accion urbanistica mas global, sobretodo en actuaciones
sobre el espacio libre colectivo (aunque a veces también se actue
sobre privado), la
esencialmente publica. En las estrategias de rehabilitacion y
sustituciéon, aunque la iniciativa es preferentemente publica, algunas
veces la financiacibn es cofinanciada publico-privado y otras
preferentemente privada con incentivos y ayudas publicas (fondo de
ayudas, incentivos fiscales....).

suelo financiacion acostumbra a ser

Organos de gestién, consorcios y agentes implicados

Los d6rganos de gestidon son instrumentos imprescindibles para
garantizar una gestién eficaz del proceso de rehabilitacion.
Habitualmente son organismos publicos, aunque a veces, y segun el
contexto regional, pueden ser de capital mixto publico-privado.
Estos organismos pueden tener cierta autonomia respecto la
administracion, sin dejar de estar vinculados a los intereses
colectivos y al control politico.

Normalmente se ocupan de la gestiébn de la aplicaciéon de las
actuaciones urbanisticas, aunque seria importante poder crear un
6rgano mas complejo, inexistente, que gestionase
integralmente la totalidad de acciones planteadas en el Plan de
Accién, incluso sociales, econébmicas y ambientales. De esta
manera seria posible poder controlar la complementariedad o los
conflictos surgidos entre diferentes acciones, hacer un mejor
seguimiento y poder replantear la estrategia de manera mas
rapida y eficaz, un papel ahora reservado Unicamente a la
administracion.

ahora

Estos érganos gestores se pueden complementar con otro tipo de
organismos menores y oficinas que permitan reforzar aspectos
concretos de la accién, como es el caso de las oficinas para el
fomento de la rehabilitacion privada (asesoramiento, proyectos,
tramites,...). Estos 6rganos pueden y deben establecer convenios
con universidades, empresas, entidades publicas y privadas con tal
de implicarlos en las acciones de rehabilitacién, intercambiando
conocimientos, técnicas, etc.

Estrategia de formacion

Todo proceso de rehabilitacion necesita acompafnarse de una serie
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La formacion de mano de obra especializada
es importante para garantizar una rehabilitacion
de calidad / Dar El Bacha, Marrackech

de medidas complementarias que garanticen su éxito.
Consideramos medidas complementarias por ejemplo la definicion
de politicas de formacion de profesionales de diferentes profesiones
sensibilizados por el patrimonio tradicional y de mano de obra
cualificada en este tipo de arquitectura (materiales, sistemas
constructivos,...)

Estrategia de comunicacion, sensibilizacion y fomento de la
rehabilitacién

Es importante elaborar una buena estrategia de comunicacién (de
divulgaciéon de los objetivos, de las acciones a realizar...) y
desarrollar una buena camparia de sensibilizacién, concienciacion y
de pedagogia entre la poblacion respecto los valores sociales y
culturales de este rico patrimonio y de la necesidad de preservarlo
como legado comun.

Y no so6lo de concienciacién patrimonial, sino de valoracién
ciudadana del espacio tradicional como un espacio cualificado de
vida, motivo de orgullo y en que es necesaria la implicacion de todos
para su mantenimiento, embellecimiento y puesta al dia. Es en este
sentido que se enmarcarian campafias de promociéon de la
rehabilitacion privada y de promocion de aspectos especificos, no
menos importantes, de la rehabilitacion (mejoras ambientales de la
edificacion, de restauracién de fachadas, de promocion del
mantenimiento, etc.)

Mecanismos de participacion

El Plan definira la manera como se informara de la elaboracion y
definicibn de los proyectos a ejecutar (en especial proyectos
publicos) y de que manera éstos podran incluir aportaciones
realizadas a través de consultas o de otras estrategias de
participacion.

Cronograma y organizacion fases

Las diferentes acciones (urbanisticas, sociales,...) deberan
coordinarse y ordenarse temporalmente en un cronograma de la
accién. Es importante hacer una prevision del inicio de cada una de
las actuaciones, su duracion y su coordinacién con las otras
acciones planificadas, asi como el establecimiento de metas y
objetivos parciales.
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Consenso social y aprobacion politica

El Plan de Accion sera presentado a la sociedad civil, que podra
enriquecerlo con sus aportaciones. Una vez consensuado
socialmente, el poder politico avalara su contenido y viabilidad y
debera aprobarlo para liderar su implementacion.
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Ml ACCION
Implementacién del Plan

Esta fase corresponde a la implementaciéon del Plan de Accion, es
decir, a la ejecucion de las acciones previstas en éste, una vez
definidos los instrumentos operativos necesarios para llevar a cabo
la ejecuciéon del Plan y hechas las adaptaciones necesarias del
marco legislativo. La accion se desarrollara de acuerdo con las
directrices  programaticas (orden, duracién, financiacion,...)
establecidas en el Plan de Accion.

La fase de implementacién del Plan de Accion no solo se refiere a la
ejecucién de una serie de proyectos y politicas sectoriales, sino de
acuerdo con lo especificado en el marco operativo, también se
refiere al desarrollo de una serie de campafias de concienciacion y
de fomento de la rehabilitacion, de sensibilizacion, de formacién de
técnicos, etc.
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Muchas veces, para garantizar una verdadera
revitalizacion del entorno construido es
necesario derribar partes de tejido obsoleto
para liberar espacio o construir nuevas
edificaciones / Barcelona

El desarrollo del Plan debe acompafarse de un clima propicio para
el fomento de la rehabilitacion privada y para la promocion de la
cultura y los valores de la rehabilitacién y el mantenimiento, en que
toda la ciudadania debe sentirse involucrada y motivada por la
dignificacion y mejora de su marco de vida. La inversién conlleva
una mejora de la imagen del entorno, que a su vez, incentiva el
desarrollo de nuevas inversiones y actuaciones, reforzando en
paralelo el sentimiento de identidad y autoestima de la poblacién del
lugar.

Desarrollo de la actuaciéon urbanistica

Se ejecutaran las acciones previstas en el planeamiento urbanistico
para la modificacién de la forma del territorio y su adaptaciéon a los
requerimientos actuales. La actuacién urbanistica, que se ejecutara
normalmente en paralelo a la realizacién de proyectos especificos,
sera de iniciativa y financiacion publica.

Se ejecutaran las acciones de modificacion de la estructura del
territorio y de sustitucion y modificacién de edificacion (derribos
verticales, derribos horizontales y recortes de altura, eliminacion de
edificacién obsoleta o ‘falsos cuerpos’, liberacidon de espacio libre,
esponjamiento de patios...), las acciones de transformacion del
espacio libre (apertura de nuevas calles, de modificacion de
alineaciones...) y acciones de mejora de las infraestructuras
(infraestructura eléctrica, saneamiento, nuevas carreteras...).

Desarrollo de proyectos especificos

Los proyectos especificos, que se pueden desarrollar en paralelo a
la accion urbanistica (creacién de nuevos edificios sobre terreno
liberado con el derribo de edificacion obsoleta, calificacion de
nuevos espacios libres,...), pueden ser de iniciativa y financiacion
publica y privada. Para la promocion de la rehabilitacion de edificios
privados es importante que la administracion publica prevea
mecanismos de ayuda o subvencion.

Proyectos para la rehabilitacién de la edificacién

Los proyectos de rehabilitacion de edificios a conservar, sea
conservando el uso inicial o reutilizandolos para nuevos usos,
tomaran los criterios establecidos en la Guia RehabiMed para la
rehabilitacion de edificios. Los criterios definidos en la guia se
circunscribiran a las directrices del planeamiento y a las ordenanzas
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La rehabilitacion de edificios seguira las pautas
definidas por el marco legislativo (ordenanzas,
manuales...) / El Cairo, Egipto

La insercién de nuevas arquitecturas no sélo
debe responder a las especificidades del lugar,
sino que desde la contemporaneidad, debe
poner el acento en la mejora de la propia forma
urbana/ Barcelona

El cartel explica: ‘Renovando la calle para
mejorar su comfort’. La peatonalizacion de
calles es, sin duda, una necesidad para la
revitalizacion comercial de los centros
histéricos / Cannes, Francia

de rehabilitacién derivadas. Tendran que ser especialmente atentas
al marco juridico aquellas rehabilitaciones que plantee en cambios
tipologicos, que realizen modificaciones de volumen (derribos
parciales, insercion de nuevos cuerpos,...) y modificaciones en
elementos como fachadas, cubierta, etc...Para una 6éptima
rehabilitacion también es imprescindible atenerse a las
consideraciones del Manual de Rehabilitacién correspondiente al
ambito, en el cual se detallaran las condiciones de rehabilitacion de
los sistemas constructivos y elementos formales y estilisticos de las
tipologias del ambito de rehabilitacion.

Proyectos para la insercion de nueva edificacion

Los proyectos de nueva arquitectura seran pincipalmente
desarrollados por la iniciativa privada, aunque también la
administracion los desarrollara (por ejemplo en el caso de algunas
viviendas sociales o edificios dotacionales de nueva construccion).

Los proyectos para nuevos edificios en contextos tradicionales
deberan respetar los condicionantes establecidos por la ordenanza
especifica derivada del planeamiento (en lo que hace referencia a
dimensiones de huecos, alturas, forma de la cubierta,...). Dentro de
los limites establecidos por esta normativa, que no deberia ser
excesivamente restrictiva, los proyectos deberian proyectarse desde
la contemporaneidad y a partir del entendimiento de las
especifidades del lugar y la historia y huyendo de posturas de
excesiva codificacion, de absoluta indiferencia, de ‘imitacion’ radical
o de distorsion histérica. Los edificios publicos deberian erigirse
como buenos ejemplos de ello.

Proyectos de urbanizacion y tratamiento del espacio libre

Los proyectos de nuevos espacios urbanos no estaran basados en
criterios de ‘imitacibn’ de los elementos compositivos vy
ornamentales de la ciudad histérica, sino que se haran desde la
contemporaneidad, a partir de la ‘lectura histérica’. La definicién de
espacios libres en contextos rurales seran especialmente atentos a
las caracteristicas paisajisticas del lugar.
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La renovacion y actualizacion de infrastructuras
a nivel urbano debe hacerse en paralelo a la
rehabilitacion de la edificacion, debiendose
integrar en el lugar sin desvirtuar los valores del
espacio tradicional / Kairouan, Tunisia

La recuperacién de espacio publico para el
ciudadano debe ir en paralelo a la dinamizacion
de su uso y de las actividades comerciales y
econémicas en el area de intervencion /
Barcelona

Desarrollo de politicas sectoriales

Se llevaran a cabo las politicas sectoriales complementarias
establecidas en el Plan de Accidn (acciones sociales, econdmicas y
ambientales).

Politicas sociales

Las politicas de cohesion social son normalmente puntos prioritarios
de la accion de rehabilitacion, ya que la simple transformaciéon del
entorno fisico, aunque necesaria, no es suficiente para garantizar el
éxito del proceso, ya que la poblacion que acoge la arquitectura
tradicional acostumbra a ser poblacién con importantes problemas
de segregacidén social o pobreza, aquella poblacién que no ha
podido ‘huir’ de un entorno que muchas veces es considerado como
simbolo de miseria.

Las politicas sociales, en paralelo a las acciones de dignificacion y
revalorizacion fisica del espacio, deberan centrarse en la lucha
contra la exclusion social, prestando especial atenciéon a los
procesos sociales derivados de la recalificacion de entornos
urbanos o territoriales, como los procesos de ‘gentrificacion’ o de
expulsion de poblacién autoctona, procesos muchas veces
inevitables, pero contraproducentes para garantizar una necesaria
cohesion y identidad local si no se contemplan y gestionan a tiempo.

Dentro de las politicas sociales se pueden desarrollar politicas de
vivienda, de formaciéon y ocupacién, de integracibn de grupos
sociales excluidos, de alfabetizacion, de promocién de la
accesibilidad en los edificios, etc.

Politicas econémicas

Al igual que las politicas sociales, la rehabilitacion integral de un
entorno tradicional demanda el desarrollo de una serie de politicas
econdémicas que permitan dotar al area de una vitalidad econdmica
que le permita tener un rol determinado a escala territorial. Un rol
que, sin duda, deberia aprovechar las oportunidades que le ofrece
su singularidad histérica. La revitalizacién econdémica de un entorno
tradicional, debera contemplar la diversificacion de funciones y
actividades y funciones, con tal de garantizar una poblacion plural y
con perspectivas de futuro.

Dentro de las politicas econdmicas se pueden desarrollar politicas
de revitalizacién comercial, de gestion turistica, etc.
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Politicas ambientales

Hoy en dia, toda intervencion de rehabilitacion debera

T+ complementarse con una ambiciosa politica ambiental, que

{ m 4’ ] garantice la definiciébn de un territorio ambientalmente eficiente.
| i Aunque muchos de los parametros ambientales vendran
m_ condicionados sin duda por la reconfiguracién de la estructura del

territorio y de la edificacién (infraestructuras eficientes, definicion
coherente de la edificacibn de acuerdo con los condicionantes
climaticos, etc.) y de como se ha gestionado la intervencion (uso de
materiales, ahorro de energia, produccion de residuos, eliminacion
de productos toxicos, introduccibn de mecanismos de ahorro de
agua, etc.) es necesario implementar una serie de politicas que

etc.

permitan gestionar el ambito de manera sostenible.

Dentro de las politicas ambientales se pueden hacerse politicas de
Campafia de promocion de la rehabilitacion fomento del ahorro energético o de consumo de agua, de gestion de
privada, enfocada a la mejora de los elementos . . ., i .
comunes del edificio/ Barcelona residuos, de introduccién de energias renovables, de definicién de

modelos de movilidad sostenible, de fomento y uso del transporte

colectivo, etc.

Desarrollo de campanas complementarias

Tal y como hemos comentado, a parte de las acciones concretas
(proyectos y politicas) descritas en el Plan de Accion, el desarrollo
de las actuaciones se acompafara de una serie de estrategias,
explicitadas también en el Plan de Accién estratégico (marco
operativo), con el objetivo de sensibilizar a la poblaciéon sobre el
patrimonio, fomentar diferentes aspectos la rehabilitacion privada,
promover la cultura del mantenimiento, y involucrar y animar al
conjunto de agentes sociales y residentes en la mejora de la calidad
de su marco de vida. Una mejora del marco de vida que tendra
consecuencias directas en el sentimiento de bienestar colectivo, en
el sentimiento de identidad y identificacion con el lugar dirigido a
todos aquellos actores implicados en el proceso de rehabilitacién, y
con el progreso y la cohesion social.

Los esfuerzos de la administracién publica
también deben dirigirse a la sensibilizacion y
divulgacion del proceso de rehabilitacion /
Aleppo, Siria
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La definicion de una bateria de indicadores
puede ser uno de los mecanismos para la
evaluacion de las acciones

La

elaboracion de un
informatizado de la intervencion fisica permite
irlo modificando y actualizando de acuerdo con
la evolucion del territorio / Toledo, Busquets

plano

sintesi

SEGUIMIENTO
Evaluacion continua

Es importante prever un mecanismo de seguimiento continuo de las
operaciones, ya que debido a la larga duraciéon de los procesos de
rehabilitacion, pueden aparecer cambios sociales, econémicos, etc.
en el area que obliguen a reorientar la estrategia planteada en un
principio y a reconsiderar los objetivos y acciones previstas.

Los mecanismos de seguimiento y evaluacion tendran un doble
objetivo: por un lado el control de la implementacion del Plan de
Accion y el desarrollo de las acciones previstas, evaluando el grado
de satisfaccion de los objetivos previstos, y por otro lado, la
evaluacion del area de manera continua una vez concluidas las
operaciones previstas, con el objetivo de seguir su evolucién y
detectar cambios imprevistos o inesperados en las previsiones a
largo plazo o debido a cambios imprevistos en las estructuras
sociales o econdmicas.

Creacion de un observatorio de evaluacion de la
aplicacion del Plan

Es necesario crear un equipo técnico de seguimiento de la
evaluacion del Plan, asi como unos mecanismos (indicadores,
encuestas a la poblacién, etc.) que permitan controlar la satisfaccion
de los objetivos planteados y de las metas parciales.

Seguimiento y evaluacion continua del proceso

La metodologia debera prever la retroacciéon del proceso y la
posibilidad incluso de replantearse las estrategias de accion
propuestas en el momento en que las condiciones detectadas a
priori y para las cuales éstas fueron definidas hayan cambiado sin
estar previsto.
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La arquitectura tradicional es extremamente
vulnerable a las presiones del mundo
contemporaneo. Su rehabilitacién implica un
cuidado especial para no dafiar sus valores
(Zuccarello, ltalia).

! guiar: “ir delante mostrando un camino”.

OBJETIVO DE LA GUIA

Con el objetivo de rehabilitar la arquitectura tradicional de una
manera consciente, ordenada y adecuada este documento propone
al arquitecto/ingeniero una guia1 a seguir durante la rehabilitacién
de edificios tradicionales.

El camino escogido, no forzosamente el Unico, defiende en primer
lugar la necesidad de preservar el hecho de “habitar’; tanto en el
sentido de mejorar las condiciones de vida de sus habitantes como
desde el punto de vista de preservar el sentido de esta arquitectura
dentro de su comunidad. En segundo lugar, trata de reconocer la
arquitectura tradicional como parte del paisaje cultural mediterraneo.
Rehabilitarla con un minimo de rigor implica trasladar a las
generaciones futuras sus valores patrimoniales (histéricos,
artisticos, rememorativos, testimoniales, etc.).

Cabe sefialar que actuar con estos principios implica una ardua
tarea de sensibilizacién. De los mismos técnicos, porque el grueso
de su formaciéon universitaria estd basado en la construccion de
edificios nuevos en hormigdn armado y técnicas industrializadas
dificiimente compatibles con esta arquitectura; y en paralelo de la
colectividad, porque es imprescindible que ella misma reconozca el
valor testimonial de su arquitectura. En este sentido, se proponen
mecanismos de participacion activa de la comunidad en la toma de
decisiones.

Asi mismo, una guia que pretende, en lo posible, ser “cientifica”,
“objetiva” y “precisa”, y que da una gran importancia a las primeras
fases de diagnosis y reflexiébn previas al proyecto. Una guia que
disiente de aquellas intervenciones sobre lo construido que se
realizan sin un buen conocimiento del edificio y su circunstancia,
apelando a la practica del “siempre se ha hecho asi”; una guia que
desconfia de los excesos provocados por la fe ciega en las nuevas
tecnologias aplicadas acriticamente; y finalmente, una guia que
pretende reducir el habitual descontrol econémico de las obras de
rehabilitacion.

Es bien cierto que en cada edificio concreto se debe encontrar la
escala y el nivel de profundidad de cada una de las etapas
propuestas. Asi, en la guia RehabiMed se muestra un planteamiento
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genérico de maximos que debe adaptarse a cada caso concreto.

La guia parte de la base que si no conocemos, no podemos
reflexionar y por lo tanto no podemos rehabilitar. De esta manera se
proponen cuatro momentos del proceso (el conocimiento, la
reflexion y el proyecto, la obra, la vida util) dentro de los cuales se
desarrollan las diferentes etapas de trabajo.

Al proponer este tipo de guia para rehabilitar edificios puede parecer
que se desarrollan aspectos de la arquitectura y la construccion ya
conocidos por todos, pero precisamente por conocidos muchas
veces se producen mixtificaciones en las etapas y finalmente se
suele resentir la calidad de la rehabilitacion.

Para terminar esta introduccién, sélo recordar que la guia que se
propone adquiere el maximo valor cuando es aplicada dentro de un
ambito de accion mas amplio, sea a la escala del barrio, de la
ciudad o del territorio, y dentro de un “Plan de Accién” coordinado tal
como se propone en el “Método RehabiMed para la rehabilitacion de
la arquitectura tradicional mediterranea”.

ESQUEMA GENERAL DE LA GUIA

Los agentes iniciales del proceso

El principal agente de cualquier operacion de rehabilitacion de un
edificio es su propietario, que puede ser publico o privado, individual
o colectivo. En todos los casos es el alma de la operacién, donde se
unen los deseos de una vivienda mejor, la voluntad de hacer
negocio, la pura supervivencia de mantener la casa en pie, el
participar del entusiasmo colectivo de arreglar una calle, etc. Asi
mismo, no debe olvidarse que un edificio cuando es de viviendas
puede tener parte o la totalidad de las viviendas alquiladas y por lo
tanto se debe tener en cuenta las necesidades y opiniones de los
inquilinos.

En el otro lado de la relacion, el arquitecto/ingeniero es aquel
profesional capacitado para dirigir las diferentes etapas de una
rehabilitacion con la colaboracién de un equipo pluridisciplinar. En
esta guia se utiliza la denominacién arquitecto/ingeniero aunque se
comprende que en la diversidad mediterranea encontramos
diferentes profesionales preparados para estas tareas (total o
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parcialmente) como es el caso del arquitecto, del arquitecto-
ingeniero, del ingeniero de edificacion, del arquitecto técnico, etc.
Sin embargo, la complejidad de una rehabilitaciéon cuidadosa implica
que dispongan de una preparacién y sensibilidad especial y que
paralelamente estén abiertos a la colaboracidbn de expertos de
diversas disciplinas (historiadores, antropélogos, restauradores,
topografos, etc.).

El tercer agente del proceso es el que llamaremos genéricamente el
constructor. Su papel y capacidad ha ido cambiando en cada zona
del Mediterraneo. En algunas de estas zonas el saber hacer
tradicional ha desaparecido completamente y en otras aun es
posible construir como antafio. Proteger la arquitectura tradicional
mediterranea, sera también proteger estos oficios.

Las etapas a seguir

Desde RehabiMed se ha constatado que en la practica
corriente el promotor decide unas mejoras 0 unos cambios a
realizar en el edificio y emprende inmediatamente la obra de
rehabilitacibn. En algunos casos se asesora con un
arquitecto/ingeniero pero la rehabilitacién que se alcanza es el
reflejo de las necesidades de la inmediatez del momento. Se
puede argumentar que siempre ha sido asi, que ésta es una
“arquitectura sin arquitectos”, pero todos sabemos que el
crecimiento organico de la arquitectura preindustrial siempre
respondia a técnicas y conductas destiladas por la tradicién y
era ejecutada por verdaderos profesionales, hombres de
oficio, ndbmbreseles maestros de obra, albafiles o “maalem”;
un mundo practicamente desaparecido. El hecho de proponer
la participacion sistematica de técnicos de formacion
universitaria puede parecer una alternativa francamente
tecnbcrata pero pensamos que responde a la realidad de los
profundos cambios sociales de la cuenca mediterranea. Mas
bien estos técnicos deberan ser conscientes de la
inevitabilidad de la mayoria de estos cambios de manera que,
seguramente como nos recordaba Kevin Lynch?, tan sélo les
sera posible “dirigir las transiciones”.

2 LYNCH, Kevin: What time is this place? (1972).
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Como muestra este poéster informativo del
ayuntamiento de Guarda, aunque cada uno de
los habitantes de la calle hagan con buena
voluntad operaciones que podriamos llamar de
rehabilitacion; sin una vigilancia, sin una guia,
sin unos criterios de conservacioén, al final la
calle se habra transformado tanto que sera
irreconocible (Camara Municipal da Guarda,
1985, Portugal).
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Podriamos esquematizar que si en la practica corriente el proceso
solo se plantea en dos momentos: la decisién de actuar y la obra; en
cambio, RehabiMed propone un procedimiento secuencial, un
proceso en cuatro etapas consecutivas que arrancan con la decisiéon
de actuar:

I. El conocimiento: Conocer el edificio y sus ocupantes debe
ser previo a toda intervencién. La primera etapa —71.
Preliminares— recoge la decision de actuar del promotor pero
se desarrolla a través de una prediagnosis que realiza una
primera valoracion objetiva de la propuesta y del objeto de
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intervenciéon (el edificio y sus usuarios). La complejidad del
edificio demanda habitualmente el inicio de una segunda
etapa de conocimiento —2. Estudios pluridisciplinares
(Analisis)— basada en una cuidadosa investigacién disciplinar
en la que se analizan® los ambitos social, historico,
arquitectonico y constructivo.

Il. La reflexion y el proyecto: Una vez se conoce el edificio y
sus usuarios es posible realizar un ejercicio de reflexion que
se inicia mediante una tercera etapa —3. Diagnéstico
(Sintesis)— de sintesis* de la informacion recogida en la fase
previa. En esta etapa se individuan problemas y sus causas y
se da una visidon global de las potencialidades y déficits del
edificio. En la cuarta etapa —4. Reflexion y toma de
decisiones— se retoman las ideas del promotor de realizar la
obra y se intentan compatibilizar con la realidad del edificio,
con sus valores patrimoniales, con las posibilidades
economicas de inversion, etc. En este punto se confirman los
criterios de la intervencion (cOmo conservar, hasta donde
transformar...), un momento que debe estar marcado por una
sélida ética profesional. Y, finalmente, con unos criterios fir-

1

PRELIMINARES

3

DIAGNOSTICO
(SINTESIS)

2

ESTUDIOS

PLURIDISGIPLI- 2
NARES O
{ANALISIS) E 4
e REFLEXION ¥ 6 7
o TOMA DE
i DECISIONES REHABILITACION MANTENIMIENTO
-
w = -
— 'D —
20 b 3 &% 3
8 = o PROYECTO 0 >
o g . 5 5
s E = = =

* anélisis: “distincion y separacion de las partes de un todo hasta llegar a conocer sus principios y elementos”.
* sintesis: “composiciéon de un todo por la reunién de las partes”.
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En el grafico se muestra la diferencia
conceptual entre lo que es una rehabilitacion y
lo que es mantenimiento: a partir del mismo dia
de su construccion el edificio envejece; si se
hacen pequenas operaciones de
mantenimiento con una cierta periodicidad el
edificio envejece mas lentamente; finalmente
llegard a un punto en que los estandares de
vida del momento dejaran obsoleto el edificio
(lo que llamamos fin de la vida util) y sera
precisa una operacion de rehabilitacion.

mes si que es posible pasar a la quinta etapa —5. Proyecto— en la
que se redacta el documento de proyecto que permitira contratar,
construir y controlar la rehabilitacién.

Ill. La obra: Habiendo pasado por estas dos grandes etapas previas,
la sexta fase —6. Rehabilitacion— podra realizarse de una manera
mucho mas ajustada, preservando
adaptandose mejor a las necesidades del promotor y lo que
pareceria un
precisamente porque se ha acotado la incertidumbre de la obra.
Pero, para garantizar la calidad de la ejecucion de la rehabilitacién
es fundamental la contratacion del constructor y sus colaboradores
(sean artesanos, restauradores u otras empresas especializadas).

los valores del edificio,

contrasentido, con menor coste economico,

IV. La vida dtil: Pareceria que una vez rehabilitado el edificio se
habria terminado el proceso, pero consideramos imprescindible
plantearse una séptima y ultima etapa —7. Mantenimiento— que
mantenga (pequefias operaciones de limpieza,
renovaciones que se realizan siguiendo un calendario) el edificio a
lo largo de su vida util hasta una futura nueva rehabilitacién (gran
operacion que retorna el edificio a los estandares del momento). En
esta etapa toman una destacada importancia las inspecciones
periédicas que permitiran detectar déficits, nuevas necesidades
antes que el edificio se vuelva a degradar.

reparaciones,

DE CALIDAD DE VIDA S
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INICIO-WITIA UTIL

REHABILITACION

FIN DE LA WA UTIL
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EL CONOCIMIENTO
Preliminares

Esta primera etapa reune todos aquellos contactos necesarios para
iniciar un proceso de rehabilitacion de un edificio, desde el momento
en que un promotor lo ha decidido. Los temas que se deben tratar
son de muy diversa indole para asi permitir una primera
aproximacion suficientemente abierta al marco general de la
operacion. Esta etapa gira entorno a lo que se suele llamar la
prediagnosis, una fase de orientacion objetiva al promotor.

Decisidon de actuar / Entrevista con el promotor

Es el momento del dialogo abierto entre el propietario y el
arquitecto/ingeniero. El arquitecto/ingeniero debe identificar las
necesidades y deseos del propietario y detectar las posibilidades de
desarrollo de la idea. Se debe tener en cuenta que las razones
iniciales de un encargo pueden diferir de lo que realmente se decida
finalmente realizar. Muchas veces la propiedad decide acudir a un
experto por un pequefio problema (una grieta, una humedad, etc.),
por unas preocupaciones de confort, por un requerimiento municipal
de conservacion, etc., pero es precisamente el arquitecto/ingeniero,
el que debe ser capaz de orientar el propietario para racionalizar la
intervencion y percibir aquellas necesidades mas determinantes y

[ersar o
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Durante la primera visita el arquitecto/ingeniero
debe ser capaz de alcanzar una visién global
de la problematica del edificio. (Como, ltalia)

que, algunas veces, pueden ser diferentes a las preocupaciones
iniciales del propietario.

Por otro lado, el propietario puede haber decidido rehabilitar el
edificio con un objetivo de inversién financiera y aqui el
arquitecto/ingeniero debe ser un buen consejero respecto los
aspectos legales y de coste econémico de la operacion.

Prediagnosis

El punto clave de esta primera etapa es la prediagnosis. Esta etapa
implica una primera aproximacion global al edificio, a sus valores
(arquitectonicos, histéricos, etc.) y a sus problemas (sean
constructivos, de habitabilidad, etc.) mediante una primera
inspeccién al edificio. Esta primera visita se basa en una inspeccién
ocular en la que la experiencia del arquitecto/ingeniero juega un
papel fundamental. Se recorre todo el edificio intentando reconocer
el sistema constructivo utilizado, los valores arquitectdnicos que lo
caracterizan, las patologias que lo afectan, la problematica social
asociada, etc. En particular, debe fijarse la atencion en el descenso
de cargas y en el recorrido de evacuacion de las aguas.

Toda esta informacién se puede recoger en una o varias fichas de
inspecciéon sistematizadas. Es el caso del MER francés o suizo, el
Test Mantenimiento espafiol, etc. Algunos de estos métodos de
inspeccién incorporan ultimamente datos ligados al comportamiento
energético del edificio y otros parametros medioambientales.

En algunas situaciones de gran fragmentacion de la propiedad del
edificio es necesario iniciar una serie de entrevistas para garantizar
la participacion de todos propietarios y usuarios del edificio.

Paralelamente a la inspeccion, el arquitecto/ingeniero debe
investigar el estatuto legal del edificio con el objetivo de conocer las
obligaciones y las restricciones urbanisticas de que es objeto
(aprovechamiento urbanistico permitido, grado de catalogacion,
afectaciones del planeamiento urbanistico, hipotecas, censos, etc.),
asi como de las ayudas econémicas de que se puede beneficiar en
caso de rehabilitacién. Suele ser determinante para la operacion el
grado de proteccién patrimonial del area y/o del edificio. Un contacto
preliminar con las autoridades competentes (municipio,
administracion regional, etc.) podra ayudar a clarificar este contexto.
También deben detectarse las condiciones legales de los ocupantes
del edificio: alquileres de rentas bajas, viviendas ocupadas,
realquilados, etc.
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En los casos mas graves se deberan tomar

medidas urgentes de consolidacién
desalojo del edificio (Lisboa, Portugal).

ylo

El informe de prediagnosis

Después de la inspeccion y de las consultas legales, el
arquitecto/ingeniero ya puede tener una primera comprension del
edificio y haber detectado sus déficits y potencialidades.

El informe de prediagnosis debe recoger de una manera clara y
resumida los datos recopilados y debe evaluar el estado de
conservacién del edificio y proponer unas recomendaciones. Asi, el
experto podra, desde el inicio del proceso, informar al propietario de
las posibilidades de rehabilitar el edificio y las restricciones técnicas
y econbmicas que existen. En este momento el cliente debera
decidir si sigue sus ideas iniciales o si se reformula el encargo. Ya
se entiende que este informe puede realizarse verbalmente en una
entrevista pero siempre es mejor dejarlo por escrito, porque el
promotor puede dejar pasar unos meses antes de tomar una
decision o consultar otro experto y la palabra escrita es siempre mas
precisa.

Si el edificio estd en buen estado y no se prevé ningin cambio
importante se podria saltar directamente a la etapa —7.
Mantenimiento— y proponer un plan de mantenimiento preventivo.
Sin embargo, en el 90% de los casos se debera acceder a una
segunda etapa de estudios pluridisciplinares antes de poder iniciar
la rehabilitacion.
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EL CONOCIMIENTO
Estudios pluridisciplinares (analisis)

Esta fase del proceso consiste en una recogida sistematica de
informacién en todos los campos en que se considere necesario
investigar para llegar a un conocimiento profundo del objeto de
estudio.

La posibilidad de conducir con éxito estos estudios pluridisciplinares
depende de la formacién del experto que los debe poner en practica
o dirigirlos (el corpus de conocimientos del experto puede estar
concentrado, en los casos simples, en una sola persona y, en algun
punto, debe plantearse la consulta a diversos especialistas). No
podemos confiar exclusivamente en nuestra propia experiencia e
intuicibn que, si bien son muy necesarias, deben estar
acompafadas por una recogida sistematica de informacién y, que
en algunos casos, estard apoyada en ensayos especializados.
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ESTUDIOS
PLURIDISCIPLI- 3
NARES
(ANALISIS) DIAGNGSTICO
(SINTESIS)

Estudio del color y
decoracion aplicada

Marco legal y
urbankstico

I. EL CONOCIMIENTO

(edificio y usuarios)

EEE RSN NI NN R E RN AR RN E NN RN RA RN N R NN NEEEEEERAAENEEEEEER

72



Método RehabiMed para la rehabilitacion de la arquitectura tradicional mediterranea — Guia RehabiMed

Rehabilitar un edificio no es intervenir en un
objeto, la casa es el reflejo de sus gentes y es
preciso conocer sus preocupaciones, sus
anhelos, sus necesidades (Baakline, Libano).

Establecimiento de hipétesis provisionales

La etapa de estudios pluridisciplinares es fundamental para conocer
suficientemente el edificio y su contexto antes de intervenir en él. En
este sentido, es conveniente fijar los objetivos y unas primeras
hip()tesis5 a partir de los datos recogidos en el informe de
prediagnosis y que se comprobaran a medida que avancen los
estudios.

Programa de estudios pluridisciplinares

A partir de estas hipotesis se planificara una campafa de estudios
abordable y coherente a partir de los medios disponibles. En este
punto, se debe ser plenamente consciente de la escala de la
intervencion (se trata de una pequefia casa, de un gran edificio con
muchas viviendas, se trata de un edificio catalogado de alto valor
monumental, etc.). Asi mismo, se puede plantear el trabajo de una
manera escalonada de forma que se deriven ulteriores
verificaciones a partir de las primeras. En este momento debera
quedar claro quién sera el director de todos los estudios.

Ambito social

Segun el tipo de rehabilitacién, los aspectos socioecondmicos
pueden ser cruciales para la posible intervencién. La base de
estudio suele ser una encuesta sociolégica que permita detectar las
unidades familiares y las posibles situaciones problematicas
(hacinamiento, marginacién, paro, abandono, etc.) y su relacién con
el barrio. Segun el tipo de operacion se debera planificar las
posibilidades de realojo provisional o definitivo de parte de los
habitantes con una colaboracién muy estrecha con el municipio.

Por otro lado, en el mundo de la arquitectura tradicional, la
antropologia nos puede facilitar datos valiosos sobre el significado
social de la casa, el uso de los espacios, la costumbre, etc. Todos
aquellos intangibles que percibe la comunidad de su arquitectura.
En una arquitectura tan fragil como la tradicional se deben potenciar
los estudios antropoldgicos para documentar aquellas maneras de
habitar que estan en riesgo de desaparicién. El hecho que muchas
viviendas de barrios tradicionales sean hoy habitadas por gentes

s hipotesis: “la que se establece provisionalmente como base de una investigacion que puede confirmar o negar la validez de aquella”.
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Si se comprenden las costumbres ligadas a la
vida tradicional se podra tener una
aproximacion ~mas cuidadosa de su
arquitectura. El etnoégrafo Violant i Simorra
estudié las costumbres de las gentes de los
Pirineos antes de su fransformacion.
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Escrituras, testamentos, ventas, antiguos
planos forman parte de un rico patrimonio
documental que permite conocer de primera
mano la historia del edificio (Plano con la
identificaciéon de una serie de fincas agricolas y
sus casas, Santa Perpétua de Moguda,
Espafia, 1777 — ACA).

También es importante saber escuchar. La
tradicion oral adn conserva en la memoria
datos que pueden enriquecer la investigacion
histérica (Caid Ali, Agdz, Marruecos)

emigradas de otras tradiciones implica la necesidad de conocer las
dos culturas y la posibilidad de compatibilizarlas.

Ambito histérico

Una arquitectura, también la tradicional, es valorada cuando es
posible reconocerla dentro de una tradicion. Es en sentido que la
introduccion de los estudios histéricos ayuda siempre a fijar unos
criterios de intervencion mucho mas solidos.

Por un lado, el método histérico indaga en las fuentes documentales
(archivos notariales, archivos familiares, fotos antiguas, antiguos
proyectos del edificio) para recopilar datos que ayuden a
comprender el edificio y sus transformaciones. Por otro lado, el
mismo edificio es un magnifico documento histérico que puede ser
estudiado cuidadosamente como cultura material mediante el
método arqueoldégico que se suele realizar en paralelo al
levantamiento gréafico del edificio (sondeos en paredes, andlisis de
materiales de construccion, analisis estratigrafico del edificio, etc.).

Otra disciplina de la historia, la historia oral, tiene un importante
papel en la rehabilitacion de la arquitectura tradicional. Mediante la
consulta a personas de cierta edad es posible obtener datos muy
utiles sobre el edificio y también sobre las técnicas de construccién
tradicionales a punto de desaparecer.
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Para iniciar un levantamiento grafico de la
arquitectura tradicional es necesario elegir
desde el inicio el margen de error y aplicar una
sistematica cuidadosa (Puglia, ltalia).

El método de levantamiento grafico puede
llegar a complicarse no soélo por el grado de
precision sino también por las caracteristicas
de las viviendas (Vivienda troglodita en
Matmata, Tunez - Institut National du
Patrimoine, T. Dammak y M. Chakroun).

Ambito arquitecténico

Sin un buen levantamiento geométrico del edificio sera dificil la
comprensién del edificio por parte del arquitecto/ingeniero y por lo
tanto la realizacion de un proyecto ajustado a la realidad. El nivel de
complejidad del edificio y de las intervenciones previstas aconsejara
el tipo de levantamiento y su grado de precision. Se puede optar
desde un levantamiento manual con cinta métrica, a un
levantamiento topografico o hasta un levantamiento fotogramétrico.
En todos los casos se debe favorecer el rigor del levantamiento ya
que sera la base de todos los trabajos posteriores.

Paralelamente, una buena documentacion fotografica, también en
video, es extremadamente util ya que fija detalles que pueden pasar
desapercibidos en una primera mirada.

Un levantamiento grafico no es s6lo una operaciéon abstracta de
tomar medidas. Dibujar el edificio es el mejor momento para irlo
descubriendo 'y aprehenderlo. Una parte importante del
levantamiento pertenece al reconocimiento de los valores
arquitecténicos del edificio y al levantamiento grafico de materiales,
técnicas constructivas y sus lesiones desde la aproximacion
constructiva.

La mirada de un arquitecto/ingeniero del siglo XXI a la arquitectura
tradicional, inevitablemente, es una mirada de hoy, desde las
preocupaciones de hoy. Se debe tener en cuenta que la misma idea
de patrimonio cultural es una construccién cultural de los ultimos
doscientos afos. En este sentido, el valor y autenticidad de la
arquitectura tradicional mediterranea, por su propia diversidad, no
puede ser valorada con un criterio fijo. El necesario respeto de las
culturas de la cuenca mediterranea exige la comprension de la
arquitectura en su tradicion.
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Para evaluar los valores y transformaciones de
la vivienda tradicional se puede recurrir a la
representacion por capas de los acabados de
los paramentos de la vivienda (pavimentos,
techos y paredes) (Vivienda en Ksar Tinerhir,
Marruecos — Il Atelier de Réhabilitation des
Kasbahs du Sud de I'Atlas).
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Para comprender el edificio de estudio dentro
de la tradicion arquitectonica de la zona es
importante consultar las obras de referencia
sobre la arquitectura local (estudios histéricos,
estudios tipologicos, etc.) (J.Revault: Palais et
demeures de Fés, CNRS, 1988, Marruecos).
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DU SUD DE LATLAS (MAROC)

ACOT 1959
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Durante la inspeccién, se estudiaran sin apriorismos los valores
arquitecténicos del edificio (la integracibn en el lugar, la
configuracion espacial, una estructura singular, un tipo de
ornamentacion, etc.) intentando evitar las apreciaciones
fragmentarias y buscando la légica unitaria de produccién de la
arquitectura.

Durante el transcurso de esta etapa se recomienda consultar los
estudios ya realizados sobre la tipologia del edificio, y en algun caso
realizar algunos estudios de aspectos singulares del edificio. En
esta misma orientacion, la arquitectura tradicional se caracteriza de
una manera muy destacada a través de la superficie de sus
paramentos (color, textura, irregularidades, etc. de fachadas e
interiores), por esta razén seran de un gran valor los estudios de
color y de la decoracién aplicada. Su estudio implica la participacion
pluridisciplinar porque el enfoque sobre el uso del color o de unas
pinturas aplicadas precisa de un estudio de base historico-artistico y
a la vez constructivo de las técnicas tradicionales de ejecucion.

También se debe ser consciente que si bien en el mundo
preindustrial los cambios son lentos, un edificio tradicional crece y
se modifica segun las necesidades y medios de cada época. Por lo
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El edificio suele tener una vida larga, y su
imagen exterior puede haber cambiado varias
veces en su historia. Los estudios de color
analizan los estratos de pintura y/o estucos de
la fachada para comprender su decoracion
original y como ha evolucionado (Fachada en
las Rambles de Barcelona, Espaiia).

Para reconocer las transformaciones
espaciales 'y constructivas el andlisis
arquitecténico debe apoyarse en el analisis
histérico que permite datar y concretar las
influencias estilisticas (Edificio en Barcelona,
Espafia — agaba.documentacié histérica.).

tanto, es recomendable el estudio de las transformaciones
arquitectdnicas del edificio apoyados otra vez en el estudio histérico

para comprender su configuracion actual.

En el curso de esta etapa, se debera consultar de una manera
detallada el marco legal y urbanistico del edificio. En el caso de
inmuebles catalogados se estudiaran sus expedientes para
comprender porqué fueron protegidos parcial o totalmente.

el v i S el e 1
A I N N S
I | ye——

ﬁ'nﬂ. AL wemtdert S
Carairacty i T

Ambito constructivo

Esta etapa comprende el reconocimiento fisico-constructivo de
todos los elementos del edificio asi como la observacion de sus
lesiones. Cabe sefialar aqui que la formacién de arquitectos e
ingenieros desde el siglo XIX privilegia el estudio de la construccion
por subsistemas (cimentacion, paredes, forjados, cerramientos,
etc.), pero en el caso de la arquitectura tradicional el edificio se
construia como un todo y es importante acercarse a él desde esta
globalidad. Por esta esta etapa precisa de un
arquitecto/ingeniero habituado a los modos de construccion
tradicionales de la region, disponiendo de una sélida formacion
cientifico-técnica de la patologia de los edificios tradicionales.

razon,

La aproximacién a los problemas debe ser el maximo de cientifica
posible: deteccidn de lesiones, una primera hipotesis de las causas
que las originan y comprobacién de estas hipétesis. Asi mismo, el
arquitecto/ingeniero se ayudara de un conjunto de expertos
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Antes de evaluar la gravedad de las lesiones
del edificio es preciso conocer con detalle cdmo
se ha construido el edificio (Tesaloénica, Grecia,
1997 — Manos Anagnostidis, Maria Dousi,
Olympia Hatzopoulou).

El siguiente paso es medir las lesiones.
Medicién del ancho de unas fisuras con un
fisurémetro.

(quimicos, geologos, bidlogos, etc.) y de ensayos (in situ y en
laboratorio) que le permitiran identificar materiales, sus alteraciones
eventuales, el seguimiento de fisuras, el ataque de insectos
xiléfagos, etc.

Es de particular importancia la evaluacién de la seguridad
estructural del edificio, para evitar accidentes. Implica el
conocimiento del subsuelo (mediante estudio geotécnico si es
necesario), el analisis de la coherencia estructural del conjunto y la
capacidad resistente de la estructura. Esta evaluacion es mas
esencial en zonas sismicas donde debe estudiarse detenidamente
la vulnerabilidad del edificio. Este capitulo es especialmente
conflictivo ya que los estandares de seguridad estructural estan
pensados para construcciones nuevas de acero u hormigébn armado
y es practicamente imposible asimilarlas a la realidad tradicional. El
dilema de “conservar” y “asegurar” a la vez se puede matizar con un
conocimiento del comportamiento estructural del edificio entre
periodos largos de tiempo.

En el momento en el que se plantea una rehabilitacion es
recomendable introducir criterios de sostenibilidad y de proteccion
del medio ambiente en la rehabilitacion del edificio. Asi se
analizaran el ciclo del agua, el ciclo de los residuos, los consumos
energéticos del edificio y se estudiara el confort de invierno y de
verano. Existen en la tradicién constructiva mediterranea infinidad
de soluciones bioclimaticas que por desconocimiento no deberian
ser infravaloradas en el momento de una intervencién.

Durante esta fase no debe olvidarse de comprobar la conectividad
del edificio (estado y posicién) con las infraestructuras basicas (red
de saneamiento, red de agua potable, red de electricidad, red de
teléfono, etc.) y asi prever desde el inicio las posibilidades efectivas
de conexién, que en algunos casos implicaria obras inabordables.
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2

ESTUDIOS
PLURIDISCIPLI-
NARES
(ANALISIS)

3

ﬂLﬂ.GHﬁSTIGﬂ
(SINTESIS)

LA REFLEXION Y EL PROYECTO
Diagnostico (sintesis)

Evaluacion critica de los estudios

La fase de diagn()stico6 implica una labor de sintesis y una reflexién
critica que se fundamenta en los estudios pluridisciplinares que se
hayan realizado en la etapa anterior. Durante esta evaluacién se
debe alcanzar una unidad de planteamiento que evite resultados
excesivamente fragmentarios a causa del material disponible.

Para ordenar y fijar la informacién siempre es necesario ponerla una
al lado de otra y aprehenderla. Por ejemplo, fijandola graficamente
sobre el levantamiento geométrico del edificio. Asi de una manera
sistematica (en planta, en alzado, en seccién) se podran crear tres
tipos de mapas: en primer lugar, un mapa de valores donde se
anoten los valores espaciales, de color, histéricos, artisticos de cada

Il. LA REFLEXION ¥ EL PROYECTO

Evaluacidn critica de los } Confirmacidn } Redaccién de un dictamen

esludios de hipolesis
Descripcion del edificis
Mapa de valores Descripekon de los
(restdnicos, artisticos ) estudios reallzados
dustificacion de los
valores del edificic
Mapa de déficits
b Descripcion de los
(sociales, presiacionss,
lesiones.. | dhéficits
Diagnastico de las
Mapa de usos el
procedontos yio
axistantas Recomendaciones

6 diagndstico: “acto de conocer la naturaleza de una enfermedad mediante la observacién de sus sintomas y signos”.
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Le tradizioni del costruire della casa in pietra: materiali, tecniche, modelli ¢ sperimentazioni
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En la pagina anterior, en la fase de diagnostico
se debe reunir toda la informacion de una
manera ordenada (planos de valores, de
déficits, de usos precedentes). El equipo del
profesor Luigi Zordan en la Universita degli
Studi dellAquila (ltalia) ha desarrollado una
“guia razonada” en la que se muestran
ejemplos de como representar estos datos para
poder realizar un diagnéstico ajustado (Luigi
Zordan: Le tradizioni del costruire della casa in
pietra:  materiali, tecniche, modelli e
sperimentazioni, 2002).

En esta pagina, un mapa de usos originales de
un edificio después del estudio histérico (Antic
Hospital de clergues de Sant Sever, Barcelona,
Espafia — agaba.documentacié historica.).

Al finalizar esta etapa dispondremos de un
dictamen sobre el estado del edificio que
razone las causas de su deterioro, abandono,
etc. (Istituto de ricerca sul legno, Firenze, ltalia)

. i

Endructanen o habeincas

. ety e i

PO P1

parte o del conjunto del edificio; en segundo lugar, un mapa de
déficits donde se anoten desde la problematica social, las
prestaciones del edificio y a las lesiones y degradaciones; y en
tercer lugar, el mapa de usos precedentes y/o existentes donde se
mostraria como fue y es usado el edificio antes de la intervencién.

Confirmacion de hipoétesis

A partir de esta primera evaluacién debe ser posible tener una visiéon
global del edificio y confirmar las hipétesis planteadas al iniciar los
estudios pluridisciplinares a través de sus observaciones y ensayos.
Sin embargo, siempre existe la posibilidad de plantear nuevas
hipétesis (las iniciales no se han confirmado, han aparecido nuevos
condicionantes, etc.) y retornar a la fase de estudios para
comprobarlas.

Redaccion de un dictamen

Al finalizar esta etapa se vuelve a hacer necesario fijar por escrito el
grado de conocimiento del edificio que se ha alcanzado. Se
detallara la composiciéon del edificio, se describiran y justificaran sus
valores, se detallaran los déficits y sus causas y se facilitaran unas
recomendaciones. La redaccién del dictamen de diagndstico se
basara siempre en la individuacién de problemas y sus causas,
desde el criterio de imparcialidad técnica.

El dictamen es un informe con opinién razonada que debe estar
redactado de forma que otro técnico externo al proceso lo pueda
comprender, sin embargo siempre incluira una nota de sintesis que
sera accesible a un lector no profesional. Las conclusiones deberian
ser concisas, claras y completas. Esta nota precisara los puntos
fuertes y los débiles para mostrar el potencial de rehabilitacion del
edificio existente.
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LA REFLEXION Y EL PROYECTO
Reflexiéon y toma de decisiones

Factibilidad

Es en este momento, cuando ya se conoce perfectamente el edificio
y sus usuarios, que se estudiara si las ideas del promotor son
factibles. Por lo tanto, se trata de entablar de nuevo con el
propietario un didlogo sobre sus necesidades futuras y sus
posibilidades econémicas frente al potencial del edificio existente.

Para emprender el estudio de factibilidad se partira de tres estudios
parciales: 1. Lo que llamamos mapa de transformabilidad, que no

hace nada mas que cruzar la informacion de los mapas de valores,
Y finalmente, es el momento de retomar las S . . )
ideas del promotor y analizar su factibilidad déficits y usos precedentes de la etapa anterior para mostrar qué
(Reuniéon en el Ayuntamiento de Selva del e . . . L .
Camp, Espafia). partes del edificio serian susceptibles de cambios (eliminaciones,
adiciones, reformas, etc.) y qué partes deberian conservarse para
preservar su valor; 2. El programa de nuevos usos propuesto por el
cliente y ya racionalizado (superficies, relaciones entre usos, etc.)
por el arquitecto/ingeniero; 3. La evaluacién de condicionantes
normativos ligados a parametros urbanisticos y de catalogacion de
bienes de interés cultural.

Toma de _}. R
decisiones
REFLEXION ¥ Teciita e oobita’
TOMA DE — MANTENIMIENTO

DECISIONES

Faclibilidad

Mapn de
transformakbilidad
{valores + déficits +
s encestenibes)

Frograma de nuevos

i Usos

E;:d“‘::”'“ s Transformacion

g onan ! pasar a
normatives iz Adecuncion al sismo

PROYECTO

Il. LA REFLEXION Y EL PROYECTO
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Le tradizioni del costruire della casa in pietra: materiali, teeniche, modelli e sperimentazioni
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Le tradizioni del costruire della casa in pietra: materiali, tecniche, modelli e sperimentazioni
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Piana riskrato.

Carta dei valori

Integrazione di cellule funzionali
adiacenti nel rispetio dei valori
spaziali orginali

Carta della trasformabilita

Localizzazione degli spazi di
sevizio e di comunicazione tra
cellule da integrare

Piano rialzato

r Integrazione di cellule adiacenti
4 nel rispetto della evoluzione
tipologica dell' unit edilizia

Invarianea del sistema degli
ingressi
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Dos ejemplos mas de la guia del profesor

Zordan nos muestran como  representar Se suele aceptar la continuidad de uso como la mejor proteccion de
graficamente lo que él denomina mapa de

transformabilidad y procesos de compatibilidad esta arquitectura, sin embargo para revitalizar esta arquitectura en
Ei’iu‘;?/iz'u'gf”"”a' sobre la integracion de ciertas ocasiones se recurre a un cambio de uso. Cabe aqui sefalar
la importancia de proponer unos cambios de uso sensatos ya que
ciertas propuestas pueden implicar la pérdida practicamente total de

los valores de la arquitectura tradicional.

Confirmacion de criterios

Como ya hemos comentado anteriormente, la arquitectura
tradicional mediterranea, por su propia diversidad, no podra ser
intervenida con un criterio fijo.

En esta etapa el arquitecto/ingeniero debera fijar los criterios que
aplicara en el proyecto (adiciones, eliminaciones, prioridad a los
aspectos de habitabilidad, reintegracion de partes perdidas,
reversibilidad de intervenciones arriesgadas, consolidacién de
partes arruinadas, etc.). De entrada, no se deberia descartar ningun
extremo: ni la pura conservacion, ni la pura restauracion. La Carta
del Patrimonio Vernaculo Construido establece un primer marco
general7 a tener en cuenta.

" Lineas de Accion de la Carta ICOMOS del Patrimonio Vernaculo Construido (1999), ratificada por la 122 Asamblea General en
México, en octubre de 1999:

“1. Investigacion y documentacién

Cualquier intervencién material en una estructura vernacula debe ser precedida de un completo analisis de su forma y organizacion,
antes de comenzar los trabajos. Esta documentacion debe localizarse en un archivo de acceso publico.

2. Asentamientos y paisaje

La intervencion en las estructuras vernaculas debe ser implementada siempre y cuando respete y mantenga la integridad de los
conjuntos de edificios y asentamientos, asi como su relacién con el paisaje y otras estructuras.

3. Sistemas tradicionales de construccion

La continuidad de los sistemas tradicionales de construccion, asi como de los oficios y técnicas asociados con el Patrimonio Vernaculo,
son fundamentales como expresion del mismo y esenciales para la restauracién de dichas estructuras. Tales técnicas deben ser
conservadas y legadas a las futuras generaciones, mediante la educacion y formacion de artesanos y constructores.

4. Sustitucion de partes o elementos

Las intervenciones que respondan legitimamente a las demandas del uso contemporaneo deben llevarse a cabo mediante la
introduccién de técnicas y materiales que mantengan un equilibrio de expresion, apariencia, textura y forma con la estructura original.

5. Adaptacion

La adaptacion y reutilizacion de las estructuras vernaculas debe ser llevada a cabo de modo que respete la integridad de su
configuracion, siempre que sea compatible con los niveles de habitabilidad deseados. Cuando se ha conservado la continua utilizacion
de las formas vernaculas, un cédigo ético puede servir a la comunidad como pauta de actuacion.

6. Cambios y periodo de intervencion

Los cambios a lo largo del tiempo deben ser considerados como parte integrante del Patrimonio Vernaculo. Por tanto, la vinculacion de
todas las partes de un edificio a un solo periodo histérico no sera normalmente el objetivo de los trabajos sobre arquitectura vernacula.”
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Toma de decisiones

Una vez confirmados los criterios se debera plantear la
compatibilidad del tipo de intervencion. Es decir, se buscara el
equilibrio entre la mejora de las condiciones de vida de los
habitantes, la seguridad de la estructura, la salvaguardia de los
valores patrimoniales y los recursos econdémicos disponibles.

Y, finalmente, se podra tomar la decision de actuar® escogiendo con
conocimiento de causa el tipo de trabajo de rehabilitacion (desde
programar sélo un mantenimiento, a intervenciones parciales, hasta
plantear una rehabilitacion integral).

Cuatro ejemplos de edificios rehabilitados con
criterios diversos. (Lefkara, Chipre / Tesalonica,
Grecia / Cagliari, Italia / Damasco, Siria)

8 Recordemos como el procedimiento habitual que criticabamos en el inicio de la guia hubiera empezado justamente después de esta
cuarta etapa.
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En la fase de anteproyecto se estudia
sistematicamente las alternativas de
integracién del nuevo programa de usos en el
edificio a rehabilitar. Existen diversos métodos
como el de J.N. Habraken que estudia la
flexibilidad de los espacios a partir de lo que él
llama la teoria de soportes que se ha usado en
algunas rehabilitaciones  europeas  (J.N.
Habraken: Denken in Varianten,  het
methodisch ontwerpen van dragers, 1974).

S

PROYECTO

Anteproyecto

LA REFLEXION Y EL PROYECTO
Proyecto

Anteproyecto

El anteproyecto es una fase de profundo dialogo con el cliente en el
que debe ser posible activar un proceso participativo de los
habitantes o usuarios del edificio. Durante su desarrollo, se
ensayaran las diversas alternativas proyectuales que consigan una
mejor adecuacién entre las reformas propuestas y el edificio
existente aplicando los criterios definidos en la fase anterior. Se
dedicara, desde el inicio, una especial atencién al cumplimiento del
marco legal. Finalmente, se alcanzara un acuerdo consciente del
promotor respecto a la intervencion que desarrollara el proyecto.

Proyecto

El proyecto detalla la intervencion con el suficiente nivel para poder
realizar los tramites administrativos, contratar la obra y poderla
ejecutar sin desviaciones de coste. Asi mismo, el proyecto ejecutivo
interpreta los criterios de intervencién y aplica una serie de
parametros técnicos para materializar la intervencion.

> proyecto

Parametros téonicos

Documentacion

A

Evaluacion de
alternativas

Incorporacion
aponaciones dal
proceso participativo

Aceptacion del
proyects por parte del
propitaric

Il. LA REFLEXION ¥ EL PROYECTO
«
P

Amplio conocimiento
de la construccion local

Visibilidad de la
intervancion

Compatibliidad de las
tecnologias utilizables

Integracion de
instalaciones modernas

Sostenibilidad

Mantenibilidad

Planos detallados

Dutalles constructives

Mediciones

Presupuasto

Pliege de condiciones

Madidas de seguridad y
salud
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o 2| CAPRIATA LEGGERA CON CAVALLETTI TET

Para la realizacién del proyecto es necesario
consultar las publicaciones existentes sobre
construccion local (Paolo Marconi, Manuale del
Recupero del Centro Storico di Palermo, 1997 /
Antonino Giuffre y Caterina Carocci, Codice di
Pratica per la Sicurezza e la Conservazione del
Centro Storico di Palermo, 1999).

Algunos municipios disponen de una carta de
colores tradicionales que debe tenerse en
cuenta en el momento de redaccion del
proyecto (Ayuntamiento de L'Escala, Espafia).

Como regla general, la intervencion terapéutica de problemas del
edificio debe dirigirse a sus causas y no solo a los sintomas.

La eleccibn de wuna técnica tradicional o moderna también
dependera del tipo de constructor que se pueda contratar. Por lo
tanto, es el momento de detectar si las técnicas tradicionales estan
vivas en la construccion local y si hay posibilidad de recuperarlas
para realizar la rehabilitacion.

Cabe destacar en este punto, una de las tendencias de la teoria de
la restauracion que pensamos puede adaptarse con interés a la
rehabilitacién de la arquitectura tradicional. Esta linea parte de la
base que es imprescindible conocer las técnicas tradicionales para
poder intervenir conscientemente esta arquitectura. En esta linea
encontramos los trabajos de los Compagnons du Devoir en Francia,
los estudios sobre la “carpinteria de lo blanco” de Enrique Nuere en
Espafia y, de una manera muy especial, por Paolo Marconi en Italia
que ha sabido trasladar este saber a la practica a través del llamado
“Manuale del Recupero”. El Manuale documenta la tradicion
constructiva local (generalmente de un municipio o una regién
homogénea) y ofrece al profesional modos de
tradicional. Asimismo, un paso mas dado también en lItalia es el
llamado “Codice di Pratica” que introduce métodos de analisis e
intervencion de la arquitectura tradicional (consolidacion estructural,
sismo, etc.) ensayando de compatibilizar la construccién tradicional
y las técnicas mas modernas. Asi, en esta fase se consultaran,
siempre que sea posible, estos documentos y en el momento de
proyectar se seguirian sus consejos.

intervencion

Precisamente estos documentos abrieron el debate italiano sobre la
utilizacién de técnicas modernas de refuerzo y consolidacién en
estructuras antiguas. Durante la redaccion del proyecto se estudiara
el impacto de cada una de las técnicas aplicadas, su compatibilidad
con el edificio existente y la visibilidad final de la intervencion.

Por otro lado, la misma preocupacién se debe tener en el momento
de integrar las instalaciones modernas en el edificio. Ya desde la
acometida de la instalacion se deben tomar medidas para que
pueda ser integrada sin desvirtuar fachadas e interiores,
proponiendo por ejemplo trazados con un cierto orden.

También el proyecto deberia incorporar aquellos parametros de
sostenibilidad que sean razonables para la escala de la intervencion
(medidas de ahorro de agua, medidas de ahorro energético,
introduccion de energias renovables, introduccion de facilidades
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El proyecto define a la escala adecuada y con
suficiente detalle las intervenciones de
consolidacion y refuerzo del edificio (Refuerzo
del forjado de madera de la masia can
Plantada, Esparia — Cristina Gonzalo Diego).

Santi

i
& 10

CHReMA

En las recuperaciones de fachadas se define el
color pero también el tipo de producto quimico,
su forma de aplicacion y la forma en que se
controlara la calidad de aplicacion (Fachada en
Barcelona, Espafia — Chroma Rehabilitacions
Integrals SL.).

para la gestién correcta de los residuos domésticos, etc.).

En paralelo, en cada una de las decisiones proyectuales se
estudiara lo que se ha venido a llamar la mantenibilidad de las
soluciones constructivas. Es decir, que cualquier elemento deberia
ser accesible para su posterior mantenimiento de una manera facil y
en seguridad. El ejemplo mas habitual seria esa ventana en la que
es practicamente imposible limpiarle el cristal, etc.

El proyecto debe ser detallado pero abierto a las modificaciones que
se puedan justificar por los descubrimientos hechos durante la obra.
Incluira la documentacion siguiente: definicion geométrica de la
propuesta con cotas (plantas, secciones y alzados), planos de
estructura, planos de acabados, planos de instalaciones, memoria
técnica, mediciones, presupuesto, pliego de condiciones y medidas
de seguridad y salud.
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Proteger la arquitectura tradicional es proteger
los oficios tradicionales que la han producido
(apagado tradicional de la cal en Alepo, Siria).

6

REHABILITACION

Proceso de contratacién

BEleccidn del tipo de
constructor

Estudio do ofertas y
lkcitacién de la obra

Redaccian contrato

Formacion especifica
ded personal

Contratacion personal
especializado

lll. LA OBRA

LA OBRA
Rehabilitacion

Contrato de construccion

Para garantizar una rehabilitacion correcta es muy importante la
eleccion del tipo de constructor. En ciertas regiones aun es posible
encontrar un constructor que conoce y practica las técnicas
tradicionales de construccion, pero lamentablemente éstas se estan
perdiendo rapidamente. En alguna rehabilitacién quizas sea posible
formar al constructor en una técnica concreta, pero en la mayoria de
los casos se debera renunciar a la recuperacién de ciertas técnicas
por su coste econdmico. En el caso de recurrir a un tipo de empresa
constructora poco especializada se debera vigilar la forma de
realizar el contrato, de manera que puedan controlarse materiales y
técnicas. El tipo de contrato garantizara la calidad del trabajo y la
profesionalidad del constructor.

Por otro lado, ciertos trabajos de limpieza de paramentos delicados
u obras artisticas precisan la contratacién temporal de profesionales
de la restauracién con sus métodos y técnicas concretos.

» (Enirega de ta
obra

Seguiniento Aspactos organizativos

Ravisian continuada del Progrmmacion de los

trabajos

Contrel & idoneldad de
soluciones aplicadas

Proteccionas dal
edificio existente

= frente al mal tempso
= frente a los propios

trabajos

Valoracion elemenlos
encontrados

Coordinacian de ln
seguridad de la obra

Reutilizar materiales,
controlar residuocs...

Dossier de la obra
realmente ejeculada

Control acumulacién de
aperarios
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Al organizar la obra es util disponer de un
tablero de madera con los planos principales
para siempre tener una vision global del
proceso y poder anticipar problemas (Beit
Baluk, Damasco, Siria).
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En la obra es importante coordinar la entrada
de cada uno de los profesionales (carpinteros,
yeseros, etc.) para evitar interferencias entre
ellos (Douma, Libano — Antoine Fischfisch).

Tramitacion de la licencia de obra

En la programacién de la rehabilitacién deben tenerse en cuenta los
tiempos de espera que se precisan para obtener las licencias de
construcciéon por parte de las autoridades competentes. En los
casos de expedientes de edificios catalogados los tiempos de
espera pueden ser mayores. También se debe prever que el informe
sea desfavorable y se deba retornar a la fase de proyecto.

Ejecucion de la obra

La direccién de obra de un edificio tradicional demanda ante todo
flexibilidad y dedicacion. Los imprevistos suelen surgir sobre la
marcha de la obra y es dificil aplicar unicamente lo indicado en el
proyecto.

Por lo tanto, en la fase de seguimiento de la obra serd posible la
revision continuada del proyecto y reinterpretar el edificio a la luz de
nuevos descubrimientos, que en algunos casos su necesario
respeto podria plantear la necesidad de cambiar el proyecto.

Cabe sefalar que el proyecto habra descrito unas soluciones
constructivas de refuerzo, consolidacién o renovacién de un
elemento. Durante la obra sera necesario establecer algun
mecanismo para comprobar la idoneidad de la solucién constructiva
y su correcto funcionamiento.

Aspectos importantes a seguir son el replanteo inicial, el control
econdmico, el control de la efectividad de las soluciones de refuerzo
y la coordinacién de la seguridad de los trabajos.

Durante la obra se debe haber establecido algun tipo de mecanismo
para, llegada su finalizacion, disponer de un dossier de la obra
realmente ejecutada. Es decir, un conjunto de planos que reflejen no
tanto lo proyectado como lo finalmente realizado. Este documento
es imprescindible para documentar la obra siguiendo la Carta de
Venecia pero también para facilitar la organizacién de un programa
de mantenimiento (ver etapa 7).

Asi mismo, existen una serie de aspectos organizativos de la obra
que se deben tener en cuenta y que van desde la programacion de
los trabajos, a la planificacion de entrada de industriales, al estudio
de la accesibilidad a la obra (pensemos que muchas obras se
realizaran en calles estrechas de nicleos histéricos), al trabajo en el
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El gran potencial de las nuevas técnicas de
intervencion  (inyecciones,  micropilotajes,
siliconas, etc.) lo permite practicamente todo,
pero siempre debemos preguntarnos cuando
se supera el umbral de autenticidad de la
arquitectura  que  deseamos  conservar
(Inyecciones de cemento en Cagliari, Cerdefia,
ltalia).

El acopio de los materiales que se reutilizan
debe ser ordenado para evitar su deterioro.
(Dimala, ltalia)

interior con pequefias maquinas (alturas bajas, pasos estrechos,
etc.), a prever la proteccion de ciertos elementos del edificio a
rehabilitar frente a la intemperie o frente los mismos trabajos de
rehabilitaciéon, a evitar la acumulacién de operarios

Por otro lado, dificiimente podra hablarse de operaciones de derribo
en una rehabilitacibn sino mas bien de desconstruccibn o de
desmontaje. Desde el inicio de obra se marcaran aquellos
elementos que deben desmontarse porque se van a reutilizar
(necesidades de acopio de tejas, de vigas de madera, etc.) y se
preveran las medidas para una gestion correcta de los residuos de
obra. El director de la obra debera estar atento en estos momentos
de desmontaje en tomar las medidas de seguridad necesarias para
evitar accidentes por desequilibrios parciales del edificio o por la
aparicion de materiales o productos peligrosos para la salud (placas
transformadores

de amianto-cemento, aislantes de amianto,

eléctricos con PCB's, etc.).

Entrega de la obra

Al finalizar la obra se realizaran los tramites legales para darla por
finalizada, y en algunos casos poder acceder a subvenciones
econdmicas.

Es importante aprovechar esta etapa para analizar la gestion, la
construccién y la adecuacion del proyecto al uso previsto. Si bien en
este momento se pueden corregir algunos aspectos, cabe sefalar
que esta etapa de retroalimentacion (feed-back) debe servir para
mejorar la fase de proyecto de posteriores encargos. Es decir, no se
debe desaprovechar la oportunidad de aprender de los errores.
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Ml LA VIDA UTIL
Mantenimiento

Como se ha comentado repetidas veces, la arquitectura tradicional
es extremadamente vulnerable. La tradicibn habia asumido Ila
costumbre de conservarla siguiendo el ritmo de las estaciones del
afo (el encalado durante las fiestas de primavera, el repaso de las
tejas después de un vendaval, etc.), pero los cambios
socioculturales del mundo contemporaneo (la cultura del “usar y
tirar”) ha acentuado el abandono de esta arquitectura.

Si se ha llegado a la necesidad de una rehabilitacion ha sido en
parte por este abandono. Y si se realiza el esfuerzo de rehabilitar
esta arquitectura, es necesario aprovechar la ocasion y promover su
mantenimiento, porque a partir del mismo dia de la finalizacion de la
rehabilitacion el edificio empieza a envejecer.

7

MANTENIMIENTO

ernimienio
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Es interesante potenciar el cuidado de las
casas rehabilitadas a través de iniciativas
publicas que valoren este patrimonio (Premio a
la calle mas blanca de 1987, Serpa, Portugal).

El mantenimiento alarga la vida uatil de los
edificios y retarda su envejecimiento. (El Cairo,
Egipto)

Difusion de los valores del edificio entre la
colectividad

La fractura del mundo tradicional y la homogeneizacion cultural han
comportado el desprecio de muchas de estas arquitecturas como un
simbolo de miseria, de retraso de la poblacién. Una vez terminada la
obra de rehabilitacién debe ser una prioridad trabajar para que la
colectividad reconozca sus valores y sea participe de su
rehabilitacion. Cada caso sera diferente pero sera importante
promover alguna actividad de sensibilizacién que muestre el valor
del trabajo hecho (un pequefio acto para presentar como se han
desarrollado las obras, publicar una serie de fotos de antes y
después de la rehabilitacion, publicar la obra en la prensa local,
etc.).

Eleccion del modelo de mantenimiento

A modo de primera definicion, el mantenimiento de un edificio es un
conjunto de trabajos periddicos que se realizan con el objetivo de
conservarlo durante el periodo de vida utili en condiciones
adecuadas para cubrir las necesidades previstas. Habitualmente se
asocia el mantenimiento a la idea de reparar elementos dafados, es
lo que llamamos mantenimiento correctivo, pero lo que se propone
en el método RehabiMed es pensar en términos de mantenimiento
planificado y preventivo.

Planificar implica la preparacion de un calendario de operaciones de
mantenimiento y prevenir significa realizar las operaciones de
mantenimiento antes que el elemento constructivo se deteriore.

“Carnet de identidad”

Para sistematizar esta manera de hacer mantenimiento se propone
dotar al edificio de un “Carnet de identidad”, un documento que
recogera toda la informacion existente del edificio y a la vez
dispondra de un calendario que programe las operaciones de
mantenimiento. Este carnet se entregaria al propietario (en algunos
casos a todos los inquilinos) para que siguiera sus
recomendaciones. Lo mas habitual es que el arquitecto/ingeniero
que ha terminado las obras y conoce perfectamente el edificio
prepare la informacién del edificio y un calendario de operaciones
de mantenimiento. La informacion del edificio se compondra del
dossier de la obra realmente ejecutada (ver etapa anterior) y de
unas recomendaciones de uso del edificio. Por otro lado, el
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El calendario de mantenimiento programa las
operaciones de mantenimiento durante el afio e
indica el profesional que las debe realizar
(Carnet d’entretien, PI-BAT, Suiza).

El mantenimiento es primordial pero debe
realizarse con seguridad para los operarios. No
se deberian programar en el calendario
operaciones dificiles de realizar sino se prevén
las medidas de prevencion imprescindibles
(Venezia, ltalia).

calendario programara, por ejemplo, a 10 afos vista, las
operaciones de mantenimiento  (limpiezas,
reparaciones y renovaciones). El calendario también debera indicar
quién realizara estas operaciones (el mismo usuario, el albafil de
confianza, un instalador, una empresa especializada o el

arquitecto/ingeniero).

inspecciones,

Por otro lado, en este tipo de carnets se suelen anotar las
operaciones de mantenimiento que se han realizado, las incidencias
que han ocurrido, las reformas que se han realizado, de manera que
a medida que pasan los afios se va convirtiendo en un historial. El
“Carnet de identidad”, esta especie de ficha clinica con todo el
historial del edjificio, facilitara también a largo plazo una informacién
inestimable para la conservacién y las proximas intervenciones en el
edificio.
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Trabajos de mantenimiento segun el calendario

Entre las operaciones programadas del calendario se encuentran
una serie de inspecciones peridédicas de un arquitecto/ingeniero
para valorar la seguridad del edificio (por ejemplo, respecto a
desprendimientos de fachadas, riesgo de fugas de gas,
deformaciones de estructura) y reprogramar el manual. En algunos
casos se podria detectar a tiempo problemas graves y proponer el
reinicio de todo el proceso —1. Preliminares—.

De esta manera el arquitecto/ingeniero se convertira, a semblanza
del médico de cabecera de una familia, en el “Técnico de Cabecera”
que tendra el edificio fichado en su historial, para asi conseguir una
durabilidad a largo plazo de, la ahora si, una operacion de
rehabilitacion completa.
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