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A  

 PRÓLOGO 
FOREWORD 



LA NECESARIA REGENERACIÓN DE 
LAS BARRIADAS RESIDENCIALES 
OBSOLETAS 

Prólogo 
La publicación Periferias Urbanas tiene como 
objetivo reflexionar sobre alternativas al modelo de 
crecimiento urbano descontrolado de la segunda 
mitad del siglo XX que ha dado como resultado la 
destrucción de gran parte del patrimonio natural y 
agrícola que conformaba los límites urbanos a 
principios de siglo. 

Lograr una economía y una sociedad más eficiente 
en el uso de unos recursos limitados, es un reto 
principal a los que se enfrenta la sociedad de hoy. En 
este sentido creemos que es posible aportar nuevas 
perspectivas al consumo insostenible del territorio 
basadas en el potencial demográfico y 
económico del parque residencial heredado, en 
el que se busque completar y potenciar lo ya existente 
como respuesta a los retos de la sociedad actual. 

Este libro pretende ser punto de encuentro de 
investigadores y profesionales que trabajan en 
esta línea, que sirva de reflexión e 
intercambio del conocimiento ya generado, como 
base necesaria a partir de la cual construir 
nuevas investigaciones. El objeto último de 
cualquier investigación debe ser su transferencia a 
la sociedad, por lo que la difusión de los resultados 
adquiere especial relevancia y justifica la 
coordinación de esta monografía. 

En concreto, el Comité Científico propone acercarse a 
las barriadas residenciales construidas entre 1950 
y 1980, muchas de las cuales presentan un alto nivel 
de obsolescencia en respuesta a los 
estándares de habitabilidad y confort actuales. 

       OF 
RESIDENTIAL 

THE REQUIRED REGENERATION 
OBSOLETE
NEIGHBORHOODS  

Foreword 
The publication 'Urban Peripheries' aims to reflect 
on alternatives to the uncontrolled urban growth 
model of the second half of the 20th century. It has 
resulted in the destruction of much part of the natural 
and agricultural heritage that used to conform 
urban edges at the beginning of the century.  

Achieving a more efficient economy and society by 
means of the use of limited resources is a major 
challenge faced by our society nowadays. In this sense, 
we believe that it is possible to bring new perspectives 
to the unsustainable consumption of the territory based 
on the demographic and economic potential of the 
inherited residential park, in which it seeks to complete 
and enhance what already exists, as a response to the 
challenges of today's society.  

This book intends to be a meeting point for 
researchers and professionals working in this line, 
serving as a reflection and exchange of the knowledge 
already generated, as a necessary basis from which to 
generate further new research. The ultimate object of 
any investigation must be its transfer to society, so that 
the dissemination of the results acquires 
special relevance and justifies the coordination of this 
monograph. 

Particularly, the Scientific Committee proposes to 
approach the residential neighbourhoods built 
between 1950 and 1980, many of which present a 
high level of obsolescence in response to the 
current standards of living and comfort.   
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La importancia de abordar su recuperación se 
fundamenta tanto en términos cuantitativos como 
cualitativos. Por un parte, el Observatorio de Vivienda y 
Suelo del Ministerio de Fomento ha cifrado que más del 
80% de la población urbana que reside en una vivienda 
con más de 30 años de antigüedad. Por otra, la 
articulación del urbanismo contemporáneo en términos 
exclusivamente económicos los ha convertido en 
lugares no atractivos para la inversión privada. 
Paradójicamente, son piezas que han quedado en una 
posición estratégica entre el tejido de los centros 
históricos y el de los nuevos desarrollos periféricos. 
Esto hace que se presenten como áreas de 
oportunidad en la evolución hacia modelos de ciudad 
sostenible en los términos anteriormente enunciados. 

Son numerosos los proyectos investigación que 
recientemente han surgido sobre la temática, muchos 
de los cuales están amparando el desarrollo de tesis 
doctorales, trabajos fin de máster y/ o proyectos 
docentes. De ahí que se haya propuesto un formato 
de publicación que aúna capítulos de 
investigadores invitados de reconocida trayectoria en 
la materia, con una convocatoria  abierta a todos 
aquellos profesionales, investigadores y 
estudiantes que están trabajando sobre la temática. 

The importance of addressing their recovery is based 
on both quantitative and qualitative terms. On the one 
hand, the Housing and Land Observatory of the Ministry 
of Development of Spain has estimated that more than 
the 80% of the urban population resides in a house with 
more than 30 years of age. On the other hand, the 
articulation of contemporary urbanism, in exclusively 
economic terms, has turned them into unattractive 
places for private investment. Paradoxically, they are 
pieces that have remained in a strategic position 
between the historical centres and the new peripheral 
developments. This introduces them as areas of 
opportunity in the evolution towards sustainable city 
models, in the aforementioned terms.  

There are numerous research projects that have 
recently emerged on the subject. Moreover, many of 
them are supporting the development of doctoral 
theses, final master's degree and / or teaching 
projects. This is the reason why a publication format 
is proposed, bringing together invited papers 
from renowned researchers on the subject. A 
previous opened call for papers was provided to 
all those professionals, researchers and students 
who are working on the subject. 

Pérez Cano, María Teresa. Profesora Titular de la Universidad 
de Sevilla, su labor docente e investigadora se vinculada al 
Urbanismo y al Patrimonio Histórico. Directora del grupo de 
investigación HUM700 Patrimonio y Desarrollo Urbano 
Territorial en Andalucía. Evaluadora ANECA, rama Ingeniería y 
Arquitectura. Premio extraordinario de doctorado y otros 
premios de investigación. 

Navas Carrillo, Daniel. Contratado predoctoral. Departamento 
de Urbanística y Ordenación del Territorio. Miembro del grupo 
de investigación HUM700 Patrimonio y Desarrollo Urbano 
Territorial en Andalucía. Trabaja desde el concepto de 
resiliencia urbana en la recuperación de barriadas 
construidas en la segunda mitad del siglo XX reconocidas por 
sus valores patrimoniales. 
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I. CARACTERIZACIÓN Y DEFINICIÓN DEL OBJETO DE ESTUDIO 

CHARACTERIZATION AND DEFINITION OF THE OBJECT OF STUDY 





HOUSING ESTATES AS URBAN LEGACY: URBAN 
FORMS AND OPEN SPACES  

ABSTRACT 

In the recent international debate about mass housing estates built during 
the decades of rapid urban growth after the World War II different 
approaches coexist. Many studies, including diagnosis about their current 
state, have been carried out, some of them from a social and economic 
standpoint; other offer architectural and historical approaches. It has only 
been in the last years, that urban planning and urban design perspectives 
have been considered in depth. In the case of Spain, some global visions 
complement more specific approaches, such as the ones focused on the 
obsolescence of dwelling typologies and urban forms.  

Our research has been developed from an urban design perspective, 
focusing on urban forms and open spaces. The goal is to find ‘objective 
indicators’ (such as centrality, urban integration, density…) that allow a 
suitable evaluation of each case, besides a qualitative approach. It is 
necessary to take into account the specificities of each housing estate, city, 
context, transformation processes, etc. In this way, more appropriate 
knowledge for the urban regeneration, recovery or reactivation of these 
estates would be available.  

This paper addresses with a comparative perspective some case studies of 
Spanish polígonos built in Madrid, Barcelona and Zaragoza between 1950 
and 1975. Contrasting the original situation at the time of their construction 
with their current state, the quality of the urban projects and the resilience 
or the obsolescence processes has been tested. 

Keywords: collective housing, modern housing, housing estates, urban 
forms, urban design 

Monclús, Javier. Catedrático de Urbanismo y 
Ordenación del Territorio, Universidad de Zaragoza. 
Arquitecto por la Universidad Politécnica de 
Cataluña (ETSAB), 1977. Catedrático de Urbanismo 
en la Escuela de Ingeniería y Arquitectura (EINA) de 
la Universidad de Zaragoza, donde ha sido director 
del Departamento de Arquitectura (2009-2016) y 
actualmente es director del Máster Universitario en 
Arquitectura. Ha sido anteriormente fue profesor 
en la Universidad Politécnica de Cataluña (1979-
2005).  Director del Grupo de investigación T82 
PUPC (Paisajes Urbanos y Proyecto 
Contemporáneo: www.pupc.unizar.es). Más de 100 
publicaciones profesionales y científicas. Miembro 
del consejo editorial de Planning Perspectives y 
director de la revista ZARCH.  Experiencia 
profesional en urbanismo como autor, colaborador 
o consultor en Barcelona y Zaragoza. Director del
equipo redactor del Proyecto de Riberas del Ebro 
(2001); Coautor del Plan Director de la Exposición 
Internacional de Zaragoza de 2008 (2004). Director 
del Plan de Acompañamiento de la Expo (2005-
2009). 

Díez Medina, Carmen. Profesora titular de 
Composición Arquitectónica. Arquitecto por la 
Universidad Politécnica de Madrid (ETSAM), 1989. 
Doctor Arquitecto por la Universidad Politécnica de 
Viena (TU Wien), 1996. Profesora titular de 
Composición Arquitectónica en la Escuela de 
Ingeniería y Arquitectura (EINA) de la Universidad 
de Zaragoza, donde es responsable del área y 
coordinadora del programa de doctorado “Nuevos 
Territorios en la Arquitectura”. Anteriormente, fue 
directora del Departamento de Teoría y Proyectos 
en la Escuela Politécnica Superior (EPS) de la 
universidad CEU-San Pablo de Madrid (2007-09). 
Como arquitecto, ha colaborado en los estudios de 
Nigst, Hubmann&Vass en Viena (1998-94) y de 
Rafael Moneo in Madrid (1996-2001). 
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LOS POLÍGONOS DE VIVIENDA COMO LEGADO 
URBANÍSTICO: FORMAS URBANAS Y ESPACIOS 
LIBRES 

RESUMEN 

En el reciente debate internacional sobre conjuntos de vivienda colectiva 
construidos durante las décadas del gran crecimiento urbano tras la Segunda 
Guerra Mundial, coexisten distintas aproximaciones. Muchos de los estudios 
existentes se centran en diagnósticos de su situación actual, algunos de ellos 
con un enfoque socio-económico y cultural, otros con aproximaciones desde 
la historia de la arquitectura. Tan solo en los últimos años han aparecido 
nuevas aportaciones con perspectiva urbanística. En el caso de España, las 
visiones globalizadoras han sido complementadas con otras más específicas, 
como las focalizadas en la obsolescencia de tipologías y formas urbanas. 

Nuestra investigación se desarrolla desde esa perspectiva urbanística, 
focalizándose en las formas urbanas y en los espacios libres. Se trata de 
encontrar ‘indicadores objetivos’ (tales como centralidad, integración 
urbana, densidad…) que permitan una adecuada evaluación de casos 
concretos, complementándolos con otras visiones más cualitativas. Es 
necesario tener en cuenta la especificidad de cada conjunto, ciudad, 
contexto, procesos de transformación, etc. De este modo, se dispondría de 
un conocimiento más preciso para definir las estrategias de recuperación, 
regeneración o reactivación urbana de los polígonos. 

Este texto aborda con una perspectiva comparada algunos ejemplos de 
polígonos españoles, en Madrid, Barcelona y Zaragoza, construidos entre 
1950 y 1975. Al contrastar la situación original en el momento de su 
construcción con el estado actual, se ha podido valorar tanto la calidad de los 
proyectos urbanos como los procesos de obsolescencia o resiliencia 
experimentados en esas piezas urbanas 

Palabras clave: vivienda colectiva, vivienda moderna, conjuntos 
residenciales, polígonos, formas urbanas, diseño urbano 

Miembro de varios proyectos de investigación, 
entre ellos “Espacios para la enseñanza”, CEU 
(2012-14); “Paisajes residenciales urbanos”, EINA 
(2010-11); “La construcción de la ciudad liberal”, 
UPM (2008-09); “España en los CIAM”, CEU (2007-
08).  

Ambos autores son investigadores responsables de 
los proyectos en cuyo marco se ha realizado esta 
publicación: “Nuevos retos para las ciudades 
españolas: el legado de los conjuntos de vivienda 
moderna y opciones de su regeneración urbana. 
Especificidad y semejanzas con modelos europeos” 
(I+d+I, Ministerio de Economía y Competitividad, 
2014-2017) y “Architecture and Sustainable Urban 
Development based on Eco-Humanistic Principles & 
Advanced Technologies without losing Identity 
(SEHUD)” (proyecto Tempus, Unión Europea, 
coordinadora general, Prof.ssa Maria Grazia Folli, 
Politecnico di Milano, 2013-15). 

García-Pérez, Sergio. Investigador predoctoral. 
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“Incluso en el sagrado templo del urbanismo, se criticó a los todopoderosos 
profesionales… las críticas también llegaron a los propios satélites; una nueva 
generación de arquitectos y urbanistas consideró que habían sido hechos 
demasiado deprisa, que se había sacrificado la calidad en favor de la cantidad 
y que, de este modo, se habían creado nuevos barrios deprimidos. Ello era 
debido a que, durante los años sesenta, el modo de planificar y la 
composición social cambiaron.” (Hall 1996, p. 322) 

1. Introducción. Formas urbanas modernas y
producción masiva de vivienda colectiva 
A pesar de las sustanciales diferencias entre las ciudades europeas del Norte 
y las del Sur, las del Oeste y las del Este, en cierto modo se pude decir que la 
historia del ‘urbanismo de los polígonos’ no es tan diferente, si se atiende a 
las estrategias urbanísticas y proyectuales adoptadas en un contexto de gran 
crecimiento urbano como el que caracteriza a las décadas de postguerra. A 
una primera etapa de experimentación y de logros relativos en los conjuntos 
de vivienda masiva (que en algunos países comienza ya en los años veinte y 
en otros a partir de los cincuenta), se sucede otra en la que se imponen los 
criterios productivistas, con la aplicación de los principios funcionalistas más 
radicales y simplistas, lo que lleva a una pérdida generalizada de calidad 
urbana. Eso ocurre incluso en los laboratorios más avanzados, como es el 
caso de Estocolmo y sus nuevos barrios periféricos. Parece claro que se 
sacrificó la calidad en favor de la cantidad, en correspondencia con un modo 
de planificación y de composición social cambiante.  

En los últimos años, el interés por el fenómeno de los conjuntos de vivienda 
masiva (mass housing estates) construidos en Europa y en otras partes del 
mundo durante las décadas de acelerado crecimiento urbano experimentado 
tras la Segunda Guerra Mundial ha dado lugar a numerosos estudios, 
elaborados desde distintas disciplinas. El intenso debate internacional que el 
tema ha suscitado se dirige, en gran medida, a analizar los procesos que 
están en la base de la construcción de estos conjuntos y a evaluar las 
posibilidades de intervenir en ellos, con el fin de entender cómo proceder 
con este legado físico y disciplinar (Díez Medina 2015).  

No resulta difícil constatar la coexistencia de aproximaciones muy diversas, 
desde las que adoptan perspectivas históricas y teóricas, o socioeconómicas 
y culturales (Urban 2012), hasta las más técnicas, a menudo orientadas a 
diagnosticar la obsolescencia constructiva y de uso con el fin de definir 
estrategias de rehabilitación y regeneración urbana (García Vázquez et al. 

Figura 1. Urbanismo funcionalista y 
urbanismo real.  W. Gropius, High-rise 
housing, CIAM4, Bruxels, 1930 (arriba), 
Plan 7, Amsterdam, 1976 (abajo) 

Figura 2. Conjuntos residenciales, 
primera y segunda generación. Färsta, 
1953-60 (arriba), Alt Erlaa, 1973-85 
(abajo) 
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2016). Por otro lado, predominan los análisis locales y monográficos de 
determinados conjuntos o ‘polígonos residenciales’. Es tan solo en los 
últimos años que han comenzado a tenerse en cuenta aspectos urbanísticos 
y de diseño urbano, con perspectiva comparada (Turkington et al. 2004). En 
el caso de España, algunas visiones globales complementan a otras más 
específicas, como las que se centran en la obsolescencia de las tipologías de 
vivienda y de las formas urbanas. Por otro lado, equipos ya consolidados 
continúan trabajando en algunas ciudades, sobre todo en Madrid (López de 
Lucio 2013) y Barcelona (Ferrer i Aixalá 1996, 2008, Sotoca 2012), 
desarrollando estudios iniciados hace algunas décadas.  

Las ventajas que para el conocimiento de un legado tan importante ofrece 
esta proliferación de análisis teóricos, estudios de casos y experiencias 
concretas, tienen como contrapartida que se crea cierta confusión en 
relación al objeto de estudio, resultando escasas las visiones globales y 
transversales, y más aun las que se proponen desde una perspectiva 
urbanística.  

Una cuestión previa y fundamental es, precisamente, la definición del objeto 
de estudio. En el contexto internacional es frecuente referirse a la ciudad de 
‘bloques y torres’ (Hall 1996), también al ‘high-rise housing boom’ de los 
años sesenta y setenta (Wassenberg 2013). A menudo se hace referencia de 
modo indiscriminado a los barrios y conjuntos periféricos construidos en ese 
periodo, sin tener en cuenta la gran diversidad de formas urbanas y 
situaciones específicas de cada ciudad. Es cierto que, como señala Frank 
Wassenberg, en las décadas de gran crecimiento urbano después de la 
guerra mundial “nunca ha habido un periodo en la construcción de viviendas 
en el que las semejanzas entre países haya sido tan grande” [1]. Wassenberg 
se refiere, naturalmente, a los grandes conjuntos de vivienda masiva y a la 
proliferación de edificios en altura (high-rises). En este sentido, la difusión de 
las nuevas formas urbanas ha sido enfatizada por autores como Peter Hall, 
que hace referencia a la ‘ciudad de las torres en el parque’, o Florian Urban, 
con su estudio sobre ‘torres y bloques’. Existen otras aproximaciones 
centradas en analizar los conjuntos de vivienda colectiva de determinados 
países, como los ‘Panelak’ del bloque del Este, o el caso particular de los 
‘grands ensembles’ franceses, estudiados en profundidad por Frédéric 
Dufaux y Annie Fourcaut (2004). En cualquier caso, los housing estates o 
polígonos residenciales –utilizando la denominación española para los 
conjuntos de vivienda colectiva concebidos y construidos de forma unitaria– 
también hace referencia a un determinado paisaje urbano y no sólo a una 
forma de construcción pública o privada [2]. 

[1] “There has never been a period in house 
building in which the similarities between countries 
have been as great. Highrise estates dominated the 
building in this era,” (Wassenberg 2013, p. 169) 

[2] El Oxford Dictionary define ‘housing estate’ 
como “A residential area in which the houses have 
all been planned and built at the same time”. Es en 
el caso de los Grands Ensembles franceses donde se 
puede encontrar una reflexión más profunda acerca 
del significado de este concepto: “L’expression ne 
désigne pas un mode d’edification, mais plutôt une 
forme et un payssage caractérisé para un 
regroupment de barres et de tours sur un espace 
soumis aux règles du zonage”, VIEILLARD-BARON, 
H., “Sur l’origine des grands ensembles”, (Dufaux y 
Fourcaut 2004). Desde la perspectiva del 
planeamiento urbano podemos referirnos a la 
definición que de los polígonos de vivienda ofrece F. 
de Terán: “Actuaciones unitarias, compuestas por 
conjuntos de bloques semejantes, realizados en 
poco tiempo, sobre piezas de suelo de propiedad 
única (o unificada en la propia operación), a través 
de una gestión única y un proyecto de conjunto”, 
(Terán 1999, p. 228). Sobre la definición de los 
polígonos españoles: “Espacio periférico con 
delimitación precisa y notable homogeneidad 
interna en usos y volumetría, producto, por lo 
general, del planeamiento urbanístico y de 
estrategias territoriales y sectoriales más amplias”. 
(Grupo ADUAR 2000) 
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La cuestión es, ¿hasta qué punto son diferentes las formas y principios 
urbanos con los que se proyecta la vivienda masiva en distintos contextos 
nacionales vinculados a diferentes tradiciones urbanísticas? Las 
interpretaciones más aceptadas y difundidas son las que consideran que la 
‘ciudad de las torres’, es decir, la ciudad construida según los ideales del 
urbanismo de los CIAM, aunque resolvió el problema de la vivienda masiva 
en lo que a la calidad de la vivienda se refiere, supuso un fracaso 
generalizado desde el punto de vista de la calidad urbana. Peter Hall lo 
expresa claramente al mencionar episodios tan criticados como los de Pruitt-
Igoe (con su demolición total sólo 17 años después de su construcción), 
Bijlmermeer (con una renovación basada en la demolición masiva), o muchos 
grands ensembles franceses. Otras visiones entienden que los conjuntos 
residenciales fueron ‘bien diseñados’ en su momento y que el problema 
radica simplemente en una obsolescencia generalizada de los mismos, fruto 
del contraste entre los estándares del momento y las exigencias actuales. 
Algunos análisis con perspectiva comparada en Europa permiten matizar 
esas visiones (Monclús y Díez Medina 2016a).  

En todas partes se ha ido imponiendo esa aproximación excesivamente 
genérica a los conjuntos, considerando su obsolescencia como resultado del 
urbanismo funcionalista de la Carta de Atenas, más o menos banalizado: una 
forma de producción de vivienda caracterizada por la estandarización, la 
zonificación y la despreocupación por los espacios públicos, etc. El eventual 
fracaso, la degradación, los problemas sociales y las consiguientes 
demoliciones de conjuntos de vivienda colectiva llevadas a cabo en EE.UU., 
Reino Unido o Francia, han dado lugar a interpretaciones críticas atribuyendo 
responsabilidades sustanciales a “un urbanismo hecho con criterios 
productivistas y no sociales y urbanos” (Montaner 2015, p. 43). 

Parece esencial afinar en el análisis de la naturaleza de los conjuntos de 
vivienda colectiva, con una visión amplia de los mismos.  A nuestros efectos, 
resulta interesante adoptar una perspectiva internacional, por un lado, y 
además con un enfoque centrado en los procesos que ayudan a explicar 
mejor los elementos comunes y las especificidades de cada uno de los 
polígonos analizados. Por tanto, conviene explorar con una perspectiva 
comparada y temporal las diferentes –o no tan diferentes– estrategias 
urbanas y proyectuales, centrándonos en la responsabilidad de las mismas 
en los procesos de evolución que han experimentado los polígonos. La 
hipótesis es simple: a diferentes formas proyectuales o urbanas 
corresponderán distintos diagnósticos. 

Figura 3. Polígonos “primera 
generación”: Infante Santo Housing 
Buildings, Lisboa, 1952-55 / Meudon-
La-Foret, Résidence le Parc, Paris, 
1957-62 / Invalidovna, Praga, 1950–
1965 / Churchill Gardens, Pimlico, 
Londres, 1946-62 
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Sin embargo, al adoptar esa perspectiva, las interpretaciones pueden parecer 
contradictorias. Por un lado, parece cierto que, a menudo, los procesos 
constructivos acelerados y a gran escala fueron responsables en gran medida 
de que los resultados se convirtieran de forma bastante generalizada en una 
mera banalización de los ideales modernos, con un notable salto entre el 
urbanismo teorizado y el real. Además, resulta significativo el contraste entre 
el nivel de experimentación o la diversidad de soluciones que se observa en 
los proyectos de la primera posguerra y el grado de estandarización y de 
radicalización de las soluciones, más simples y elementales, que caracteriza 
las intervenciones realizadas cuarenta años después de la formulación de los 
principios CIAM y que condujo a lo que podríamos llamar la vulgarización de 
la Carta de Atenas. A pesar de las evidentes diferencias entre países, se 
comparten muchos conceptos en lo que se refiere al diseño urbano, a las 
formas y a los procesos urbanos. También se puede comprobar, al analizar 
los ejemplos europeos, cómo tanto en el Norte como en el Sur, en el Oeste o 
en el Este, se asiste a un proceso de empobrecimiento conforme se pasa de 
la década de los cincuenta a la de los sesenta (Monclús y Díez Medina 2015). 
En una situación de partida tan diferente de la de España como es la de las 
ciudades nórdicas, holandesas, alemanas o francesas, se pueden ver 
procesos análogos (Lepratto 2015). Así, en Estocolmo resultan brillantes las  
‘ciudades satélite’ de la primera generación (Vällingby, Farsta, 
Skärholmen…), pero las de la siguiente contrastan por su peor calidad urbana 
y a veces también constructiva (Mattsson 2015). En Ámsterdam, la calidad 
urbana de las primeras extensiones de postguerra da paso a situaciones tan 
problemáticas como las de Bijlmermeer. En los housing estates de Reino 
Unido, en las Grossiedlungen alemanas, en los grands ensembles franceses, 
en los polígonos españoles, etc., ocurre algo parecido, a pesar de las 
diferencias sustanciales en sus contextos socioeconómicos y urbanos. No 
obstante, la gran variedad de formas urbanas y la diversidad de situaciones, 
los interrogantes, los problemas y las oportunidades que se plantean a nivel 
internacional no parecen tan diferentes de los que se están detectando en 
las ciudades españolas, aunque la mayoritaria posesión en propiedad de las 
viviendas constituya un rasgo específico de las mismas. 

En cambio, por otro lado, un análisis comparado mínimamente detallado de 
los conjuntos residenciales expresa cómo la diversidad de situaciones y la 
calidad urbana de los mismos es más que notable. En cualquier caso, la 
sectorialidad de las aproximaciones al tema (desde historia de la arquitectura 
o del urbanismo, desde la geografía urbana, etc.) dificulta el entendimiento
del peso que pueden tener las decisiones tomadas a partir de los planes y 
proyectos iniciales: desde las opciones de emplazamiento urbano (no 

Figura 4. Polígonos “segunda 
generación”: Bijlmermeer, Ámsterdam, 
1966-72 / Sarcelles, París, 1958 / 
Märkisches Viertel, Berlín 
occidental,1963-1974 / Quarto 
Cagnino, Milán, 1967–73 
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siempre en ‘periferias genéricas’), pasando por sus relación con tramas 
urbanas existentes (enclaves o no), hasta las ordenaciones generales, 
densidades, equipamientos, actividades en plantas bajas y, sobre todo, 
espacios libres. A veces existe un parque central vinculado a un centro cívico, 
en otras ocasiones se trata de espacios residuales indiferenciados (verdes o 
‘marrones’). Aunque hay factores comunes responsables de una general 
pérdida de calidad urbana en los conjuntos construidos en el periodo 
estudiado, es importante tener en consideración las especificidades de cada 
ciudad, el contexto, los procesos de transformación, etc. De este modo, se 
pueden aportar datos valiosos para afrontar con más consciencia futuras 
intervenciones de regeneración, recuperación o reactivación de estos 
conjuntos.  

Nuestro punto de partida es que los polígonos españoles constituyen un 
enorme legado cuya situación actual es importante diagnosticar 
cuidadosamente (Monclús et al. 2015). De ahí el proyecto en el que se 
inscribe este texto, titulado “Nuevos retos para las ciudades españolas: el 
legado de los conjuntos residenciales modernos y opciones para su 
regeneración urbana. Especificidad y semejanzas con modelos europeos 
occidentales y post-socialistas”. La investigación (centrada en 30 polígonos 
construidos entre 1950 y 1975 en tres ciudades, Madrid, Barcelona y 
Zaragoza) se aborda desde la perspectiva del diseño urbano, poniendo el 
foco en las formas urbanas y en los espacios abiertos. El objetivo es matizar 
algunas interpretaciones excesivamente genéricas con el fin de definir 
‘indicadores’ (tales como densidad, integración urbana, diversidad…), que 
permitan, aparte de otras evaluaciones cualitativas, diagnosticar y valorar 
cada caso concreto, más allá de lo que pudieran sugerir los manuales de 
buenas prácticas de carácter genérico. 

Figura 5.Primera y segunda generación de polígonos 
españoles:  
Salduba, Zaragoza, 1958 
Montbau, Barcelona, 1960 
Ciudad Meridiana, Barcelona, 1964 
Barrio del Pilar, Madrid, 1968 

20



MONCLÚS, J. (et  al.)

2. Algunos casos de estudio en tres ciudades
españolas: fortalezas y debilidades de los polígonos 
cincuenta años después 
Entre los polígonos construidos en el periodo indicado, se puede distinguir lo 
que podríamos llamar una ‘primera generación’, que incluye los iniciados en 
la década de los cincuenta (aunque su construcción se extendió en ocasiones 
hasta los sesenta), en principio con mayor experimentación y tamaños 
acotados. Un segundo grupo hace referencia a lo que podríamos llamar 
polígonos de ‘segunda generación’, construidos bajo condiciones de 
crecimiento acelerado con un tamaño mucho mayor. 

Algunos ejemplos de esa ‘primera generación’ de conjuntos proyectados en 
los cincuenta han sido elogiados por la crítica arquitectónica, según la cual  

constituirían un logro del urbanismo moderno, por varios motivos (calidad en 
el diseño urbano, control de los espacios abiertos, dimensión y densidad  

adecuadas, equipamientos distribuidos de forma equilibrada…). Entre ellos, 
Entrevías o Virgen de Loyola en Madrid; en Barcelona, Montbau, o Sudoeste 
del Besós; en Zaragoza, Salduba. Casi todos ellos están catalogados en 
Docomomo.  

Como señalan diversos autores, frente a la experimentación de los años 
posteriores a la guerra, la proliferación de grandes conjuntos y la aceleración 
del proceso de construcción dieron lugar a una “avalancha de proyectos de 
baja calidad” en las décadas de los años sesenta y setenta (Ferrer i Aixalá 
1996, Bataller Enguix et al. 2004). Es obvio que hubo razones de economías 
de escala y economías constructivas, pero también una menor preocupación 
por la calidad, si bien hay que ver las diferencias entre los proyectos y las 
realizaciones. Estos polígonos son los que constituyen la mayor parte del 
legado ‘moderno’. Por eso, interesa centrarse en ellos, sin dejar de lado los 
anteriores. Se trata de establecer un ‘diagnóstico urbano’ que tenga en 
cuenta los aspectos más positivos junto a las debilidades. 

Para abordar el análisis con una perspectiva urbanística amplia, se han 
considerado algunas variables y aspectos del proceso urbano que estos 
conjuntos han experimentado entre mediados de los años sesenta y la 
actualidad. 

Tabla 1. Selección de polígonos de vivienda 
incluidos en el proyecto Nuevos Retos.  Elaboración 
propia 
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En primer lugar, se analiza la centralidad relativa de los polígonos en relación 
a la ciudad consolidada. Generalmente, se afirma que se trata de ‘barriadas 
periféricas’, aunque esta consideración requiere matizaciones. El análisis en 
los dos momentos estudiados revela que algunos polígonos han ganado 
centralidad, mientras que otros no, o no tanto. De este modo, se puede 
hablar de ‘centralidades periféricas’.  

El estudio de algunos ejemplos concretos puede ayudar a entender las 
situaciones relativas la situación e inserción urbana de los polígonos. Aunque 
el punto de partida es la voluntad de evitar las generalizaciones excesivas, se 
puede decir que los polígonos de la ‘primera generación’, en parte a su 
tamaño relativamente reducido, han ido integrándose mejor en la estructura 
urbana de las ciudades. En cambio, la mayor parte de los polígonos de los 
años sesenta y setenta se emplazan en lugares más periféricos, con vínculos 
más débiles respecto a la ciudad existente. Aunque en su mayor parte 
también han ido adquiriendo centralidad cincuenta años después. En 
cualquier caso, la mayor centralidad de muchos polígonos se ha convertido 
en una gran oportunidad para su transformación y mejora urbana. 

Este proceso puede advertirse si se comparan los planos catastrales de las 
tres ciudades en los dos momentos mencionados: 1965 y 2015, 
(aproximadamente, aunque en los planos que aquí se presentan la 
información fotogramétrica utilizada ha sido el vuelo interministerial de 
1975). Así, se analizan 15 polígonos madrileños y se comprueba cómo su 
situación periférica inicial pasa ahora a ser una ‘centralidad periférica’. La 
misma comprobación se ha realizado con los 12 polígonos barceloneses y los 
4 zaragozanos (Figura 6).  

A continuación, se analiza la estructura viaria, a dos escalas. Esta información 
permite entender cómo algunos polígonos se insertaron en mallas existentes 
o planificadas (como ocurrió con el Sudoeste del Besós en Barcelona),
mientras otros constituyeron auténticos enclaves (es el caso de Bellvitge o 
Ciudad Merididana en Barcelona o San Cristóbal de los Angeles en Madrid). 
En algunos de los polígonos se proyectan esquemas claramente arbóreos, 
con algunas conexiones más o menos articuladas con la ciudad consolidada.  

En un reconocimiento a escala más baja se puede comprobar una variedad 
notable de trazados y estructuras viarias, a pesar de la aplicación 
generalizada de principios funcionalistas. Es posible agrupar a los que se 
ordenan según supermanzanas o en varias unidades vecinales, con clara 
separación de tráficos; y, por otro lado, los que definen un grano más fino. 

Figura 6. Evolución de la centralidad periférica en 
los polígonos de Madrid 1965-2015.  Elaboración 
propia. 
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En tercer lugar, se atiende a la ordenación general. Este indicador pone de 
manifiesto la importancia de las opciones iniciales, tanto del proyecto urbano 
como de las tipologías de bloques y viviendas o de los espacios libres, ya sean 
estos públicos, comunitarios o privados. Aquí es donde se pueden explorar 
los aciertos y las debilidades de las opciones iniciales de diseño urbano.  

En algunos casos, es posible encontrar ejemplos brillantes en el trazado y 
disposición de los edificios, con elaborados esquemas de implantación y 
equilibrados sistemas compositivos, con secuencias de espacios libres de 
interés, etc. Aunque no es fácil calificar a cada uno de los conjuntos, sí 
parece claro que algunos podrían considerase como excelentes ejemplos de 
‘urbanismo urbano’, es decir, de nuevas piezas urbanas de calidad (Monclús 
y Díez Medina 2016b). La mayor parte podrían calificarse como ‘estándar’ y 
algunos como ejemplos de baja calidad urbana. Pero resulta más adecuado 
referirse a distintos aspectos por separado. Así, en cuanto al trazado, se 
puede decir que la mayor parte de los polígonos resultan monolíticos y 
rígidos, utilizando fórmulas simples que repiten la secuencia de bloques y 
torres. En lo que respecta a la zonificación de los usos residenciales o 
comerciales, también la mayor parte aplican una separación bastante 
estricta… Son importantes los parámetros de densidad, que pueden oscilar 
notablemente, desde alrededor de las 70 viv/ha (Ley del Suelo 1976) a más 
de 200 viv/ha). 

Pero hay matices en todos ellos, sobre todo cuando se atiende a la 
disposición y naturaleza de los espacios libres. Aquí la diversidad es todavía 
mayor, aunque de nuevo se puede decir que en la mayor parte de los 
polígonos se observa un sobredimensionamiento y escasa cualificación de los 
espacios públicos, comunitarios o privados. Es por eso que, junto a 
parámetros más habituales como la densidad (en viv./ha), se ha considerado 
conveniente analizar la huella de los edificios, el espacio reservado para la 
circulación rodada y las áreas peatonales, que experimentan cambios 
importantes en esos cincuenta años. En los ejemplos estudiados, esa variable 
oscila entre el 65% y el 85% del total de la superficie del polígono. Un dato 
que puede ser un valor positivo, pero que también resulta problemático 
cuando no se controla suficientemente. 

En cuarto lugar, se analizan las plantas bajas de los conjuntos. Un aspecto 
fundamental que interesa analizar a fondo es el tratamiento de las plantas 
bajas, con vivienda en algunos casos y locales comerciales o equipamientos 
en otros. Es ahí donde también se observan los procesos de obsolescencia 

Figura 9. Conjunto de Balsas de Ebro Viejo: 
esp. libres / residuales. Paco Cuenca, 2015

Figura 8. Conjunto Salduba: espacios libres. 
Fotografía de Javier Monclús, 2017. 

Figura 7. Bellvitge, primeros bloques en 
construcción, 1968.   
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más destacados, al abandonarse muchos de esos locales a raíz de la aparición 
de nuevas formas de comercio. 

3. Representaciones e indicadores de calidad
urbana. Fuentes, métodos y resultados 
Se presenta aquí tan solo una parte de nuestro trabajo, aún en proceso, en la 
que, de los 30 polígonos analizados, hemos seleccionado 6, dos de cada una 
de las ciudades estudiadas. Un primer grupo de tres recoge algunos 
polígonos de ‘primera generación’, es decir, los iniciados en la década de los 
cincuenta. Un segundo grupo hace referencia a los polígonos de ‘segunda 
generación’, construidos a partir de los años sesenta. Contrastando la calidad 
de los proyectos urbanos en el momento de su construcción y en la 
actualidad (con una clasificación de ‘Best’, ‘Good’, ‘Standard’, ‘Poor’ desde 
consideraciones relacionadas con la calidad del proyecto urbano), se podrá 
comprobar no sólo cuál es el grado de obsolescencia de cada uno de ellos, 
sino su capacidad de resiliencia y los factores que la potencian, cincuenta 
años después. 

Tras un discurso más general y cualitativo, con perspectiva internacional, 
pasamos a exponer algunas consideraciones sobre la documentación 
elaborada para este análisis concreto, a partir de indicadores más ‘objetivos’. 

El análisis sistemático que se ha llevado a cabo de los 6 polígonos de vivienda 
Figura 10.  Análisis sistemático de calidad urbana. 
Elaboración propia. 
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seleccionados es, por una parte, multiescalar (desde la relación del 
fragmento en la ciudad, a escala 1:100.000, al espacio urbano en mayor 
detalle, a escala 1:2.000); por otra, define dos escenarios temporales de 
análisis: el momento de la construcción del polígono y el estado actual 
(Figura 10). 

Algunos parámetros complejos, como la densidad, que se está considerando 
en el marco más amplio del proyecto de investigación, tan solo han sido 
referenciados a modo informativo en el análisis parcial que a continuación se 
presenta. Algunos autores advierten sobre la complejidad de este parámetro, 
y sobre la necesidad de precisar mejor (MIT faculty 2011, Ezquiaga 2015, Díez 
Medina y Monclús 2017).  

3.1. Datos generales 
Con el fin de conocer algunas de las características de los polígonos y 
enmarcarlos así en un contexto general (año de construcción, hectáreas y 
número viviendas), se han consultado fuentes específicas para las ciudades 
de Madrid (Bataller Enguix et al. 2004), Barcelona (Ferrer i Aixalá 1996) y 
Zaragoza (Monclús et al. 2012). 

A través de esos datos, y siguiendo la metodología establecida por The 
Density Atlas (MIT faculty 2011), se ha estudiado la densidad a través de las 
siguientes variables: edificabilidad, huella, viviendas por hectárea y 
habitantes por hectárea. Además, se han obtenido en cuenta los siguientes 
datos: se ha considerado en primer lugar si el conjunto estaba catalogado 
por el registro Docomomo Ibérico (AA.VV. 2009), lo que ha permitido 
constatar el reconocimiento del valor urbano-arquitectónico del conjunto; en 
segundo lugar, se ha calculado, a través de los últimos censos de vivienda, la 
tendencia de viviendas vacías (Instituto Nacional de Estadística 2016), lo que 
da una información relevante acerca de cuál es la situación actual del 
polígono en el mercado inmobiliario; y, por último, se ha obtenido la renta 
media relativa a través de los datos del programa europeo Urban Audit 
(Instituto Nacional de Estadística 2016), lo que ha permitido conocer el perfil 
socioeconómico de los residentes. Estos primeros resultados demuestran así 
que entre los casos de estudio seleccionados existe una diversidad de 
situaciones en el ámbito socioeconómico [3].  

3.2. Centralidad periférica 
Tomando como referencia trabajos recientes que analizan la evolución de la 
centralidad en función del crecimiento de la ciudad [4], esta investigación se 

[3] Destacan situaciones como la que se encuentra 
en el polígono de Bellvitge (Barcelona), en el que 
aún a pesar del contexto de crisis actual la 
tendencia de vivienda vacía cae en torno al 6%, o el 
del Barrio del Pilar (Madrid), Balsas de Ebro Viejo 
(Zaragoza) o Montbau (Barcelona), cuyos residentes 
acumulan una renta media en torno al 90% del valor 
medio de la ciudad; o Salduba (Zaragoza) dónde 
ésta se supera casi en un 30%. 

[4] Destaca entre ellos el análisis sistemático llevado 
a cabo en Holanda, dónde se realizó de forma 
exhaustiva una cartografía del crecimiento de sus 
ciudades (Rutte y Abrahamse 2015); o el más 
reciente coordinado por J. Busquets para el Área 
Metropolitana de Barcelona (Crosas 2015), con gran 
interés en el crecimiento y la creación de nuevas 
áreas de centralidad metropolitana. 

Figura 11. Centralidad periférica. Los ejemplos de 
Balsas de Ebro Viejo (arriba) y Montbau (abajo) 
muestran frente a su posición inicial en 1965, su 
nueva situación de centralidad periférica.  
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lleva a cabo a través de los datos recientes en formato abierto que facilita la 
Dirección General del Catastro (2016). Dichos datos aportan, entre otros, el 
año de construcción de cada una de las unidades constructivas urbanas, por 
lo que es posible, utilizando Sistemas de Información Geográfica, obtener 
mapas de crecimiento de la ciudad.  

El análisis se ha llevado a cabo valorando la centralidad en dos momentos 
diferentes: el primero, en 1975, año en que todos los polígonos ya habían 
sido construidos; el segundo, en la actualidad. El objetivo es comprobar 
cómo piezas a priori aisladas –o no– de la ciudad, o bien se han integrado y 
posicionado en ocasiones como áreas de gran centralidad, o bien siguen 
constituyendo enclaves aislados respecto al resto de la estructura urbana 
(Figura 11).  

3.3. Estructura viaria 
Gracias a las fotografías aéreas del Vuelo Interministerial de 1976 (Instituto 
Geográfico Nacional 2016) y a la base de datos libre de Open Street Map 
(Fundación OpenStreetMap 2016) es posible realizar una evaluación de la 
evolución de la estructura viaria. Con este fin se ha realizado una 
comparación del estado de dicha estructura de comunicación rodada de 
nuevo en los dos escenarios temporales antes mencionados, en 1975 y en la 
actualidad, a una doble escala 1:50.000 y 1:10.000. 

Los resultados han permitido conocer el grado de dependencia inicial de 
algunos conjuntos respecto a la red de infraestructura viaria, así como la 
existencia de barreras que han podido condicionar o impedir la integración 
del conjunto con el resto de la ciudad. 

3.4. Ordenación general 
En un trabajo reciente, M. Hebbert reflexionaba acerca de la vigencia de la 
cartografía de tipo fondo-figura para explicar el pasado, presente y futuro de 
la forma urbana (Hebbert 2016). Reconociendo en la eficacia que esta 
técnica cartográfica ofrece para representar de una forma sencilla y clara la 
ordenación general de los polígonos, se han elaborado algunos documentos 
gráficos, para cuya realización se han tenido en cuenta las bases de datos de 
la Dirección General del Catastro (2016), así como otras bases cartográficas 
de cada ciudad. 

Para su elaboración se ha tenido en cuenta la escala de conjunto (1:5.000) 
representando la ordenación original (obteniendo la planimetría original del 

Figura 13. Ordenación general. El estudio de la 
ordenación del conjunto Virgen de Loyola, frente al 
estado actual muestra el proceso de renuncia al 
espacio peatonal proyectado a favor de la 
incorporación del automóvil en el conjunto.   

Figura 12. Estructura viaria. Aunque la estructura 
interna del polígono apenas se ha visto alterada con 
el paso del tiempo en el conjunto de Bellvitge (arriba) 
y Salduba (abajo), el proceso de integración de la 
pieza con la estructura general viaria ha variado de 
forma diferente en ambos casos de estudio.  
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proyecto urbano) frente a la ordenación actual (distinguiendo los usos 
principales: vivienda, equipamiento y comercio en planta baja).  

3.5. Espacios libres y espacios intermedios 
El urbanista Jan Gehl (2010) ha sido uno de los mayores defensores de la 
teoría de que un diseño adecuado de las plantas bajas y los espacios 
intermedios de la arquitectura es condición necesaria, aunque no suficiente, 
para la generación de vida urbana. El objetivo de esta parte del análisis es 
conocer cómo se realizó el diseño urbano en detalle y ver cómo ha 
evolucionado el mismo. 

Para llevarlo se ha trabajado en dos escenarios, el primero representa el 
proyecto original, representado a través de la ortofoto del Vuelo 
Interministerial de 1973 a escala 1:2.000; mientras el segundo representa el 
estado actual, donde se ha realizado un esfuerzo para grafiar en detalle el 
espacio público, distinguiendo especialmente áreas destinadas al tráfico y al 
aparcamiento de vehículos, frente al espacio abierto peatonal, junto a la 
representación de las zonas verdes -o marrones- que se desarrollan en estos 
últimos. 

4. Conclusiones: obsolescencia y resiliencia de los
polígonos 
El importante legado que representan los polígonos construidos en España 
en las décadas de 1950 y 1970 ha suscitado la aparición de posiciones 
enfrentadas.  En ocasiones, estos conjuntos se han visto como un patrimonio 
que se debe preservar y proteger frente a intervenciones demasiado 
radicales. En otros momentos se han entendido como una herencia urbana 
problemática, sometida a un serio proceso de obsolescencia, que requiere 
intervenciones de renovación arquitectónica, regeneración o rehabilitación. 

La cuestión de fondo que se pretende plantear con este estudio es la 
necesidad de matizar interpretaciones demasiado genéricas que 
responsabilizan al urbanismo funcionalista de la pérdida o disminución en la 
calidad urbana de los conjuntos que podríamos llamar de ‘segunda 
generación’, sin considerar las especificidades de cada caso. Efectivamente, 
es en estos polígonos, sobre todo los grandes conjuntos de los años sesenta 
y setenta, donde se manifiestan las consecuencias de la estandarización 
extrema y de la aplicación más simplista de los principios del urbanismo 
funcionalista. Pero no sólo fueron los pobres estándares de construcción y 

Figura 14. Espacios libres e intermedios. Los 
polígonos del Barrio del Pilar (arriba) y Salduba 
(abajo), representan dos casos muy diferenciados 
de tratamiento inicial -y evolución- de espacio libre. 
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urbanización que caracterizaron a la mayor parte de los conjuntos en ese 
periodo de acelerado crecimiento urbano los responsables de la 
obsolescencia funcional, tipológica y urbana que experimentarían poco 
después. Como apuntaba Rem Koolhaas refiriéndose a la anacrónica 
aplicación de los principios de la Carta de Atenas en el conjunto Bijlmermeer, 
en los años sesenta, podemos decir que también en muchos polígonos 
españoles, la utilización los principios funcionalistas modernos se produjo 
cuando ya habían quedado manifiestamente obsoletos, sobre todo en su 
versión más simplista y como vulgata de las exploraciones que habían dado 
lugar a realizaciones de calidad en la primera generación de conjuntos de 
vivienda [5].  

En los conjuntos españoles, un rasgo de obsolescencia generalizada, derivada 
de los proyectos originales, es la ausencia de espacios urbanos con suficiente 
entidad urbana dedicados al comercio. La mayoría de los locales en plantas 
bajas o en pequeñas edificaciones de equipamiento de los conjuntos de la 
primera generación fueron proyectados con una rigidez que dificulta su 
reconversión. La mayor parte están hoy abandonados, debido a la 
desaparición del pequeño comercio frente a la imposición de los centros 
comerciales. En algunos casos, los grandes centros comerciales y de ocio 
previstos nunca fueron construidos, dando lugar a la aparición de zonas 
‘marrones’. O bien fueron proyectados en ‘islas’ que no resultan de fácil 
integración con el resto del polígono. En aquellos casos en los que existe una 
‘calle’ o ‘plaza’ comercial bien integrada en el espacio urbano de las 
viviendas y en las que el proyecto era lo suficientemente flexible para 
permitir la reconversión del comercio (los casos escandinavos de Vällingby y 
Farsta son paradigmáticos), han resistido mejor, permitiendo su actualización 
y reactivación mediante estrategias adecuadas sobre espacios urbanos con 
gran potencial desde su concepción inicial.   

Aunque es difícil valorar cuáles de esos principios pueden ser válidos en los 
inicios del siglo XXI, el análisis de los procesos de evolución que han 
experimentado estos conjuntos desde su construcción hasta la actualidad, 
intentando diagnosticar las causas de sus problemas o de su resistencia 40 o 
50 años después, puede ayudar a identificar qué aspectos del proyecto 
urbano han contribuido a hacer que estos polígonos resistan mejor, desde el 
punto de vista de las formas urbanas y de los espacios libres. Los proyectos 
de intervención o reactivación podrán afrontarse así de manera más 
consciente en cada caso. 

[5] "Pre-war CIAM urbanism realized in the late 
sixties” (Koolhaas 1995, p. 863). 

Figura 15. Diferencias entre la imagen general y en 
detalle de los espacios libres de algunos polígonos: 
G.K. Mladost, I, Varna. Monclús y Díez, 2016. Balsas 
de Ebro Viejo, Zaragoza. Paco Cuenca, 2015. 
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La identificación de ‘indicadores’ no ofrece una fórmula infalible de 
intervención, pero sí da pistas importantes a partir de la constatación de los 
elementos del diseño urbano o parámetros que han contribuido a hacer 
algunos polígonos más resilientes. 
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RESIDENTIAL URBAN TIPOMORPHOLOGY IN THE 

PERIPHERY OF SPANISH INTERMEDIATE CITIES 

BETWEEN 1939 AND 1977: MÁLAGA, MURCIA AND 

VALLADOLID 

ABSTRACT

The social construction of urban space, the built environment as an 

organism and the historical determination of the urban form are some of 

the concepts, taken from the schools of typomorphology, which are 

used in this work to analyze the types of fabrics used in the cities 

Spanish intermediaries during the period 1939 to 1965.  

In these cities, the role of their periphery is a key to future challenges, 

especially to maintain the benefits they offer for the quality of life of their 

citizens. The possibility of recognizing the differences and similarities 

between the different forms is considered very valuable when analyzing, 

evaluating and systematizing the actions that will need to be done, 

undoubtedly, in the coming years. 

The classification in morphological types exposed is obtained calculating 

the compactness and density (Berghauser and Pont, 2009) of the 

different areas constructed during the period from the cadastral data. 

Later, different types of forms are distinguished and a description of 

each is made. 

Keywords: urban form, building types, urban morphology, Spanish 

autarchy. 
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TIPOMORFOLOGÍA DE LOS TEJIDOS 

LA PERIFERIA DERESIDENCIALES EN    LAS 

CIUDADES INTERMEDIAS ESPAÑOLAS ENTRE 1939 

Y 1965: MÁLAGA, MURCIA Y VALLADOLID 

RESUMEN

La construcción social del espacio urbano, el medio construido como un 

organismo y la determinación histórica de la forma urbana son algunos 

de los conceptos, tomados de las escuelas de tipomorfología, que se 

emplean en este trabajo para analizar los tipos de tejidos empleados en 

las ciudades intermedias españolas durante el periodo 1939 a 1965.  

En estas ciudades, el papel de su periferia urbana, la más densa, 

resulta clave a la hora de afrontar los retos futuros y lograr mantener las 

ventajas que ofrecen para la calidad de vida de sus ciudadanos. La 

posibilidad de reconocer las diferencias y similitudes entre las distintas 

formas se considera muy valiosa a la hora de analizar, evaluar y 

sistematizar las acciones que sobre ellas va a ser necesario realizar, 

indudablemente, en los próximos años. 

La clasificación en tipos morfológicos expuesta se realiza a partir de los 

datos catastrales, calculando la compacidad y la densidad (Berghauser 

y Pont, 2009) de los distintos ámbitos construidos durante el periodo. 

Posteriormente se distinguen tipos de formas y se realiza una 

descripción de cada uno de ellos. 

Palabras clave: forma urbana, tipos de edificación, morfología urbana, 

autarquía franquista. 

García Martín, Fernando Miguel. Profesor 

ayudante, Departamento de Arquitectura y 

Tecnología de la Edificación, Universidad 

Politécnica de Cartagena. 

Arquitecto por la Universidad Politécnica de 

Valencia; Máster Universitario en Planeamiento 

Urbano y Territorial por la Universidad 

Politécnica de Madrid. Doctorando en el 

programa Periferias, Sostenibilidad y Vitalidad 

Urbana de la Universidad Politécnica de Madrid.  

Desarrolla dos líneas de investigación 

principales; sobre la forma de las periferias de 

las ciudades intermedias españolas y sobre las 

transformaciones recientes en los usos del suelo 

en los territorios periurbanos agrícolas de la 

Huerta de Murcia. 

34



TIPOMORFOLOGÍA DE LOS TEJIDOS RESIDENCIALES EN LA PERIFERIA DE LAS CIUDADES INTERMEDIAS ESPAÑOLAS ENTRE 1939 Y 

1965: MÁLAGA, MURCIA Y VALLADOLID. 

1. INTRODUCCIÓN. 

El crecimiento de la población urbana en España desde inicios del siglo 

XX ha sido espectacular. A principios del siglo pasado, apenas una 

sexta parte de la población vivía en núcleos de más de 50.000 

habitantes, un porcentaje que se ha incrementado por encima del 50% 

en el año 2011, según el último Censo de Población. Este fenómeno de 

urbanización es global, en la actualidad, y en el entorno de la Unión 

Europea, se calcula que el porcentaje de población que vive en 

ciudades ha llegado al 68% de la población (European Comission, 

2011). 

En España, la evolución de la morfología de las ciudades durante el 

pasado siglo puede generalizarse en unas fases descritas en varias 

ocasiones (Capel, 1975; Terán, 1982; Azcarate et alt, 2008). Esta 

transformación ha supuesto un nuevo orden en el sistema urbano y ha 

generado nuevos tipos de ciudades diferenciados por su tamaño y 

función. Entre las grandes ciudades y las ciudades medias ha surgido 

en las últimas décadas otro grupo intermedio. Son ciudades grandes, 

entre 200.000 y 600.000 habitantes, que albergan el 14,5% de la 

población total de España en apenas un 1,32% de la superficie 

(Aguado, 2010). Entre ellas se pueden distinguir capitales de provincias, 

casi todas ellas litorales; municipios de las coronas metropolitanas de 

Madrid y Barcelona; y otras ciudades de provincias que complementan 

el rol de su capital. En las capitales de este conjunto de ciudades 

intermedias reside el 21,57% de la población de las 79 mayores 

ciudades y un 9,15% del total de habitantes en España.  

Aunque en algunas de ellas había habido algunas actuaciones previas, 

los problemas de escasez de viviendas ocasionados por la fuerte 

migración desde los entornos rurales se afrontaron por primera vez con 

los barrios edificados durante la posguerra. Muchos de ellos son 

considerados actualmente como obsoletos debido a su antigüedad, la 

precaria calidad constructiva en una época de escasez de recursos 

económicos y materiales, así como la falta de una adecuada 

conservación. La adecuada caracterización de estas barriadas es 

necesaria para afrontar su regeneración integral. La clasificación 

morfológica de los conjuntos erigidos desde 1939 hasta 1965 permite 

reconocer algunas de sus cualidades y sus diferencias. 

Figura 1. Crecimientos en Málaga durante el 

periodo 1939-1965. Colores en función de los 

tipos de tejido en el spacemate. Elaboración 

propia.
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2. LA LECTURA DE LA FORMA URBANA DESDE 

LAS ESCUELAS DE TIPOMORFOLOGÍA HASTA LOS 

ESTUDIOS DE DENSIDAD. 

El cambio en las formas empleadas durante el segundo tercio del siglo 

XX en las periferias de las ciudades europeas provocó un aumento de 

los estudios de morfología urbana a partir de la segunda mitad del siglo. 

Dentro de estos estudios, las escuelas de tipomorfología crearon un 

cuerpo de conceptos y definiciones muy útil para describir la forma de la 

ciudad. Moudon (1994) distingue tres escuelas distintas localizadas en 

Italia (en la que destacan los trabajos de los arquitectos Muratori y 

Caniggia), Inglaterra (en torno al Urban Morphology Research Group 

dirigido por el geógrafo Conzen en la Universidad de Birmingham) y 

Francia (en la Escuela de Versalles alrededor de los arquitectos que 

siguieron el pensamiento de Henri Lefebvre; Jean Castex, Philippe 

Panerai o Charles Depaule). Sus lecturas de la forma de la ciudad 

parten de tres principios básicos: 

- La interpretación de la ciudad como un organismo formado por 

elementos interrelacionados que crean componentes de mayor 

escala. 

- La consideración de la historicidad de la ciudad como organismo 

construido a lo largo del tiempo. 

- El espacio urbano es resultado de una construcción social cuyo fin 

es satisfacer las necesidades espaciales para la práctica social 

(Lefebvre, 1968). 

En los años 70, años comenzó la investigación de las cualidades de la 

forma urbana desde el análisis espacial. En ellos, la densidad adquirió 

rápidamente un papel central para estudiar la forma de la ciudad y la 

forma en la que ésta se percibe (Alexander, Reed y Murphy, 1998; 

Churchman, 1999; Uytenhaak, 2008; Berghauser y Pont, 2009; Boyko y 

Cooper, 2011). Su atención se ha centrado en el análisis de cómo la 

manera en la que los edificios se organizaban altera las distintas 

acepciones de densidad: percibida, física y medible. Estaban, por lo 

tanto, trabajando en la misma línea que las escuelas de tipomorfología. 

Más recientemente, y siguiendo esta línea, Berghauser y Pont (2009) 

mostraron que combinando la intensidad de la construcción (densidad o 

FSI – floor space index-), la ocupación de la construcción (compacidad 

o GSI – ground space index-), la altura de la edificación (L –levels-) y la

Figura 2. Crecimientos en Murcia durante el 

periodo 1939-1965. Elaboración propia.
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amplitud (ratio de espacio libre o OSR –open space ratio-) se pueden 

realizar aproximaciones más precisas a las cualidades espaciales de la 

ciudad. Estos valores están intrínsecamente ligados a la percepción que 

tenemos de la densidad y al modo de vida que se desarrolla en las 

ciudades, como indicadores de la intensidad y la concentración de las 

actividades en los entornos urbanos (Goerlich y Cantarino, 2012). 

Estas cuatro variables están relacionadas entre sí, derivándose 

únicamente de la superficie construida y la superficie ocupada. El 

diagrama spacemate desarrollado por refleja estos cuatro parámetros 

de la densidad de forma simultánea. En él, el valor FSI ocupa el eje Y 

como indicador de la intensidad de uso y el valor GSI el eje X reflejando 

la compacidad del entorno. Los parámetros derivados se representan 

también en el diagrama como haces de líneas partiendo del origen (el 

valor L) y el final (el ratio OSR) del eje de abscisas.  

3. CLASIFICACIÓN TIPOMORFOLÓGICA DE LA 

PERIFERIA LAS CIUDADES INTERMEDIAS. 

METODOLOGÍA. 

La metodología para obtener una clasificación tipomorfológica de la 

periferia construida entre 1939 y 1965 en las ciudades intermedias de 

Málaga, Murcia y Valladolid se apoya en distintos aspectos de los 

barrios. 

En primer lugar, se emplean los parámetros de densidad y compacidad 

como indicadores de las cualidades espaciales del entorno urbano. 

Para llevar a cabo este trabajo, se han empleado los productos 

catastrales (cartografía e información alfanumérica) disponibles en la 

sede electrónica del Catastro accesible mediante certificado digital. 

El uso del diagrama spacemate permite definir ‘tipos de tejidos’ en base 

a estos parámetros. Estos tipos están definidos por rangos de 

compacidad –GSI- y media de alturas –L-. El uso del valor ‘L’ en vez de 

la densidad hace los tipos mucho más reconocibles y cercanos a los 

estándares usados en la urbanística. Así, los tipos de tejido se definen 

por su compacidad en: muy baja (por debajo de 0,2 m2/m2), baja (entre 

0,2 y 0,35), media (entre 0,35 y 0,5) y alta (entre 0,5 y 0,7). Y por su 

altura media: baja altura (de 1 a 3 plantas), altura media (de 3 a 5 

Figura 3. Crecimientos en Valladolid durante el 

periodo 1939-1965. Elaboración propia 
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plantas), gran altura (de 5 a 8 plantas) y muy gran altura (más de 8 

plantas). 

En segundo lugar, una vez ordenados los ‘tipos de tejidos’ en el 

spacemate, se ha procedido a distinguir los ‘tipos de formas urbanas’ 

en cada uno de ellos de forma más sencilla. Para ello se han empleado 

una serie de variables no cuantitativas, que mejoran la especificidad de 

la clasificación. Estas se refieren a los elementos que componen el 

organismo urbano, destacando: el tipo de las edificaciones, el tamaño 

de las parcelas y manzanas, y las características de las calles y de los 

espacios libres. 

Además, asumiendo la construcción social de la forma urbana y, por lo 

tanto, su determinación histórica, se ha realizado un análisis de la 

evolución urbana de las tres ciudades durante el siglo XX que ha 

permitido distinguir las formas por el proceso de construcción de la 

ciudad al que corresponden. 

Figura 4. Diagrama spacemate con tipos de tejidos empleados. 
Elaboración propia a partir de Berghauser y Pont (2009)  
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4. TIPOS DE FORMAS URBANAS EN LA 

PERIFERIA DE MÁLAGA, MURCIA Y VALLADOLID DE 

1939 A 1965. 

A continuación, se incluye las descripciones de los principales tipos de 

formas urbanas empleadas en la construcción de la periferia de las tres 

ciudades analizadas desde el final de la Guerra Civil hasta el año 1965 

[1]. La clasificación recoge los resultados de la metodología para los

ámbitos de más de tres plantas de altura, al considerse más relevantes 

desde la perspectiva de su rehabilitación integral. 

4.1. Las formas en los tejidos de alta compacidad y 

altura media (C7D5). 

Entre estos tejidos se distinguen tres formas distintas en la actualidad, 

según se haya producido una densificación de los suburbios previos 

parcial o completa o, para el caso de Valladolid, en manzanas con 

patios interiores ocupados y edificación perimetral de cinco crujías. 

4.1.1. Por densificación parcial de tejidos suburbiales (C7D5a). 

Este tipo está compuesto por los tejidos periféricos en los que los 

procesos de densificación no sustituyeron completamente la edificación 

original de baja altura. Las nuevas construcciones, de mayor altura, se 

concentraron alrededor de los viales principales, hasta alcanzar entre 

1,5 y 2,7m2/m2 construidos (un amplio rango que dependía de la 

intensidad de la densificación).  

En Málaga, pertenecen a este tipo algunos ámbitos al norte del recinto 

amurallado y en los suburbios al oeste del Guadalmedina. En Murcia, 

sin embargo, son áreas en la pedanía de Puente Tocinos que no 

adquirieron el mismo nivel de centralidad. 

4.1.2. Por densificación completa de tejidos suburbiales (C7D5b). 

Mientras que el tipo anterior (C7D5a) se caracterizaba por una 

densificación parcial de los tejidos suburbiales, en éste se concentran 

los ámbitos en los que dicho proceso fue completo, sustituyéndose el 

caserío inicial por edificación de, en su mayoría, entre 4 y 8 plantas. Esto 

les confiere una densidad mayor, a partir de 2,1 y hasta 3,2m2/m2 

construidos. 

[1] Aunque se suele dar por terminado el 

periodo de la autarquía franquista en España en 

el año 1959 con la aprobación del Plan Nacional 

de Estabilización, las formas de construir la 

ciudad se prolongaron en este tipo de ciudades 

durante los primeros años de la década de los 

sesenta. 

Figura 5. Ámbito del tipo C7D5a, La Trinidad 

(Málaga).

Figura 6. Ámbito del tipo C7D5b. Barrio del 

Carmen (Murcia)
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En Murcia los ámbitos de este tipo se ubican en continuidad con la 

ciudad histórica, mientras que en Málaga pertenece a este tipo un 

ámbito en Suárez, curiosamente más alejado del centro que los 

anteriores. 

4.1.3. Con manzanas de edificación perimetral (C7D5c). 

En Valladolid el proceso de transformación y densificación de los tejidos 

periféricos históricos no se realizaba siempre por colmatación de 

manzanas. En el obrero barrio de Delicias y en el arranque del Paseo 

Zorrilla la nueva edificación de cinco crujías, o incluso más, mantenía 

patios de manzana interiores, fijados a través del fondo edificable. De 

esta manera se preservaban altos índices de edificabilidad, de 1,6 a 

2,7m2/m2 construidos, reduciendo los inconvenientes de las manzanas 

colmatadas al crear una fachada más hacia el patio. 

Tabla 1. Resumen de características de las formas en los tejidos de alta compacidad y altura media. Elaboración propia. 

Tipo C7D5a Tipo C7D5b Tipo C7D5c 

-Edificación: Existe una proporción 

importante de viviendas unifamiliares de 

una o dos plantas, por lo general en 

parcelaciones elementales de 6-12m de 

fachada y hasta 20m de fondo. La 

edificación de mayor altura se incorporó al 

tejido previo, organizándose en su mayoría 

con 5 crujías y pequeños patios de 

ventilación. 

-Edificación: La edificación más frecuente 

tiene de 4 a 7 alturas y 5 o más crujías. 

Además, existen también tanto bloques de 

hasta 10 planta (ejemplo de la intensidad 

del fenómeno especulativo) como restos 

minoritarios de la edificación original de 

baja altura, en claro contraste con sus 

vecinos. 

-Edificación: La edificación entre 

medianeras de cinco alturas y otras tantas 

crujías, a veces incluso más, permitía 

alcanzar de 15 a 26m de fondo. Con el 

tiempo, la sustitución se realizó con 

promociones mayores. 

-Agregación: El parcelario se agregaba en 

manzanas largas y estrechas. Éstas se han 

mantenido en muchos casos, 

incorporándose las nuevas construcciones 

directamente sobre ese parcelario o bien 

completándose vacíos o sustituyendo

algunas manzanas. 

-Agregación: Al ocupar la nueva 

edificación el antiguo parcelario, éste se 

fue colmatando, generando unas 

manzanas compactas con multitud de 

pequeños patios de ventilación. Aunque 

estas son diversas y de formas irregulares, 

podrían esquematizarse con unas 

dimensiones de 70-100m de largo y 30-40 

de ancho. 

-Agregación: Estas edificaciones se 

adosaban entre sí a lo largo del perímetro 

de manzanas de unos 70-100m de largo y 

40-50 de fondo. En su interior hay patios 

de manzana comunes, con al menos 10m 

de ancho, y cuya planta baja está 

actualmente ocupada en su mayor parte 

por garajes y talleres. 

-Espacios libres: El origen suburbial de los 

tejidos implica una carencia de espacios 

libres acentuada por la colmatación 

producida durante la densificación. Las 

calles son estrechas, entre 5 y 12m, salvo 

cuando existen ejes principales en la 

estructura de la ciudad, que alcanzan los 

20m. 

-Espacios libres: Las calles de 8 a 12m de 

ancho son estrechas, más aun 

considerando la altura de la edificación. En 

las transformaciones de los ámbitos 

aparecieron pequeños espacios libres de 

estancia, no mayores de 40-45m de 

ancho, que oxigenan algo los tejidos. 

-Espacios libres: Este tipo puramente 

especulativo carece casi siempre de 

espacios libres más allá de las vías y los 

estrechos patios de manzana. .Las calles, 

pese a la corrección de alineaciones que 

se realizó, son estrechas, muchas de ellas 

de apenas 8m de ancho. 

Figura 7. Ámbito del tipo C7D5c. Arca 

Real (Valladolid) 
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4.2. Las formas en los tejidos de alta compacidad y 

gran altura (C7D8). 

Estos tejidos se ubican en áreas en las que, partiendo de algún trazado 

previo, la iniciativa privada pudo especular con el suelo proponiendo 

modelos muy densos. Como excepción, el barrio de La Rondilla en 

Valladolid alcanzó valores similares de altura y compacidad a través de 

otras formas, también especulativas. 

Tabla 2. Resumen de características de las formas en los tejidos de alta compacidad y gran altura. Elaboración propia. 

Tipo C7D8a Tipo C7D8b 

-Edificación: La edificación entre medianeras con varias crujías y 

pequeños patios interiores es la propia de este tipo, aunque 

también existen bloques en H exentos allá donde se sustituyó 

completamente las construcciones previas. Este proceso 

acumulativo de actuaciones a lo largo del tiempo es causa 

también de que exista una diferencia de alturas entre la 

edificación, variando entre las 5 plantas y las 11 la mayor parte de 

las construcciones 

-Edificación: El tejido se forma a partir de módulos de bloque en H 

de 21x15m, que permitían patios interiores relativamente amplios, 

6x12m. Éstos se concatenaban para formar manzanas de hasta 

150m de largo y 6 alturas. 

-Agregación: Existen manzanas de contornos irregulares 

(rectangulares de 40-60m de ancho, alargadas de hasta 100m y 

30-40 de fondo, triangulares) con edificación perimetral, y 

generalmente colmatadas, aunque en el caso de Valladolid 

existen patios comunes interiores. 

-Agregación: Los bloques-manzana se disponen de forma 

paralela formando un conjunto muy compacto. 

-Espacios libres: Las vías existentes tienen desde 10 hasta 20m 

de ancho. Carecen en la mayor parte de las ocasiones de 

espacios libres de estancia. 

-Espacios libres: El conjunto, en su objetivo de maximizar la 

superficie construida prescinde de espacios libres más allá de las 

vías de 12-15m que generan un entorno muy homogéneo y 

opresivo 

4.2.1. Por transformación de tejidos previos (C7D8a). 

Este tipo recoge distintos ámbitos en los que su tejido inicial sufrió 

procesos de densificación intensos. En inicio, podían ser áreas de los 

centros históricos (la operación de apertura de la Gran Vía de Murcia 

iniciada en los cincuenta y cuya edificación se erigió en los años setenta 

–llegando a alcanzar promedios de 8,3 alturas-), de ensanche inicial (los

de Valladolid para albergar bloques de alquiler) o parte de los suburbios 

históricos (como sucedió en Málaga). En todos ellos la edificación 

original fue sustituida durante el siglo XX por otra de gran altura, con 

sólo pequeñas correcciones de alineaciones o aperturas de algunas 

vías. El resultado son ámbitos actualmente muy compactos, entre el 50 

y el 67% del suelo ocupado, y de una densidad muy alta, entre 2,5 y 

4m2/m2 construidos. 

Figura 8. Ámbito del tipo C7D8a. 

Paseo Zorilla-Campo Grande 

(Valladolid) 
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4.2.2. Con bloques en H muy próximos (C7D8b). 

Durante los años sesenta se construyó al Norte de Valladolid La 

Rondilla, un conjunto de cientos de viviendas en los que casi 

exclusivamente se empleaba el bloque en H para alcanzar la mayor 

densidad posible. El tejido es, por lo tanto, muy compacto, un 52% del 

suelo ocupado, y alcanza los 2,7m2/m2 construidos. 

La gran longitud de los bloques, la ausencia de espacios libres y la 

estrechez de las calles son algunas de las consecuencias de este tipo 

puramente especulativo, a la que habría que añadir la baja calidad de la 

edificación (Gonzalo Morell, 2013). Si, dadas estas características, la 

excepcionalidad de este tipo debe ser entendida como algo positivo, la 

distinción del mismo en esta clasificación permite observar los 

resultados extremos del empleo del bloque en H con fines 

especulativos. 

4.3. Las formas en los tejidos de compacidad y altura 

medias (C5D8). 

Estos tejidos comprenden formas menos compactas que las anteriores 

y procedentes de nuevo de la densificación de tejidos previos, de la 

popularización de los bloques en H o de la construcción de barriadas 

obreras en Valladolid durante la autarquía. 

4.3.1. Por densificación de tejidos periféricos (C5D5a). 

Este tipo, al igual que los tipos C7D5a y C7D5b, comprende ámbitos 

con parcelaciones elementales de principios de siglo en las que, a partir 

de la segunda mitad, se fue incorporando otra de mayor altura. La 

compacidad del tejido es, en este caso, menor por la presencia de 

espacios libres públicos de moderadas dimensiones. La densidad varía 

desde 1,1 a 2,4m2/m2 construidos. Presentes en Málaga y Murcia, 

donde las parcelaciones espontáneas fueron más frecuentes, se ubican 

en posiciones menos centrales, evitando la presión por incrementar la 

altura de la edificación. No obstante, también pertenece a este grupo el 

céntrico ámbito del Castillejo en Murcia, donde la actuación de vivienda 

social del Patronato Francisco Franco en los 50 disminuyó la 

compacidad de la trama. 

Figura 9. Ámbito del tipo C7D8b. La Rondilla 

(Valladolid) 

Figura 10. Ámbito del tipo C5D5a. Pueblo 

Nuevo (Murcia)
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Tabla 3. Resumen de características de las formas en los tejidos de compacidad y altura medias. Elaboración propia. 

Tipo C5D5a Tipo C5D5b Tipo C5D5c 

-Edificación: Se preservan viviendas 

unifamiliares de una o dos plantas, por lo 

general en parcelaciones elementales de 

6-12m de fachada y hasta 20m de fondo. 

La edificación de mayor altura, gran parte 

de tipo de 5 crujías, se incorporó más 

intensamente sobre los ejes principales. 

-Edificación: El bloque en H es la 

edificación dominante, empleándose tanto 

en bloques-manzanas exentas como en el 

perímetro de manzanas mayores con 

patios en su interior. Se aprovecha, por lo 

tanto, la polivalencia de estos tipos de 

edificación para adaptarse a los diversos 

vacíos que completan. 

-Edificación: En las actuaciones de 

vivienda obrera se emplearon bloques 

pasantes muy estrechos, de 7 a 10m de 

fondo 

-Agregación: Las manzanas en las que se 

agrupan las pequeñas parcelas tienen 

unos 25-35m de fondo y una longitud de 

60-80m. A éstas se suman con frecuencia 

bloques aislados de mayor altura. 

-Agregación: En los ámbitos de diseño 

unitario, los bloques en H aislados se 

disponen paralelos entre sí y bastante 

próximos. En los resultantes de una 

yuxtaposición de actuaciones completan 

las manzanas previas. 

-Agregación: Las barriadas obreras 

formaban manzanas cerradas 

(semicerrada en la de la República), con 

patios interiores de al menos 12m que se 

ensanchaban hasta los 30m con el 

contorno de la manzana 

-Espacios libres: La adicción de nueva 

edificación en el entorno de las manzanas 

originales generó, en estos ámbitos, 

pequeños espacios públicos que 

disminuyeron la compacidad del tejido. 

-Espacios libres: Los ámbitos menos 

compactos de este grupo cuentan con 

espacios libres de tamaño medio, a 

menudo ubicados como transición entre 

distintas promociones. Los más 

compactos, sin embargo, suelen tener 

espacios libres privados en patios de 

manzana cerrados. 

-Espacios libres: 

4.3.2. Con bloques en H y espacios libres (C5D5b). 

La extensión del uso del bloque en H a partir de mitad de siglo generó 

un conjunto de ámbitos de este tipo durante dicho periodo. Algunos de 

ellos fueron proyectos unitarios de vivienda social, como Los Palomares 

en Málaga y el polígono al norte de la Plaza Vadillos en Valladolid. El 

resto son ámbitos por lo general de dimensiones medias ubicados 

completando espacios entre otros tejidos. La compacidad de estos 

ámbitos es alta, varía entre el 35 y el 50%, pero cuenta con algunos 

espacios libres, bien sean públicos o privados. Su densidad varía entre 

los 1,2 y los 2,4m2/m2. 

4.3.3. Con bloques pasantes exentos (C5D5c) 

Este tipo engloba los ámbitos que consiguen tejidos de alta 

compacidad, entre un 35 y un 50% del suelo ocupado, con bloques 

pasantes de entre 3 y 5 alturas. El empleo de estas construcciones 

rebaja ligeramente la densidad alcanzada, con valores de entre 1,2 y 

1,9m2/m2 construidos. Durante estos periodos estas actuaciones 

Figura 11. Ámbito del tipo C5D5b. El Carmen 

(Murcia) 
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corresponden con conjuntos de vivienda obrera en Valladolid: José 

Solís. Primero de Octubre y la República –éste incluido en un ámbito 

mayor-. 

4.4. Las formas en los tejidos de compacidad media y 

gran altura (C5D8). 

Entre estos tejidos se encuentran ámbitos formados a partir de la unión 

de varias actuaciones independientes de pequeño tamaño y otros 

ubicados en Valladolid con edificación perimetral de gran altura y patios 

de manzana. 

4.4.1. Por agregación de promociones independientes (C5D8a). 

En Málaga y en Murcia existen una serie de ámbitos compuestos por 

una mezcla de distintos tipos de edificación, consecuencia de la 

yuxtaposición de promociones puntuales, principalmente durante el 

desarrollismo, que no pretendían crear nuevos tejidos sino incorporarse 

sobre los preexistentes. Áreas periféricas poco consolidadas fueron el 

substrato principal sobre el que se fueron formando los ámbitos de este 

tipo. La base subyacente confiere a estos tejidos una compacidad de 

entre el 36 y el 48%, mientras que la densidad varía desde 2,0 hasta 

2,9m2/m2 construidos.  

El ámbito que engarzó la Gran Vía de Murcia con los ejes de rondas al 

norte del centro histórico también se incluye en este tipo por la 

yuxtaposición de actuaciones con distintos tipos de edificación, aunque 

los dominantes sean comunes a los otros ámbitos de esta operación de 

reforma interior. 

4.4.2. Con manzanas de edificación perimetral de gran altura 

(C5D8b). 

En Valladolid existen varios ámbitos compactos (41-45% del suelo 

ocupado) y de alta densidad (2,1-3,0m2/m2 construidos) que se 

diferencian de los levantados en Málaga y Murcia por el empleo de 

manzanas con edificación perimetral en vez de por la mezcla de 

tipologías. Este tipo de manzanas fueron, de hecho, las empleadas en 

los tejidos de mayor altura en Valladolid durante la primera mitad del 

siglo, existiendo casos de mayor y menos porcentaje de suelo ocupado 

a partir de la misma estructura de manzanas. 

Figura 12. Ámbito del tipo C5D5c. Grupo José 

Solís (Valladolid)

Figura 13. Ámbito del tipo C5D8a. San Rafael 

y la Asunción (Málaga) 

Figura 14. Ámbito del tipo C5D8b. Plaza de 

Toros (Valladolid) 
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Tabla 4. Resumen de características de las formas en los tejidos de compacidad media y gran altura. Elaboración propia. 

Tipo C5D8a Tipo C5D8b Tipo C5D8a 

-Edificación: Cualquier tipo de edificación 

tiene cabida: unifamiliares en hilera, 

bloques entre medianeras, pasantes, en H 

o torres puntuales. Las distintas 

promociones ocupan áreas vacías dentro 

de los ámbitos o sustituyen a la edificación 

previa (poco consolidada, en mal estado o 

en desuso). 

-Edificación: Se emplean promociones de 

edificación perimetral bien de tres crujías 

(pasantes) y unos 10-12m de fondo, o de 

cinco crujías (en H) y hasta 25m de fondo. 

Ambos tipos pueden estar presentes en la 

misma manzana. 

-Edificación: Los estrechos bloques 

pasantes, de 7 a 11m de fondo y 4-5 

alturas es la edificación más extendida y 

se hacía idónea por su facilidad de 

construcción de acuerdo a unas viviendas 

mínimas. No obstante, en las actuaciones 

más tardías, se emplearon también 

bloques en H aislados y encadenados en 

línea. 

-Agregación: En algunos ámbitos se 

conserva una estructura reticular de las 

manzanas, mientras que en otro son las 

vías más relevantes las que dan forma al 

tejido. 

-Agregación: Los bloques conforman 

manzanas generalmente cerradas de 

anchos entre 60 y 120m. En su interior 

existen patios de manzana de entre 20 y 

35m de ancho, en los que la planta baja 

puede estar ocupada por talleres o 

garajes. 

-Agregación: La edificación en las primeras 

de estas barriadas mantenía la función de 

separar los espacios libres públicos, las 

calles, de los privados, en el interior de las 

manzanas que formaban, muchas veces 

abiertas. Sin embargo, en los grupos 

posteriores que se pueden observar en 

Málaga y en Valladolid, se impusieron los 

bloques abiertos, aislados entre sí y 

rodeados de un espacio libre en el que ya 

no existían distintos grados de privacidad. 

-Espacios libres: La variedad de relaciones 

entre la edificación origina una red viaria 

por lo general diversa, en la que espacios 

de distintas característica se van 

sucediendo en un orden no 

preestablecido. Así, existen vías estrechas 

de menos de 12m franqueadas por altas 

construcciones, pero también otros ejes 

mayores a 20m e incluso pequeñas plazas 

de más de 25m de lado creadas por 

alguna de las promociones sucesivas. 

-Espacios libres: Los espacios libres de 

estos tejidos se encuentran en sus patios 

interiores o en su exterior, en pequeñas 

plazas, cuando los patios están ocupados. 

-Espacios libres: En esta transición entre 

los modelos basados en la reinterpretación 

de la tradición hacia los propios de la 

ciudad del bloque abierto el espacio 

público fue el principal afectado. Se 

pueden encontrar ejemplos de tejidos en 

los que la edificación no sólo diferencia los 

espacios libres públicos de los privados, 

sino que jerarquiza los primeros en ejes 

ordenadores e incluso plazas centrales del 

conjunto. Pero también existen otros 

ejemplos en los que la edificación se 

reparte de manera homogénea sobre el 

ámbito, sin diferenciar ni ordenar el 

espacio libre. 

4.5. Las formas en los tejidos de compacidad baja y 

alturas medias (C3D5). 

Durante todo la primera mitad del siglo, los únicos tejidos de 

compacidad inferior al 35%, que superaron las 3 alturas de media fueron 

las barriadas obreras construidas durante el periodo autárquico. 
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4.5.1. Barriadas de vivienda obrera de la autarquía (C3D5b). 

La importancia que tuvieron en el momento urbanístico en el que se 

construyeron queda recogida en esta clasificación tanto por las formas 

singulares que proponían respecto a otros crecimientos coetáneos 

como por su papel de bisagra en la transición morfológica que 

acontecería a partir de mitad de siglo. 

Poseían cada una de ellas una ordenación propia con la que se 

intentaba, en un inicio, jerarquizar los espacios y crear lugares de 

encuentro, de acuerdo a los ideales falangistas por entonces 

dominantes dentro del régimen (Hurtado, 2012). En muchos de ellos, el 

uso de los bloques pasantes de mediana altura es un hecho común, 

consiguiendo densidades de entre 0,6 y 1,7m2/m2, bastante inferiores a 

las de otros ámbitos de la misma época. 

Estas barriadas se ubicaron comúnmente en áreas periféricas al recinto 

histórico, pero en una franja próxima que pronto sería alcanzada por el 

crecimiento de la ciudad. Ésta, por su parte, tuvo problemas en su 

expansión para integrar estos conjuntos, convirtiéndose en muchas 

ocasiones en ámbitos aislados. Más numerosas en Málaga y Valladolid 

que en Murcia, su construcción se retrasó en ocasiones hasta los 

primeros sesenta. 

4.6. Las formas en los tejidos de compacidad baja y 

gran altura (C3D8). 

Al contrario que en los tejidos anteriores, también de baja compacidad 

pero menor altura, las formas de los que superaban las cinco plantas 

fueron más diversas, en función de la edificación empleada: bloques 

pasantes, manzanas con edificación perimetral también pasante, 

bloques en H o edificaciones aisladas. 

4.6.1. Barriadas obreras y edificación en altura (C3D8a). 

En los primeros años del desarrollismo, se construyeron en Málaga 

algunos grupos de edificación pasante de hasta 5 alturas (evitando el 

uso del ascensor) dispuesta en paralelo con poca distancia entre 

bloques para maximizar la densidad, llegando a 1,3-1,7m2/m2 

construidos. Estos tejidos de baja compacidad, entre el 26 y el 31% del 

suelo ocupado, fueron: la barriada Sixto, el grupo Sagrada Familia y el 

barrio Las Flores. Fueron formas similares a las de las barriadas obreras 

Figura 16. Ámbito del tipo C3D5b. 

Haza Cuevas (Málaga) 

Figura 15. Ámbito del tipo C3D8a. 

Las Flores (Málaga) 

Figura 17. Ámbito del tipo C3D8d. 

Grupo Francisco Franco (Valladolid)
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de la autarquía (C3D5b), en los que la incorporación posterior de 

edificación de más altura les confirió una densidad mayor. 

4.6.2. Con manzanas de edificación perimetral pasante (C3D8d). 

Los ámbitos formados por manzanas de bloques pasantes sólo se 

encuentran durante este periodo en Valladolid. Fueron iniciativas de la 

postguerra diseñadas con un carácter marcadamente urbano y más de 

seis alturas (el grupo Francisco Franco y las viviendas del ejército al sur 

de la Plaza de Toros). Su compacidad fue media, entre el 22 y el 31% 

del suelo ocupado, y su densidad alta, entre 1,2 y 2,3m2/m2 

construidos. 

Tabla 5. Resumen de características de las formas en los tejidos de baja compacidad y gran o media altura. Elaboración propia. 

Tipo C3D8a Tipo C3D8d 

-Edificación: Los bloques pasantes empleados tienen muy poco 

fondo, apenas 7-8m, y cuentan con 5 alturas. La longitud de éstos 

es de 50-60m, denotando estas dimensiones una construcción 

muy elemental. Junto a ellos, otros bloques posteriores de más 

altura, incluso torres de hasta 16 plantas confirieron mayor 

densidad al conjunto. 

-Edificación: En estos ámbitos predominan las promociones de 

bloques pasantes de gran longitud y altura, desde 7 hasta 14 

alturas ubicados en el perímetro de las manzanas. 

-Agregación: Los pequeños bloques se ubican en paralelo, 

separándose entre sí de 8 a 14m. Esta estrechez de las calles 

confiere a los tejidos una compacidad sólo aparente. 

-Agregación: Los bloques de gran altura forman manzanas 

abiertas en la mayor parte de los casos con patios de unos 40m 

de ancho y vías perimetrales amplias de unos 25-30m. 

-Espacios libres: Estos ámbitos cuentan con ejes o espacios 

donde concentran la actividad desarrollada en el espacio público. 

Las numerosas y estrechas vías entre bloques consumen una 

gran cantidad de espacio libre. 

-Espacios libres: Las calles acotadas claramente por la edificación 

estableciendo ejes franqueados por edificación de gran altura y 

creando recorridos son la principal característica de los espacios 

libres de este tipo. Frente a la ausencia de espacios de estancia, 

tras la edificación se abren patios de manzana privados amplios. 

4.6.3. Con bloques en H y poca ocupación (C3D8b). 

Este tipo incluye ámbitos formados por bloques en H de gran altura en 

tejidos poco compactos, del 21 al 35% del suelo ocupado, sin ver 

disminuida la densidad, manteniéndose de 1,2 a 2,5 m2/m2 

construidos. Propios de Valladolid durante los sesenta, predomina una 

ordenación abierta, convertida la edificación en bloques-manzana 

dispuestos de forma irregular. 

4.6.4. Con edificación aislada (C3D8c). 

Este tipo comprende algunas de las formas de la ciudad abierta que se 

generalizaron en España durante los años del desarrollismo. En estos 

Figura 18. Ámbito del tipo C3D8b. 18

de 
Julio (Valladolid)

Figura 19. Ámbito del tipo C3D8c. 

Ciudad Jardín (Murcia)
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ámbitos predomina la edificación aislada abierta, que resulta en tejidos 

de baja compacidad, entre el 20 y el 31% de suelo ocupado. Sin 

embargo, al mantener la densidad en valores entre 1,1 y 2,1 m2/m2 

estos ámbitos se alejan bastante del ideal de edificación en gran altura 

sobre amplias extensiones de suelo libre. 

Tabla 6. Resumen de características de las formas en los tejidos de baja compacidad

y 

gran o media altura. Elaboración propia 

Tipo C3D8b Tipo C3D8c 

-Edificación: Los módulos en H se agrupan en estos ámbitos 

linealmente, ajustando su longitud según la ordenación, tanto en 

bloques cortos (de 2 o 3 módulos y hasta unos 65m) como en 

largos (de 4 o más módulos). La altura de estos bloques varía 

desde las 6-7 plantas hasta 10-11. 

-Edificación: La torre en altura y los bloques pasantes cortos, de 

menos de 60m de longitud, son las construcciones 

predominantes. Su altura varía de las 7-8 plantas a las 10-12 

cuando existen zócalos en planta baja de uso comercial. 

-Agregación: La manera en la que se agregan los bloques es 

diversa: en grandes manzanas triangulares con aberturas, en filas 

paralelas, adaptándose a la irregularidad del terreno, en 

manzanas rectangulares medias (abiertas o cerradas), en torno a 

ejes organizadores 

-Agregación: La forma en la que se agregan estos tipos 

incrementa la superficie ocupada. Una primera estrategia para ello 

es el uso de zócalos comerciales que limitan el espacio al menos 

en la planta baja. Otra estrategia es el encadenamiento de la 

edificación formando conjuntos en zigzag de mayor longitud. 

-Espacios libres: En estos tejidos, la baja compacidad y la 

concentración de la superficie construida en los bloques-

manzana, permite la existencia de amplios espacios libres. Tanto 

si su contorno es rectangular como si no, estas plazas tienen una 

de sus dimensiones superior sobre los 50m, ampliándose en los 

ámbitos construidos en el final del siglo hasta los 75m. Las vías 

que separan los bloques son también generosas, con anchos de 

entre 15 y 30m. 

-Espacios libres: Pese a que las anteriores estrategias acotan en 

cierta forma los espacios libres, el resultado final se caracteriza 

por la disolución de las calles en un espacio continuo cuyos 

límites no están claramente definidos. 

5. CONCLUSIONES 

La metodología de clasificación seguida ha permitido identificar y poner 

en relación las distintas formas empleadas en las periferias de Málaga, 

Murcia y Valladolid durante la autarquía. El estudio de las tres ciudades 

ha permitido identificar tipos comunes y particulares, lo cual resulta 

interesante para extrapolar las medidas aplicadas en los planes de 

rehabilitación integral, avanzando hacia un conocimiento empírico. 

Igualmente, la metodología se ha mostrado capaz de identificar áreas 

homogéneas, lo que resulta útil para adecuar las normativas del 

planeamiento a sus características, ordenando así sus transformaciones 

futuras. Además, los datos catastrales empleados han hecho posible 

realizar una definición de los tipos de formas urbanas incluyendo una 

descripción de las características de la edificación que los forman, de la 

manera en que se agrega y de los espacios libres existentes.  
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En las ciudades analizadas se han mostrado relevantes durante este 

periodo para la forma de los ámbitos de la periferia: los procesos de 

transformación de tejidos previos mediante la sustitución de la 

edificación, la construcción de viviendas obreras de iniciativa estatal y la 

progresiva expansión durante estos años del uso de los bloques en H 

(de cinco crujías) en las promociones de iniciativa privada.  

Además, se observa que la mayor parte de los crecimientos que se 

produjeron no respondieron a actuaciones unitarias planificadas. Éstos 

quedan en muchas ocasiones, por la dificultad para delimitarlos y 

definirlos, fuera del foco de atención, mostrándose la metodología útil 

para reconocer sus características en igualdad de condiciones. 
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URBANIZATIONS OF THE FIRST 

MARBELLA: THE NEED FOR AN 

COAST OF 

INTEGRATED 

REGENERATION  

ABSTRACT

The beginning of the transformation of the coast of  Malaga to its tourist 

configuration as Costa del Sol, in the 50's of the last century, meant the 

transition from a precarious economy, mainly agricultural, to another 

based on a tourism associated with property developments, the division 

and sale of the territory, with similar effects "to those of the rapid industrial 

growth of the periphery of the great metropolis ” that turned this coast 

"into a kind of bazaar of the thousand and some urbanizations". 

In the coast of Marbella, large landowners, often converted into real 

estate developers, played a transcendental role in the process whereby 

farmland would support the tourist development -without the prior 

existence of a Plan General that regulates it-, with great infrastructural 

deficiencies and with the N-340 turned into structuring axis and only road 

of connection with the outside. The eastern end of Marbella becomes a 

support for disperse buildings, forming isolated settlements, adjusted to 

the previous agricultural parcel. Thus, in Las Chapas, El Alicate, Elviria 

and Artola areas, there were 158 houses and 778 inhabitants in 1950, 

reaching 3,513 homes and 4,821 inhabitants in 1981. In 2011, after the 

burst of the Spanish housing bubble, the population amounted to 7,000 

people, a 50.17% foreign population, specially from central and northern 

Europe, accounting for 9,160 homes, a 72.51% not main. Nowadays, 

these first urbanizations, with more than 50 years of age, present a poor 

state of conservation, both in terms of urban settlement and as building. 

They form a tourist territory in which the excessive privatization "means 

that the coastline becomes a large part of its territory in practically 

inaccessible for the population in general ". 

The objective of this work is to diagnose the initial situation and the 

singularities of this littoral tourist space to face its integrated urban 

regeneration, identifying the most appropriate strategies for this purpose, 

from the conclusions reached. 

Keywords: Costa del Sol, coast of Marbella, tourist development, 

integrated regeneration 
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LAS PRIMERAS URBANIZACIONES DEL LITORAL 

COSTASOLEÑO MARBELLÍ: LA NECESIDAD DE UNA 

REGENERACIÓN INTEGRADA) 

RESUMEN

El inicio de la transformación de la costa malagueña hacia su 

configuración turística como Costa del Sol, en la década de los 50 del 

pasado siglo, supuso el paso de una economía precaria, 

fundamentalmente agrícola, a otra sustentada en el turismo asociado a la 

promoción inmobiliaria, a la parcelación y venta del territorio,  con efectos 

similares “a los del rápido crecimiento industrial de la periferia de las 

grandes metrópolis ” que convirtió este litoral “en una especie de 

baratillo de las mil y unas urbanizaciones ”.

El tercio oriental marbellí, en origen soporte de construcciones 

diseminadas, se convierte en un territorio turístico conformado por 

urbanizaciones residenciales ajustadas al parcelario agrícola previo. Así, 

en el entorno entre El Alicate, Las Chapas, Elviria, o Artola, entre 1950 y 

1981 la población se multiplica por 6 y por 9 hasta 2011. En el caso de 

las viviendas es crecimiento exponencial, multiplicando su número por 

más de 22 y por 58 hasta 2011, superándose las 9.000 viviendas y los 

7.000 habitantes censados. Tras más de 50 años, estas primeras 

urbanizaciones presentan un estado de conservación deficiente, con 

carencias de infraestructuras urbanas, accesibilidad,  equipamientos 

públicos y espacios libres, etc. Habitadas por una población 

mayoritariamente extranjera, conforman un territorio turístico en el que la 

excesiva privatización del frente litoral hace difícil el acceso para el resto 

de la ciudadanía. 

El objetivo de este trabajo es diagnosticar la situación de partida y las 

singularidades de este territorio ante una actuación de regeneración 

integrada, a fin de identificar las estrategias más adecuadas para ello. 

Se concluye que las estrategias de intervención en este espacio deben 

contemplar medidas para la autosuficiencia y el respeto a la capacidad 

de carga del territorio. 

Palabras clave: Costa del Sol, Marbella, litoral, urbanización turística, 

regeneración integrada. 
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LAS PRIMERAS URBANIZACIONES DEL LITORAL COSTASOLEÑO MARBELLÍ 

1. EL TURISMO RESIDENCIAL Y SU VINCULACIÓN

CON EL NEGOCIO INMOBILIARIO EN LA COSTA 

DEL SOL 

La vinculación entre turismo residencial y la actividad inmobiliaria ha sido 

profusamente analizada, tanto desde la transformación del territorio que 

genera, como desde el punto de vista de sus protagonistas, el turista, 

residente, inmigrante climático, etc. Así, Antón Clavé, 1998, define la 

“urbanización turística como proceso de creación de espacios urbanos 

específicos destinados al consumo recreativo. Por lo que la 

generalización del ocio a través del turismo da lugar a la transformación 

del suelo en mercancía, la aparición de nuevos usos en el espacio, la 

adaptación de las estructuras territoriales preexistentes a nuevas y 

diferentes funciones y la transformación de la base productiva local y 

regional”.  

La  estructura de modelo territorial turístico es diferente a la de la ciudad 

tradicional, en la que la población reside y trabaja, perdiendo su sentido 

los  equipamientos para la vida cotidiana puesto que la población que lo 

ocupa lo hace con una finalidad de ocio. En la Costa del Sol Occidental 

este fenómeno explica aproximadamente el 48% de su entramado 

urbano, ocupado por las áreas residenciales y los campos de golf [1]  que 

las acompañan.   

Este modelo, centrado en el producto inmobiliario,  genera la saturación 

estival de los espacios libres, los equipamientos, de tráfico, picos en el 

consumo energético y  de agua, en gestión de residuos, etc. Uno de sus 

destinatarios, con una presencia creciente en la Costa del Sol, es el 

inmigrante climático, identificado por  Requejo Liberal, 2007 como 

aquellas “personas que cambian su lugar de residencia habitual por 

motivaciones principalmente climáticas”. Según este autor, sus 

protagonistas trasladan su lugar de residencia durante más de seis 

meses cada año a otro lugar distinto al de su origen, guiados por 

motivaciones distintas a las profesionales o laborales, siendo el clima 

benigno del destino decisivo en la elección, volviendo a su lugar de origen 

en los meses veraniegos, huyendo de la avalancha turística.  
Datos de Villar Lama, 2013 
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1.1. Evolución de la ocupación del litoral marbellí. 

Regidos por el Plan de Ordenación y desarrollo de la Costa del Sol, de 

1960, cuya revisión había sido pedida por la Corporación Municipal 

marbellí, a fin de anular las limitaciones de superficies y alturas de las 

edificaciones y, apoyados por la administración local, los grandes 

propietarios agrícolas, convertidos en promotores inmobiliarios,  tuvieron 

un papel trascendental en el origen de un proceso colonizador por el que 

las tierras de cultivo pasarían a sustentar un desarrollo turístico-

residencial, apoyados exclusivamente en Parciales de Ordenación, 

instrumento del que se sirvió la administración municipal para clasificar 

gran cantidad de suelo de reserva, facilitando la labor de estos 

promotores.  

A la figura de los Planes Parciales de Ordenación, recogida por la Ley 

sobre régimen del suelo y ordenación urbana de 1956, se le uniría la 

declaración de Centros y Zonas de Interés Turístico Nacional, incluida en 

la Ley de  centros y zonas de interés turístico nacional, de 1963. Así, en 

Marbella, los CITN de Nueva Andalucía de 1964 y Pinomar de 1965 

constituyeron dos focos de crecimiento turístico, al oeste y el este del 

municipio. 

El posterior Plan General de Ordenación Urbana de Marbella en 1968, 

cuyos contenidos se basaban en los del Plan Comarcal de la Costa del 

Sol Occidental, 1960-1968, supeditaba las posibilidades de expansión 

urbanística a la capacidad del municipio para absorber su población, 

cuyo número quedó determinada en función de la capacidad de sus 

playas, determinándose un máximo de 260.000 personas para este 

municipio [2]. Con este sustento legislativo, la ocupación del territorio 

resulta imparable ante la imposibilidad de mantener las tierras cultivadas 

de forma económicamente competitiva. Como resultado, entre las 

décadas de los 60 y 70 el crecimiento urbano generaría una incipiente 

conurbación en el frente costero marbellí hacia Estepona, que se 

consolidaría en la década siguiente con la  incorporación del tercio este 

del municipio, iniciada la conurbación entre los asentamientos de 

Pinomar y Artola y los crecimientos de Elviria, El Rosario o la propia Artola 

hacia el interior. En esos momentos, oficialmente se contabilizaban en 

Marbella 132 urbanizaciones residenciales, en distinto grado de 

desarrollo de su planeamiento, que no se verían acompañadas de todas 

las infraestructuras básicas necesarias.  
[2]. Datos de Moreno Fernández, F.J., 1998 
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Finalmente, en la década de los 90 se consolida en todo el frente litoral 

marbellí esta conurbación, hasta segunda línea de playa, con la 

urbanización residencial como protagonista incuestionable, 

complementada con la oferta de golf, muy temprana en este municipio, y 

con  la de los puertos deportivos que, al igual que la primera, tendrían un 

efecto revalorizador de los terrenos de su entorno 

1.1.1. Evolución económica y demográfica 

La evolución experimentada por la actividad económica local, derivada 

de la colonización turística, pone de manifiesto cómo, un territorio y su 

población, dedicados casi en exclusiva a la agricultura, pasan en apenas 

seis décadas, a ser un territorio transformado, en el que las antaño tierras 

de cultivo han quedado sepultadas por las urbanizaciones, generando un 

nuevo espacio monofuncional, en el que sector servicios copa 

prácticamente toda la actividad económica, quedando su futuro al albur 

de las tendencias turísticas internacionales. 

A nivel demográfico, la población censada en Marbella en 1950 ascendía 

a 10.101 personas, el 6,3% inmigrantes (4,8% extranjeros). Treinta años 

después, en 1981 la población ascendía a 60.172 personas de la que 

cerca de la mitad, el 43,22% eran inmigrantes (26,28% extranjeros). El 

incremento demográfico se vería igualmente reflejado en la producción 

de viviendas, de forma que si en 1950  se contabilizaban 2.546 viviendas 

en 1981 pasan a ser 30.377 [3]. Así, mantenido durante las últimas

décadas del S.XX, el aumento de la población y la oferta de vivienda en 

este municipio se aguza en los primeros años del S.XXI hasta el estallido 

de la burbuja inmobiliaria. En  2011 la población censada en Marbella 

ascendía a 135.124 personas, contabilizándose 86.701 viviendas [4].

Al igual que en el conjunto del municipio, en el tercio oriental marbellí, los 

diseminados de El Alicate, Las Chapas, Elviria y Artola, contaba en 1950 

con una población de hecho de 778 habitantes y 158 viviendas. En 1981 

se alcanzaban los 4.821 habitantes y las 3.513 viviendas,  identificándose 

ya un grupo de urbanizaciones en torno a los Monteros, y otro  alrededor 

del complejo de Las Chapas-Elviria, que avanzaban hacia el interior entre 

1,5 Km y 2km desde la playa, extendiéndose fundamentalmente al sur de 

la N 340 [5].

En 2011, la población censada en este entorno alcanzaba la 7.000 

personas, de las que algo más de la mitad, un 50,17%, eran extranjeros, 

mayoritariamente de centro y norte de Europa, contabilizándose 9.160 

  Ruiz Sinoga, [3] Datos de Emilio Ferre Bueno, E., 
J.D., 1989 

[4] Datos del Censo de Población y Vivienda

de 2011. INE 

  Ruiz Sinoga, [5] Datos de Emilio Ferre Bueno, E., 
J.D., 1989 

56



GALLARDO RAMÍREZ, C.

viviendas de las que 6.642 unidades, casi las ¾ partes, no eran 

residencias principales [6].  El crecimiento de las urbanizaciones ha hecho

que éstas colonicen la franja norte de la N340 llegando, en algunos 

tramos, hasta la autopista de peaje AP-7, profundizando  más de 2 km en 

su avance desde la playa hacia la sierra prelitoral.  

2. ÁMBITO DE ESTUDIO: TERRITORIO TURÍSTICO

ORIENTAL DE MARBELLA

Actualmente Marbella, con una superficie municipal de 116,80 Km2 y una 

longitud de costa de aproximadamente  27 Km, presenta su franja litoral 

casi totalmente antropizada, conformando un continuo urbano lineal en 

cuyo punto central se emplaza el núcleo original de Marbella, con San 

Pedro de Alcántara en su entorno occidental, ambos físicamente 

vinculados por sus propios crecimientos a los que se han unido los de 

Nueva Andalucía, al norte de la N-340, y Puerto Banús al sur de la misma. 

Mientras que en su tercio oriental, el continuo urbano se prolonga, 

conformado por un entramado de urbanizaciones residenciales y 

turísticas. 

El siguiente análisis se centra en el conjunto de urbanizaciones situadas 

en el extremo oriental del término municipal marbellí, identificado como 

territorio turístico, cuyo desarrollo se fundamenta desde su origen sobre 

el despilfarro de unos recursos naturales singulares, masas de pinares, 

alcornoques, sabinas, el cordón dunar de Las Chapas, etc., generando 

un entramado en el que “no se han vertebrado sus espacios, 

completando y jerarquizando su trama urbana, con una ampliación 

equilibrada del suelo destinado a usos urbanos buscando la alternancia 

de zonas edificadas y zonas libres y potenciando la permeabilidad 

espacial frente a la excesiva privatización del territorio producida por el 

modelo de desarrollo residencial-turístico predominante, (...) que hace 

prácticamente inaccesible el litoral en gran parte de su territorio para la 

población en general” [7].

2.1.1. Las urbanizaciones Marbesa, Carib Playa y Artola Baja 

Son objeto de estudio tres de las primeras urbanizaciones surgidas con 

el boom turístico de los años 60 en la costa marbellí, -Marbesa, Carib 

Playa y Artola Baja-, destinadas, desde su origen, fundamentalmente a 

un turista de origen foráneo, actualmente con residencia permanente, a 

los que se unen los inmigrantes climáticos. Según los datos recabados 

Figura 1. Término Municipal de Marbella 

Figura 2.Urbanizaciones Marbesa, Carib Playa, 

Artola Baja. Marbella 

[6] Datos del Censo de Población y Vivienda 

de 2011. INE. 

[7] PGOU Marbella 2010. Memoria Informativa. 

4. Estructura Urbana.
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de Catastro, las primeras viviendas en estas urbanizaciones comenzaron 

a construirse a mediados de la década de los 60 y principios de la de los 

70, estando aún en su etapa inicial la tramitación de sus Planes Parciales 

de Ordenación.  

En conjunto, la tipología edificatoria que predomina en número, pero 

fundamentalmente en superficie de suelo ocupada, es la vivienda 

unifamiliar aislada, aunque también se identifican en “poblado 

mediterráneo” y adosada, frecuente en la costa a partir de la década de 

los 90. Las parcelas para este uso tienen una superficie mínima en torno 

a los 325m2, siendo más frecuentes las de tamaño entre 500m2 y 

1500m2, superando alguna esa superficie. Las viviendas disponen de 

jardín y, en una proporción muy elevada de casos, de  piscina privada. 

Actualmente existen muy pocas parcelas vacantes.  

Las edificaciones plurifamiliares, aportan un número significativo de 

viviendas, aunque de forma concentrada en bloques de cierta altura, o 

adoptando la fórmula de poblado mediterráneo” generalizada a partir de 

la década de los 80. Estas edificaciones, al igual que las unifamiliares, se 

ubican en parcelas privadas con jardín y piscina. 

Jardines y arbolado, pistas deportivas, así como la abundancia de 

piscinas, en un entorno  tan próximo al mar y la playa, constituyen los 

atributos turísticos de estas urbanizaciones a los que se suman las 

características de las viviendas que en algunos casos recrean el tipismo 

andaluz, los modelos tradicionales con cubiertas inclinadas de teja, o el 

poblado mediterráneo. En los últimos años ha comenzado la sustitución 

de algunas de las viviendas primitivas por otras de nueva planta, que en 

algunos casos  adoptado un diseño muy  alejado de esta imagen 

tradicional previa.  

Se describen las urbanizaciones  de forma pormenorizada: 

La urbanización residencial turística Marbesa: linda al norte con las 

urbanizaciones Coto Correa y Pinos Verdes, al sur con la playa de las 

Cañas, al oeste con el camping Marbella Playa, y al este con la 

urbanización Carib Playa. Tiene una superficie de 448.000 m2, una 

densidad prevista de 18 viviendas por hectárea y una previsión máxima 

de 790 viviendas. Marbesa se extienden hasta primera línea de playa, 

privatizando en buena medida este frente costero y limitando los accesos 

públicos al mismo. 
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Las primeras viviendas unifamiliares fueron construidas en torno a 1964, 

mientras que los dos edificios plurifamiliares Coronado y Arena datan de 

1973, según Catastro. Actualmente se  contabilizan en torno a 700 

viviendas entre unifamiliares aisladas y en edificación plurifamiliar, 

representando las primeras aproximadamente el 56% del total.  

Los edificios plurifamiliares se emplazan próximos al límite noroeste de la 

urbanización, donde se sitúan, a su vez, el espacio verde de la 

urbanización, algún local comercial, así como el edificio de la 

administración de la Comunidad de propietarios. Cerca de estos 

espacios comunitarios se localizan varios negocios de hostelería y un 

supermercado, ligados al camping Marbella Playa. Constituyendo éstos 

los usos no residenciales en esta urbanización. 

La urbanización residencial turística Carib Playa: linda al norte con la N 

340, al sur con la playa de las Cañas, al oeste con la urbanización 

Marbesa y, al este, con el arroyo de las Cabrillas y las Dunas de Artola. 

Tiene una superficie de 249.441m2, una densidad prevista de 27 

viviendas por hectárea y una previsión máxima de 674 viviendas. Carib 

Playa con un reducido frente al mar, se extienden hasta primera línea de 

playa, limitando el acceso público a la misma. 

Las primeras viviendas unifamiliares fueron construidas en torno a 1970, 

mientras que la primera edificación plurifamiliar, el conjunto  Plaza de 

Pueblo Andaluz, data de 1972, según Catastro. Actualmente se 

contabilizan en torno a 690 viviendas entre unifamiliares aisladas y, 

puntualmente, adosadas, así como en diversas tipologías plurifamiliares 

(poblado mediterráneo, de bloque plurifamiliar exento, así como una 

parcela para hotel finalmente ocupada por un conjunto de apartamentos 

turísticos). Aunque superior en superficie de suelo ocupada, las viviendas 

unifamiliares representan un porcentaje de aproximadamente el 43% del 

total. 

 En el área de Carib Playa conocida como Pueblo Andaluz se localiza un 

supermercado, algún comercio vinculado a las tecnologías de 

comunicación, y negocios de hostelería, así como la zona verde 

comunitaria. La zona deportiva privada queda delimitada junto al cauce 

del arroyo las Cabrillas. Éstos constituyen los usos no residenciales 

identificados en la urbanización. Próximo al acceso rodado desde la N 

340, en la servidumbre de la carretera, se localiza una zona verde pública, 
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y se emplaza la parada del autobús de la línea interurbana Marbella-

Fuengirola 

Finalmente, la urbanización residencial turística Artola Baja: linda al norte 

con la N-340,  al sur y este por las Dunas de Artola y, al oeste, con el 

arroyo las Cabrillas. Tiene una superficie de 117.495 m2, una densidad  

de 11 viviendas por hectárea y una previsión máxima de 127 viviendas. 

La urbanización limita con la zona de servidumbre de las dunas de Artola 

en la playa de Artola-Cabopino. 

Las primeras viviendas unifamiliares fueron construidas en torno a 1967, 

mientras que el hotel Artola data de 1968, y el cortijo los Cipreses de 1973, 

según Catastro. Actualmente se contabilizan en torno a 200 viviendas 

unifamiliares aisladas, en formación de cortijo y en edificación 

plurifamiliar, a las que se añadiría el clausurado hotel Artola. Las viviendas 

unifamiliares en sus diversas modalidades representan en torno al 60% 

del total.  

Junto al acceso rodado a la N 340 de la urbanización se localizan dos 

edificios de apartamentos, así como el hotel Artola y su campo de golf, 

lindante con el arroyo de las Cabrillas, ambos actualmente clausurados. 

En dicho acceso se sitúa la parada del autobús de la línea interurbana 

Marbella-Fuengirola, y una farmacia, como única actividad al margen del 

uso residencial. 

Metabolismo urbano 

Si las consideramos en su conjunto, la superficie de las tres 

urbanizaciones asciende a 8,15has, contabilizándose en torno a 1590 

viviendas: aproximadamente el 51% de unifamiliares en sus distintas 

modalidades y el 49% en distintos modelos de edificación plurifamiliar. La 

capacidad  máxima de residentes se estimada en torno a 6.400 personas 

(5 personas/vivienda unifamiliar y 3 personas/vivienda plurifamiliar), 

Como referencia, se puede decir que esta población sería ligeramente 

inferior a las 6.660 personas censadas en el municipio de Benahavís en 

2014. La densidad de población estimada alcanzaría las 785 

personas/ha. 

En función de los consumos medios anuales de recursos por persona 

censada, calculados para Marbella  a fecha de 2014 [8] (consumo de

energía eléctrica para uso residencial: 3,01MWh; residuos urbanos; 

[8] Datos Junta de Andalucía, consejería de

Medio Ambiente y Ordenación del Territorio e 

Instituto de estadística y Cartografía de 

Andalucía, 2013 y 2014; datos elaborados por 

MADECA. 
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579,75 Kg) y con un consumo medio diario de agua de 210 litros por 

persona, se determinan los consumos que generaría la población 

estimada en nuestro ámbito de estudio. El resultado es abrumador: 

490.560 m3 de agua potable; 19.256 MWh; 3.710,400 toneladas de 

residuos urbanos. Consumos y generación de residuos desorbitados, 

que van en la línea de los datos de la huella ecológica de Marbella, 

aportados por Cano-Orellana, 2007 para el año 2000, y que ascendía a 

las 5,6033ha/hab. Huella  que aplicada a la población calculada en 

nuestro espacio de estudio, aporta una superficie bioproductiva de 

35.861has necesaria para atender los consumos y generación de 

residuos planteados. 

Atributos turísticos 

A pesar de constituirse en  el principal reclamo para el visitante, la 

protección y mejora de los recursos naturales y paisajísticos de este 

entorno han sido tradicionalmente ignoradas cuando se ha tratado de 

potenciar la actividad turística, centrándose las iniciativas en  la 

generación de nueva oferta complementaria, conformada en este entorno 

por los campos de golf de Artola (actualmente clausurado) y, próximo a 

las urbanizaciones analizadas, el club de golf Cabopino y  el de  Santa 

María. Como oferta náutica, el puerto deportivo de Cabopino, se localiza 

junto al Monumento natural de  las Dunas de Artola. Finalmente, los 

chiringuitos, implantados de forma permanente junto a la playa y en 

algunos casos dentro del DPMT, completan la oferta turística 

complementaria de la zona. 

Servicios y equipamientos urbanos 

Dada la condición de espacio turístico desarrollado sin pretensión de 

hacer ciudad,  no han sido previstos los elementos o equipamientos 

propios de la urbe tradicional, plazas o calles, lugares de estancia 

dotados de mobiliario urbano, colegios, espacios comerciales, centro de 

salud, de día, etc. Elementos que, además, facilitan el contacto y la 

cohesión de la población, residente o  visitante. Se detecta a su vez la 

ausencia o escasez de equipamientos para la vida cotidiana o para el 

ocio local, como pequeños comercios de productos de uso y consumo 

diario, espacios deportivos, salones multiusos, de cine o teatro,  etc. 

Como transporte colectivo regular, tan sólo existe una línea interurbana 

entre Marbella y Fuengirola, gestionada por una compañía privada, 
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dependiendo del vehículo privado la práctica totalidad de los 

desplazamientos diarios en la zona. 

El sistema viario y los espacios comunitarios tienen un carácter 

básicamente residual, pensado para los desplazamientos en vehículo 

motorizado, y dimensionados para dar acceso rodado a las viviendas. No 

existen espacios de reserva ni apenas posibilidades de comunicación 

transversal entre manzanas, localizándose pequeñas bolsas de 

aparcamiento público en lugares de gran demanda como los accesos a 

la playa, al camping Marbella Playa, o a las dunas de Artola.  El uso del 

acerado en demasiadas ocasiones resulta inviable por presentar una 

sección insuficiente para el arbolado existente, por estar ocupado por 

elementos de diversas infraestructuras urbanas, por haber sido alterado 

en su perfil para dar acceso a las viviendas, o garajes particulares, etc. La 

accesibilidad peatonal queda así muy dificultada, viéndose restringida la 

movilidad y especialmente la autonomía de las personas con 

discapacidad, mayores o la infancia.  

Al igual que el sistema viario, los espacios verdes comunitarios dan 

respuesta a los requerimientos mínimos de la legislación urbanística. Se  

localiza un pequeño parque público junto a Torre de Lance de las Cañas, 

al  que se suma la zona verde en la servidumbre de carreteras de la N-

340, junto al Pueblo Andaluz.  

Las carencias infraestructurales más relevantes, recogidas en el PGOU 

Marbella 2010 para el conjunto de urbanizaciones Marbesa-Carib-Playa-

Artola, pero también para el vecino Cabopino-Calahonda, son las 

detectadas en su sistema de saneamiento, con riesgo de incidencia en la 

salubridad de las aguas costeras. 

3. PRIMEROS RESULTADOS DEL ANÁLISIS

La drástica antropización de este ámbito ha supuesto la pérdida 

irreparable de buena parte de su patrimonio natural y paisajístico. La 

presión de la urbanización, así como del trazado de infraestructuras como 

la N-340 ha provocado la fragmentación y pérdida de espacios naturales 

–masas boscosas, cordón dunar, ribera de los arroyos, etc., y su

biodiversidad. La profunda antropización  de los cauces de los arroyos 

ha devaluado su función como corredores ecológicos entre la sierra y el 

mar. Se constata a su vez, la regresión generalizada de las playas en las 

que su cordón dunar protector ha sido sustituido por un borde 
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urbanizado, sometido un elevado riesgo de inundación, tanto por oleaje 

como por desbordamiento de los cauces de los arroyos. 

Se subraya la sobreexplotación de recursos escasos como el agua, la 

energía o la generación de residuos, especialmente en los periodos 

estivales, vinculados al modelo consumista de la sociedad occidental. El 

consumo de  agua para uso humano, y el vinculado a la actividad turística, 

-mantenimiento de jardines, piscinas, o campos de golf-,  el consumo de 

energía en uso residencial así como, para satisfacer las necesidades de 

movilidad, o para transformar los residuos urbanos, junto a las emisiones 

de GEI asociadas, constituyen factores desencadenantes del cambio 

climático al que resulta especialmente vulnerable el litoral mediterráneo.  

A nivel social y económico, la rápida transformación de este ámbito en 

territorio turístico ha generado espacios anodinos, despojados de 

referencias simbólicas, culturales, de  sus valores identitarios. En apenas 

seis décadas se ha pasado de una sociedad agrícola con una población 

básicamente autóctona, a una economía centrada en el sector servicios, 

en un territorio en el que coinciden más de cien nacionalidades, sin que 

paralelamente se hayan generado lugares de encuentro en los que 

propiciar el contacto, el conocimiento del “otro” en un intercambio 

enriquecedor, detectándose indicios de segregación social y el fomento 

de la relación entre iguales.  

Las urbanizaciones residenciales con origen turísticas analizadas, forman 

parte de un territorio turístico en el que han prevalecido los intereses 

privados sobre los públicos y en los que la excesiva privatización del 

frente litoral dificulta la accesibilidad para el resto de la población. A nivel 

físico y de conservación, estos espacios, con más de 50 años de 

antigüedad, presentan carencias de infraestructuras urbanas básicas, de 

accesibilidad, de equipamientos públicos y espacios libres, etc., estando 

habitadas por una población mayoritariamente extranjera, visitante o 

residente, inmigrante climático, censado o no, con un mayor poder 

adquisitivo que la población local y con hábitos más consuntivos de 

recursos como el agua o la energía, acordes a los de su lugar de origen. 

La huella ecológica calculada para Marbella, por encima de la media de 

los municipios litorales de la Costa del Sol Occidental, pone de manifiesto 

la insostenibilidad  de estas prácticas y la superación de la capacidad de 

carga de los ecosistemas de los que depende la calidad de vida de la 

población. 
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4. CONCLUSIONES

La renovación de estas urbanizaciones residenciales, abriría las puertas 

a una nueva forma de intervención en la que prime la regeneración de lo 

ya construido, de lo ya urbanizado:  

El aprovechamiento del escaso suelo vacante  para generar espacios de 

relación; la mejora de la accesibilidad; el favorecer la recuperación de la 

vegetación, el arbolado y  la biodiversidad local; el empleo de estrategias 

bioclimáticas en la rehabilitación y la  generación de energía renovable en 

los edificios; la recuperación y reutilización de las aguas residuales y de 

lluvia; el uso de los espacios intersticiales o la servidumbre junto a la 

infraestructura viaria para la generación de energía renovable; etc., serían 

algunas de las medidas adecuadas para la recuperación de esta trama 

residencial.  

La concienciación de la población y las administraciones sobre la  

necesidad de adoptar la calidad de vida como criterio de medida, basado 

en la capacidad de la población de satisfacer sus necesidades en función 

de los recursos disponibles, en un entorno razonable, ligado al concepto 

de capacidad de carga, de autosuficiencia  y de huella ecológica. 

Finalmente, la recuperación del espacio público y la necesidad de evitar 

los riesgos derivados del cambio climático en este litoral, especialmente 

las inundaciones por la subida del nivel del mar, o por desbordamientos 

de los cauces de los arroyos, constituyen dos razones de peso para 

abordar la regeneración del borde litoral, liberando el Dominio Público y 

la servidumbre de paso de las construcciones privadas que actualmente 

lo ocupan, renaturalizando los cauces de los arroyos y liberando de 

construcciones su zona de servidumbre 

ANTÓN CLAVÉ S., 1998. La urbanización turística: De la conquista del

viaje a la reestructuración de la ciudad turística. Documents d’anàlisi 
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CIUDAD ALJARAFE’S UTOPIA: NEIGHBORHOOD 
IDENTITY AGAINST THE DORMITORY TOWN 

ABSTRACT 

From June 19 to September 28, 1982 the German artist Joseph Beuys 
proposed to plant 7,000 oaks, each next to a basalt column, in front of the 
entrance of the Fridericianum museum of his native Kassel. Nine years 
before, in Mairena del Aljarafe (Seville), the architect Fernando Higueras 
designed a city around a school in the middle of a sea of olive trees; 
Neighbors were proposed to plant their own tree - a cypress - as an 
extension of domestic space, as the collective conquest of public space. 
Both actions, separated in time and space, sew the individual to the 
territory as genesis of the urban occupation.  

In 85 blocks - called conjuntos - four types of residential typology acquire 
material unity with the use of brickwork - in explicit reference to the material 
of the Giralda’s ramp -, water decks and connecting galleries open to the 
exterior. These corridors in height allow a cross ventilation, reinforced by 
a relegated position of each of them with respect to previous, forming a 
kind of sawtooth plant. In addition, they allow the collective appropriation 
of common spaces - which are shared as elongations of the interior, with 
pots and chairs taken care of by each neighbor - and force the individual 
to remove that label, that of isolated entity, oblige to cross foreign doors. 

For Higueras and Miró, the spatial sequence of the public to the private 
follows the slow pace of light, cushioned with overhangs, latticework of 
weaves and cypresses. The difference between the two worlds is blurred 
while the challenge to the peripheral belly model of the last two decades 
was clear; Alison and Peter Smithson built, at the same time, their iconic 
Robin Hood Garden and the priorities, for a certain group of architects, 
changed.  

Keywords: Social architecture; dormitory town; community; schools; 
Urban utopias 
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LA UTOPÍA DE CIUDAD ALJARAFE: IDENTIDAD 
VECINAL FRENTE A LA CIUDAD DORMITORIO 

RESUMEN 

Del 19 de junio al 28 de septiembre de 1982 el artista alemán Joseph 
Beuys propuso plantar 7.000 robles, cada uno junto a una columna de 
basalto frente al a la entrada del museo Fridericianum de su Kassel natal. 
Nueve años antes, en Mairena del Aljarafe (Sevilla), el arquitecto 
Fernando Higueras proyectó una ciudad en torno a un colegio en mitad 
de un mar de olivos; a los vecinos se les propuso plantar su propio árbol 
–un ciprés-, como extensión del espacio doméstico, como conquista
colectiva del espacio público. Ambas acciones, separadas en tiempo y 
espacio, cosen al individuo al territorio como génesis de la ocupación 
urbana. Higueras se enfrenta a un programa de 1192 viviendas sociales 
con la escala humana de cinta métrica y las relaciones vecinales como 
dogma irrenunciable.  

En 85 bloques –llamados conjuntos-, cuatro tipos de tipología residencial 
adquieren unidad material con el uso del ladrillo de tejares –en referencia 
explícita al material de la rampa de la Giralda-, cubiertas a dos aguas y 
galerías de conexión abiertas al exterior. Estos corredores en altura 
permiten una ventilación cruzada, reforzada por una posición 
retranqueada de cada uno de ellos con respecto al anterior, formando 
una suerte de planta de dientes de sierra.  

Para Higueras y Miró la secuencia espacial de lo público a lo privado 
sigue el ritmo pausado de la luz, amortiguada con voladizos, celosías de 
tejares y cipreses. La diferencia entre ambos mundos queda difuminada 
a la vez que el desafío al modelo de barriada periférica de las últimas dos 
décadas quedaba claro; Alison y Peter Smithson construían, 
contemporáneamente, su icónico Robin Hood Garden y las prioridades, 
para un determinado grupo de arquitectos, cambiaban.  

Palabras clave: arquitectura social; ciudad dormitorio; colectividad; 
arquitectura docente; utopías urbanas 
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1. LA RELECTURA DE UN MODELO ASUMIDO

 “El sincero y ambicioso proyecto de crear un barrio habitable, igualitario y 
de calidad tiene como escenario Mairena del Aljarafe, años atrás 
laboratorio de experiencias urbanas, y su legado, del que hoy seguimos 
aprendiendo, vive en las experiencias vitales de quienes recorremos, 
habitamos y transformamos cotidianamente su arquitectura. 

Ciudad Aljarafe y su Colegio no son parte crucial de sus ciudadanos de 
forma fortuita; tras ella están años de estudio y una inédita preocupación 
por la vivienda y el urbanismo social, un modelo de ciudad concebido por 
y para sus habitantes y la mejora de sus condiciones de vida. El 
compromiso radical con sus ideas hace que Higueras se implique 
personalmente en el proyecto del barrio al mismo tiempo que se consolida 
como una de las figuras más importantes de la arquitectura española del 
Siglo XX. 

Una arquitectura rotunda y silente, capaz de acoger un barrio que ha 
madurado en ciudad y un vecindario diverso, tolerante y participativo, 
motivado por una manera de acercarse a lo privado a través de lo público: 
galerías abiertas, pasajes peatonales y plazas habitables simbolizan lo que 
es hoy Ciudad Aljarafe y sus moradores. El escenario diseñado se nutre, 
pues, del firme convencimiento de que la arquitectura y la educación 
serían las claves para forjar una sociedad más instruida y solidaria como la 
que hoy, cuarenta años después, vive Mairena.”[1]. 

En el cuarenta aniversario de la construcción de Ciudad Aljarafe, en 2011, 
se inicia un proceso de puesta en valor y relectura de su arquitectura. Tras 
varias décadas de experimentación social, cotidiana y espacial parecía el 
momento óptimo para  evaluar sus éxitos y fracasos.  A su alrededor, se 
celebraron mesas redondas y actividades vecinales. En el desvelo de sus 
valores radicales también se involucró el Colegio Aljarafe –corazón 
urbano del conjunto- a través de su Fundación, impulsando una 
recopilación archivística inédita hasta el momento, en la que se 
corroboraron los cambios realizados en obra y que venía a reproducir la 
creación del “Archivo Histórico Fundación Estudio” iniciada en 2001 de la 
mano del Programa de Investigación y Desarrollo de la Fundación Estudio 
[2]. 

[2]  El Colegio Estudio de Madrid describiría un 
camino similar al del Aljarafe.Higueras, 
arquitecto de ambos espacios docentes, 
llevará en ellos al límite la fusión entre 
arquitectura y pedagogía abierta. 

[1] Fragmento del manifiesto “Por el 
reconocimiento Público de Mairena del Aljarafe 
a Fernando Higueras”, presentado por el autor 
al Ayuntamiento de la localidad en febrero de 
2016. 
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El microorganismo urbano ideado por Fernando Higueras y Antonio Miró 
en Mairena del Aljarafe (Sevilla), conserva una capacidad inusual por 
marcar una identidad vecinal propia, valor inexistente en la mayoría de 
ciudades-dormitorio. La presente comunicación tratará de desvelar  esos 
puntos diferenciales que hacen de la Ciudad y su Colegio lugares de 
apropiación ciudadana en los que sus vecinos y alumnos reconocen 
espacios y valores de pertenencia.  

El apoyo metodológico rastrea su fundación en la experiencia del propio 
autor y el trabajo documental que el editor y experto en la figura de 
Higueras Juan García Millán y la profesora de la Escuela Técnica Superior 
de Arquitectura de Sevilla –y exalumna del Colegio Aljarafe- Esther 
Mayoral Campa- han venido realizando en el rescate como patrimonio 
contemporáneo de Ciudad Aljarafe.

Figura 1. Foto aérea de Ciudad y Colegio 
Aljarafe durante su construcción en los años 
70.
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2. LA HUELLA EDUCATIVA EN LOS PROCESOS
DE CREACIÓN ARQUITECTÓNICA 

La introducción de los principios avant-gardistas de la pedagogía europea 
en España se produce a través de la Institución Libre de Enseñanza (ILE), 
nacida durante la II República. El Instituto-Escuela, formalización práctica 
de las corrientes de la ILE, tuvo que reinventare tras Guerra Civil; en una 
dictadura huérfana de estrategia pedagógica más allá de las pétreas 
bases del nacionalcatolicismo, las maestras Jimena Menéndez Pidal, 
Carmen García del Diestro y Ángeles Gasset recogen el testigo el testigo 
del antiguo Instituto y fundan el Colegio Estudio. En él se forma Fernando 
Higueras. Con la libertad enseñada y aprendida bajo ese techo, el futuro 
arquitecto madurará en un entorno casi familiar, ajeno a la postguerra y el 
posterior desarrollismo. Profesores y alumnos interactúan en horizontal 
siguiendo un esquema colectivo. No hay límites físicos ni sensoriales del 
espacio docente. Mensualmente se organizan excursiones al campo y 
visitas culturales que desvinculan el proceso de aprendizaje del espacio 
docente –asociado a una figura autoritaria y divina-, convirtiéndolo en un 
proceso eminentemente vital. La moderna visión del paisaje que había 
propuesto Giner de los Ríos y los institucionalistas “estaba 
indisolublemente unida a la práctica del excursionismo” (Guerrero López, 
2015;683) a la práctica docente en los espacios naturales.   

Con estas condiciones pedagógicas crece el arquitecto, “un niño prodigio 
en diferentes disciplinas artísticas como la pintura y la música, que 
aprenderá las base de todo su potencial creativo al amparo de una 
educación mixta, donde se da igual importancia a las asignaturas creativas 
que a las regladas, donde es muy importante la experimentación del 
mundo a través de las excursiones y visitas culturales, el sentido de 
colectividad entre profesores y alumnos.” (Mayoral & Pozo. 2016;5)  

Los ingredientes de una formación abierta, inédita, fermentaron una 
ideología arquitectónica radical, con un interés sustancial por la vuelta a 
un origen primitivo. Una obsesión por buscar el porqué de la tierra y 
mezclarse con la materia. La arquitectura de Higueras, en la que podrían 
rastrearse intereses compartidos con Aldo Wan Eyck, es eminentemente 
simbólica sin buscar serlo. Como el hogar comunal del Foro Romano, los 
espacios que parecen desangrarse de su mano guardan la capacidad de 
representar unos valores propios y un sentido de pertenencia. Con la 
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utilización de unos materiales ajenos al entorno consigue ser parte de él 
en una suerte de estrategia paralela al proceso de intrusión del Colegio 
Estudio en el modelo educativo franquista. 

Entre las piezas que plantea Higueras en su tablero de juego 
arquitectónico sólo hay hormigón y teja, con los que construye un 
lenguaje de detalles. El brutalismo atribuido a Higueras no es más que un 
modelo monolítico elaborado a través de gestos que a su vez nacen de 
las necesidades del sujeto. En un juego de escalas que podría fundarse 
como génesis de la arquitectura, las creaciones de Higueras se basan en 
la educación en la que maduró: el individuo –o los detalles constructivos- 
forma parte de un todo –el edificio-, protagonistas de una simbiosis 
continua y generadora de espacios de encuentro, incidiendo en estos 
valores de la superposición de capas, el juego de escalas y los espacios 
de transición, que consistían en márgenes desde los cuales trabajar una 
realidad alternativa asentada en el presente: una paratopía.”(Arcarazt 
Puntonet, 2015;145). 

Veintidós años después de la fundación del Instituto-Escuela, Higueras 
recibe el encargo de la redacción de un proyecto para una nueva sede en 
Aravaca (Madrid). Jimena Menéndez Pidal, su antigua profesora, lo 
impulsa buscando un entorno natural –años más tarde engullido por el 
crecimiento urbanístico del anillo madrileño- en el que poder desarrollar 
actividades empíricas. Siguiendo los modelos de la Escuela Froebeliana, 
los principios de Montessori [3] y principalmente, los instaurados por 
Francisco Giner de los Ríos en la Institución Libre de Enseñanza Higueras 
imita la estructura de estas corrientes y basa su proyecto en la libertad 
formal y compositiva. Con un modelo básico de pilares de hormigón y 
vigas de gran canto, siempre visibles, palpables e incluso habitables. 
Estas vigas, voladas, permiten acoger corredores y galerías perimetrales 
techadas que conducen a circulaciones y ventilaciones cruzadas.  

La cubierta se resuelve con tejas a cuatro aguas emergiendo una suerte 
de monolíticas pagodas que llegan a las cinco plantas. La masividad de 
su estructura se ve contrarrestada por la búsqueda continua de la luz, 
como el negativo de su propio refugio –“el rascainfiernos”- excavado en 
el jardín de su casa familiar [4].  

Al igual que el diálogo entre el entorno natural de Aravaca y el Colegio era 
continuo y honesto, la relación entre el alumno y el profesor se fundaba 

[3] Ambas corrientes se engloban en la 
corriente de la Escuela Activa, basada en la 
superación de la educación tradicional. 
Mientras la pedagogía de Froebel se basa en la 
bondad natural infantil, concibiendo que la 
educación debía respetar el libre desarrollo de 
las capacidades de cada educando, 
Montessori desarrolla la idea incluyendo la 
necesidad de innovar en la capacitación de los 
maestros, la estructura administrativa y el 
trabajo y la relación con la comunidad, en un 
contexto en el que desde el comienzo es 
indispensable desarrollar mecanismos que 
puedan replicarse, descentralizarse y que sean 
factibles desde el punto de vista técnico, 
político y financiero.  

[4] Fernando Higueras comienza en 1972 la 
construcción de su estudio y vivienda particular 
deslindada de la familiar en el propio jardín de 
su casa, excavando a pico y pala un hueco de 
9 x 9 metros de lado. 
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en valores democráticos y el interés fundacional de la construcción de un 
espíritu crítico y de cooperación. 

3. UNA CIUDAD CONTEXTUALIZADA

En 1969, pocos años después del éxito del Colegio Estudio, Higueras 
recibe junto a Antonio Miró Valverde el encargo de construir un nuevo 
barrio en Mairena del Aljarafe (Sevilla). El crecimiento de la localidad 
provocó su paulatina conversión en una bolsa residencial dormitorio, 
capaz de dar respuesta a la demanda de la capital, desprendiéndose del 
carácter identitario de lo municipal. 

Los terrenos elegidos para la construcción del conjunto estaban 
ocupados principalmente por olivares, en un paisaje hoy reducido 
algunas zonas del Aljarafe alto (entre Almensilla y Aznalcázar y Villanueva 
del Ariscal y Sanlúcar la Mayor), de uso rural agrario, enclavado entre el 
casco urbano de Mairena del Aljarafe (protegido por la frontera natural del 
cauce del Arroyo Porzuna) y el Barrio Alto de San Juan de Aznalfarache. 
En un entorno cercano a la cornisa del Aljarafe, su carácter de Atalaya 
permitía identificar el medio inmediato natural y las tensiones duales entre 
el núcleo de población capital –Sevilla- y el eje de pueblos de la comarca. 

Si el encargo había sido consecuencia de la irrealizada vivienda para el 
ganadero José Martín Rufino en Las Teatinas (Palomares del Río), el 
proyecto de la nueva “Ciudad Aljarafe” nace del Colegio Estudio, Jimena 
Menéndez-Pidal, la Institución-Escuela y Giner de los Ríos. La prueba de 
la asunción de un modelo propio, una respuesta casi prefabricada a unas 
necesidades compartidas, se encuentra en la rápida redacción del 
proyecto de 1192 viviendas, un colegio y la urbanización. Sólo 28 días 
Fernando lo encargase, el proyecto ya estaba redactado.  

En esos años, hasta 1972, Fernando Higueras y Antonio Miró edifican la 
Urbanización de Petit Simón, inserta también en el olivar mairenero, 
además del Club Social de Simón Verde y una vivienda unifamiliar para 
Manuel Delgado Chaves en la misma cornisa del Aljarafe, desarrollando 
en esta última una planta circular estructurada alrededor de una 
chimenea. La profusa actividad del tándem en un espacio reducido de 

Figura 1. Imagen de la cabecera norte del 
Colegio Aljarafe y viviendas en la década de los 
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tiempo y espacio permite cualificar la capacidad de producción del 
estudio y su interés por la actuación en espacios periféricos. 

Aunque el modelo es un claro reflejo de su espectro madrileño, en este 
encargo el colegio debía insertarse en un barrio residencial, obligando a 
implementar el modelo constructivo y gestor a través de la intersección 
del Colegio Estudio y la Unidad Vecinal de Hortaleza (1963). Estos dos 
proyectos marcarán las guías principales del proyecto de Ciudad Aljarafe, 
con un factor común claro: el carácter humanista de su propuesta. En el 
desarrollo de este espíritu, aparecen dos elementos fundamentales para 
su justificación: el patio o calle interior de luces –con sub-espacios 
comunes de encuentro- y la galería corredor. 

El principal reto era, pues, la centralidad de un espacio docente en una 
nueva zona residencial, diferenciándose del UVA de Hortalezas. Aunque 
planimétricamente se evidencia su sentido nuclear, se desplaza en 
cabecera para adentrarse en un entorno lleno de olivos; bien por una 
motivación de acercamiento al plano natural o por servir de articulación 
para futuras urbanizaciones colindantes, el espacio docente consigue 
articularse como generador urbano.  

3.1. Un proyecto escalar: la integridad del modelo como 
respuesta singular 

La escala humana mide y condiciona el modelo de ciudad concebido, 
con las zonas comunes como espacios de encuentro vecinal. La 
superficie construida iguala a la de espacios verdes y comunes en un 
reparto inusual de superficies en los que, al igual que en el colegio, la 
libertad de movimiento peatonal es total. El automóvil queda relegado a 
su perímetro lo que provoca que la llegada a las viviendas contenga un 
tratamiento y estudio pormenorizado. Las plantas bajas, permeables 
social y físicamente, permitían que la secuencia de espacio público y 
privado se perdiera en un hormiguero de calles, pasajes, pórticos y 
bancadas. La secuencia espacial de lo público a lo privado sigue el ritmo 
pausado de la luz, amortiguada con voladizos, celosías de tejares y 
cipreses. La diferencia entre ambos mundos queda difuminada a la vez 
que el desafío al modelo de barriada periférica de las últimas dos 
décadas quedaba claro; Alison y Peter Smithson construían, 
contemporáneamente, su icónico Robin Hood Garden y las prioridades, 
para un determinado grupo de arquitectos, cambiaban. En tiempo y 
presupuesto récord, la micro-ciudad no se culmina pero funciona. 

[5] Estimación basada en estudios de campo 
de elaboración propia realizados durante mayo 
y junio de 2015 

Figura 3. Modelo de bloque menor, con las 
galerías en altura  y calles peatonales 
interiores. 

Figura 4. Obreros asomados a uno de los 
balcones de las torres intermedias.  
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La situación idílica inicial convertía Ciudad Aljarafe en un oasis de 
convivencia en el olivar. La progresiva ocupación de los terrenos 
colindantes y la consolidación del modelo urbano vigente han provocado 
que un 85% de los portales abiertos hayan sido cercados. [5]. 

La búsqueda de la fricción cotidiana entre los vecinos se puede leer en 
su organización a escala urbana: 5 series de bloques lineales, unidos por 
las esquinas siguiendo un dibujo en cremallera permitía corredores 
compartidos entre bloques y la ventilación cruzadas de todos los bloques 
y viviendas.  

Higueras y Miró parecen tratar de proyectar la heterogeneidad de la 
ciudad con una variabilidad de todos los elementos: la altura y tipología 
de todos los bloques y conjuntos cambian, además de la aparición de 
distintas plataformas, múltiples cotas y una singularidad extrema de los 
espacios comunes. Se consigue, pues, un sistema modular –compositiva 
y constructivamente-, pero eminentemente dinámico. La adaptación de 
los arquitectos a los límites presupuestarios permitió que el importe total 
de las obras se redujera hasta los 37 millones de pesetas. [6]. 

La susodicha serie de bloques en sierra conviven con 12 bloque en H 
entre los que destacan dos grandes torres de 15 plantas. Concentrados 
en los corredores de planta baja interiores, locales comerciales y 
diferentes equipamientos de pequeña escala dotan y activan la 
habitabilidad del barrio. La secuencia de llegada al espacio privado se 
convierte en una experiencia cotidiana y puramente colectiva: desde el 
perímetro rodado se alcanza la cota peatonal, imbricada a las zonas 
verdes y lugares de recreo infantil. Tras ese filtro, pórticos comerciales 
son recorridos hasta llegar a los núcleos de comunicación –escaleras en 
la mayoría de bloques y ascensores en las torres-, tratados e introducidos 
en la red de galerías comunes en altura. La llegada a la vivienda obliga a 
cruzar por las puertas vecinas. Este espacio, una especie de gran zaguán 
extruido se convierte en el lugar a compartir, creándose auténticos patios 
vecinales a diferentes alturas, adaptados y decorados por cada vecino en 
pequeños lotes de extensión doméstica. 

Si bien en el colegio el uso de los materiales se limita al hormigón y la 
teja, en las viviendas el ladrillo se convierte en el módulo constructivo. Su 
modulación, en extrapolación escalar, dota de una textura singularísima 
a las fachadas, con el giro de los ladrillos creando unas falsas lamas 
capaces de proyectar sombras variables, enriqueciendo la gruesa piel de 

[6] Datos obtenidos de la memoria de obra, 
propiedad de los fondos de la Fundación 
Aljarafe. 
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cerramiento. La elección de un ladrillo artesanal cerámico viene 
referenciada en la memoria del proyecto como referencia al contexto 
paisajístico e histórico de Sevilla, a través de un aparejo manual e 
irregular. 

3.2. El Colegio Aljarafe: hito identitario 

La cooperativa que se genera a raíz del Colegio Aljarafe estaba 
compuesta por profesores que compartían, en su mayoría, la experiencia 
de haber abandonado el Seminario Metropolitano de Sevilla y su 
ordenación sacerdotal. En una doble pirueta temporal y casual, el lugar 
que venía ocupando un espacio eclesiástico era ocupado ahora por una 
institución que basaba su ideario en la Escuela Activa, un proyecto 
educativo cercano a la ILE y que pretendía servir de alternativa a una 
educación aún más tradicional en el sur de España. En un contexto en el 
que las iglesias conforman el núcleo gravitacional de las barriadas –el 
ejemplo más significativo lo encontramos en el tridente de espacios 
eclesiásticos que vertebran el Polígono San Pablo de Sevilla-, el Colegio 
Aljarafe consigue hacer las veces de centro social, auditorio y 
equipamiento deportivo. Antes de que el ladrillo conquistara el Aljarafe, la 
Ciudad de Higueras ya estaba allí. El territorio emergía como agente 
definitorio: desde las dos torres más altas del complejo, el control visual 
alcanzaba desde el Guadalquivir a Aznalcázar.  

Los niños, unidad fundamental en el diseño de los recorridos interiores –
libres de coches, estacionados en el perímetro de la barriada-, asistían a 
un colegio elevado a símbolo identitario, que siguiendo el modelo 
impulsado por Francisco Giner de los Ríos, organizaba excursiones 
semanales a los olivares. Las excursiones eran entonces paseos: ninguna 
valla u obstáculo separaban el colegio del campo ni el espacio privado 
del público. 

El encuentro entre Higueras y la fundación del Colegio Aljarafe como 
institución puede leerse en la cotidaneidad educativa que se desarrolla. 
En su articulación original los límites eran los propios de cada aula, 
incluyendo el espacio de recreo dentro de la red pública del barrio, 
excepto el parvulario. Las tres entradas principales - hoy consolidadas 
como aperturas en el muro perimetral- no eran más que los caminos 
naturales que recorrían los niños al acceder: los provenientes de Sevilla a 

Figura 6. Primera Planta y secciones abatidas. 
Planos originales. Fondo Fundación Aljarafe. 

Figura 5. Planta baja y secciones abatidas. 
Planos originales. Fondo Fundación Aljarafe. 
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través del “Paseo de los Cipreses” y otras dos entradas cercanas a los 
bloques de viviendas, flanqueando un espacio escénico semicircular 
enterrado que buscaba las raíces del teatro griego. 

Elevándose en tres plantas en su cota más baja (en la que se 
semientierra, creando un patio inglés quebrado por la escalera de acceso 
al parvulario) y dos en el resto del complejo. Si en su parte sureste se 
soterra, en su parte noroeste dos grandes campos deportivos de albero 
entallan el terreno. La marcada jerarquización espacial viene 
contrarrestada por la apertura y la libertad de movimiento. En su parte 
más cercana al barrio, a lo lardo del patio inglés, se concentran los 
servicios administrativos públicos –secretaría, cocina y comedor, vivienda 
del guarda- mientras los administrativos privativos –dirección y biblioteca- 
se concentran en planta primera junto al programa de infantil, primaria y 
gimnasio. Como un laberinto cretense, múltiples puertas horadan sus 
muros permitiendo que la ausencia de límites físicos venga acompañada 
de una multiplicidad de recorridos y accesos posibles. Todos los 
espacios comunes tienen al menos dos posibilidades de llegada.  

A pesar de lo heterogéneo y complejo del programa, la solución 
planteada se simplifica solidificando un paralelepípedo al que se le 
sustrae su grueso perimetral –dando cabida a las galerías de acceso a 
las aulas- y dos patios –uno a gran escala presidido por un estanque y 
otro menor, acogiendo dos pequeñas fuentes-. Esta extracción de masa 
permite, en primer lugar, la ventilación cruzada de las aulas. El espacio 
cerrado queda reducido a las aulas en una secuencia seccionada 
consistente en: galería-aula-galería-patio-galería-aula-galería. Las aulas 
quedan a la intemperie con el único parapeto de la cubierta volada que 
cubre las galerías, y “se convierte en un espacio muelle entre lo interior y 
lo exterior, pero también en lugar desde el que mirar lo que sucede en el 
recreo o en el interior de las clases, como si la vida escolar se desarrollara 
en un corral de comedia.” (Mayoral & Pozo. 2016;9). 

La relación con el barrio a nivel planimétrico se ve enriquecida con el 
planteamiento en “L” de su parcela: en la superficie más longitudinal el 
colegio queda condensado y acompañado del teatro exterior “griego” y 
las zonas polideportivas mientras en la transversal se sitúa la entrada de 
los cipreses –una larga calle flanqueada por casi cuarenta cipreses 
enmarca el eje charnela que separa los dos patios sustraídos, a pesar de 
que “el colegio podría haberse resuelto perfectamente como dos pastillas 
paralelas lo que remitiría a una composición por repetición y sin embargo 

Figura 7. Planta de Cubiertas. Planos 
originales. Fondo Fundación Aljarafe. 
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los arquitectos persiguieron la singularidad del todo creando un único 
organismo, autorreferencial, complejo” (García Millán, 2014;56).  

En la parte anexa a los cipreses, un huerto viene a implementar el 
programa e ideario de la cooperativa. La proyección física de la 
pedagogía motivada la Escuela Activa, viene representada a través del 
cultivo y observación empírica de las enseñanzas, la mezcla de cursos en 
los espacios de recreo, la apertura de las aulas y el aprovechamiento del 
umbral de las carpinterías de las aulas como espacio de juego. 

La austeridad material y compositiva del proyecto viene acompañada de 
un quiebro simbólico. Como se ha indicado, un teatro de inspiración 
griega copa centralmente la cabecera sur del colegio, a eje con los patios 
y en la parte más próxima al barrio. En un entorno original de olivares 
podría cualificarse la radicalidad de la decisión de introducir en un 
espacio docente, incrustado a su vez en un paisaje natural que empieza 
a antropizarse, un teatro griego a cielo abierto, cuyo proscenio es un 
hueco en el muro de contención de la planta sótano, con una escalera 
haciendo las veces de fondo escénico. 

4. ARQUITECTURAS SIMBIÓTICAS

En el espectro de conclusiones que podrían plantearse tras el desvelo del 
proyecto de Higueras y Miró aparecen dos sentencias esclarecedoras: el 
deslinde de la posición metropolitana de una unidad urbanística y su 
capacidad para generar una identidad propia y el éxito de un modelo en 
el que la arquitectura docente actúa de nexo comunitario.  

En primer lugar, en el caso de Ciudad Aljarafe se evidencia la capacidad 
que un tratamiento estudiado y contextualizado del espacio público, la 
acertada elección de materiales y una espacialidad arquitectónica 
autónoma –imitando el modelo heterogéneo de ciudad- poseen para 
construir unas condiciones de partida que germinaron en una comunidad 
vecinal reconocible. Habiendo emergido en un entorno netamente 
periférico -un anillo metropolitano aun sin construir-, el microcosmos 
ideado por Higueras es rápidamente reconocido como símbolo de 
componentes obreras y colectivas. Ocupando un espacio visual 

Figura 8. Dos niños juegan, en Carnaval, en 
una de la gran terraza sobre el Paseo de los 
Cipreses. Al fondo, el entorno comienza a 
poblarse de edificaciones. 

Figura 9. Las galerías interiores del patio del 
estanque ocupadas por una clase en 
Carnaval. Se observa cómo el ancho de los 
corredores permiten ser habitados y recorridos 
como extensiones del espacio interior. 
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privilegiado en la cornisa del Aljarafe –siendo visible desde Sevilla-, su 
carácter de hito inmaterial va acompañado de una visibilidad física 
considerable.  

En la formación del espíritu aljarafeño, los vecinos -asociados a un sector 
social trabajador- han mantenido un carácter reivindicativo y activo desde 
su fundación, colaborando en el mantenimiento de los espacios públicos 
y una actividad comercial constante. La ausencia de ordenanzas 
específicas y legislación competente permitió la transformación de 
espacios clave en la configuración espacial original: la clausura de los 
susodichos portales públicos de acceso a los bloques vino acompañada 
de la delimitación de espacios de recreo y la apertura de una calle rodada 
en una vía inicialmente peatonal. Considerando la alteración de los 
parámetros inaugurales un desafortunado efecto colateral, es reconocible 
cómo su transformación permite la apropiación aparece un deslinde claro 
entre la excentricidad física de Ciudad Aljarafe y su capacidad identitaria, 
entes independientes, surge una dependencia simbiótica entre el Colegio 
y la Ciudad. La pareja asociada de realidades conforman el sujeto y el 
predicado de un complejo contexto social y económico. La arquitectura 
del colegio moldea el transcurso educativo de los alumnos al igual que el 
proceso creativo de Higueras está marcado por su educación en valores 
libres.  

En esa relación de pedagogías y arquitecturas, vuelve a aparecer el juego 
de escalas: de idéntica forma, el carácter simbólico de Ciudad Aljarafe 
quedaría huérfano de referencias sin el Colegio homónimo. Su liderazgo 
como motor cultural, también dentro de la localidad, se ha visto 
enriquecida por un cuerpo docente comprometido y asociado con los 
principales agentes sociales del barrio. El gran potencial espacial como 
escenario teatral del Colegio permite una producción anual de obras 
teatrales representadas con puertas abiertas. La arquitectura de 
Fernando Higueras admite que figuras como Ramón Guzmán Resino 
invente y transforme, anualmente durante su actividad docente, los patios 
centrales en escenas de Valle-Inclán, Buero Vallejo o Lope de Rueda. La 
visita de José Saramago en 2003, en un contexto de preguerra de Irak, 
significa un revulsivo de eco regional y posiciona a la Ciudad y el Colegio 
Aljarafe como referencia educativa y cultural. 

La decisión de situar un espacio docente en la cabecera de la 
urbanización es una declaración de intenciones que desemboca en la 
utilización del colegio como esfera cívica. A pesar de que la apertura de 

Figura 10. Visita de José Saramago al Colegio 
Aljarafe. 12 de marzo de 2003. 
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equipamientos y servicios complementarios en otros puntos del conjunto 
liberaron al colegio de la carga socio-instrumental, su estructura espacial 
y posición permiten adivinar cómo su potencial abarca un uso mucho 
mayor. Biblioteca, teatro, polideportivo y huerto se sitúan en los flancos 
más cercanos al barrio con la intención de anexar parte del espacio 
público comunal al docente y viceversa.  

A pesar de que la inserción de Ciudad Aljarafe en una ciudad dormitorio 
de gran escala podría poner en jaque sus valores fundacionales, la 
rotundidad y la funcionalidad de su arquitectura impiden desvincularla de 
unos valores palpables en su modelo vecinal, pedagógico y espacial. Los 
vecinos y su arquitectura -transformada y madurada a idéntico ritmo de 
sus circunstancias- resisten haciendo uso de los valores instrumentales 
que Higueras y Miró reinventaron en su utópica ciudad.  
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THE PERIPHERY IN A WORLD HERITAGE 
CITY. THE SOLEDAD NEIGHBORHOOD, 
ÚBEDA. 

ABSTRACT 

In the second half of the twentieth century, in Úbeda begins an 
expansion of the city. Until that time, the extension of the city was 
reduced to the downtown. This expansion was developed in two 
branches, one at the northeast and the other at the west, it is here 
where appears the neighbourhood that the study case is about: the 
Soledad neighbourhood. 

In 1968, the president of the “Cofradía de Nuestra Señora de la 
Soledad y María Magdalena”, Mr. Andrés Moreno Siles acquires the 
pieces of grounds to build social housing. Those flats were intended 
to people who had housing issues. Three years later, the buildings 
were finished. The flats had good living conditions and they were 
concerned about its aesthetic. There were ninety-one houses and 
nineteen business premises. 

In recent years, the living and comfort exigencies have provoked that 
many neighbourhoods have been relegated to interstitial areas, 
between the downtown and the modern spreads of the city. In the 
study case happens the same, moreover, our neighbourhood is a 
city’s facade. It is placed at one of the main way to the downtown, the 
Cristo Rey Avenue.  

Keywords: Úbeda, World Heritage, Social housing, 1970, 
Rehabilitation, Periphery. 
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LA PERIFERIA EN UNA CIUDAD PATRIMONIO 
MUNDIAL. BARRIADA DE LA SOLEDAD EN 
ÚBEDA. 

RESUMEN 

En la segunda mitad del siglo XX da comienzo en Úbeda una 
expansión de la ciudad cuyo núcleo se reducía, hasta ese momento, 
a la zona del casco Histórico. Esta expansión se realiza en dos 
ramas, una al nordeste y otra al oeste de la ciudad; en esta última, 
aparece la barriada sobre la que vamos a realizar el caso de estudio: 
la barriada de la Soledad. 

En 1968, el presidente de la Cofradía de Nuestra Señora de la 
Soledad y María Magdalena (Sociedad Benéfica de Albañiles), Don 
Andrés Moreno Siles, adquiere los terrenos para la construcción de 
unos bloques de vivienda social destinados a hermanos de la 
cofradía y personas con necesidades habitacionales. En 1971 
finalizan las obras y se entregan las llaves. Los bloques reunían las 
condiciones de habitabilidad y preocupación estética de la época y 
albergaban noventa y una viviendas y diecinueve locales 
comerciales. 

En los últimos años, las exigencias de habitabilidad y confort que 
debe tener una vivienda, han provocado que muchas barriadas, al 
igual que la de nuestro caso de estudio, hayan quedado relegadas a 
zonas intersticiales, a caballo entre los cascos históricos y las nuevas 
y modernas expansiones de las ciudades. En el caso de la barriada 
de la Soledad, además, es fachada de la ciudad, ya que se sitúa en 
uno de los principales flujos de acceso al casco histórico, la Avenida 
de Cristo Rey. 

Palabras clave: Úbeda, Mundial, Vivienda social, 1970, 
Rehabilitación, Periferia. 
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1. Introducción
En la segunda mitad del siglo XX da comienzo en Úbeda una 
expansión de la ciudad cuyo núcleo se reducía, hasta ese momento, 
a la zona del casco Histórico. Esta expansión se realiza en dos 
ramas, una al nordeste y otra al oeste de la ciudad; siendo en esta 
última donde finalmente se alzará la barriada objeto de este estudio: 
la barriada de la Soledad. 

2. Antecedentes: Cofradía de Nuestra
Señora de la Soledad y Mª Magdalena y de 
la sociedad benéfica de albañiles de 
Úbeda. 
Para entender el origen de  la barriada de la Soledad, es 
imprescindible conocer la historia de la Cofradía  que le da nombre a 
la misma. Aunque esta Virgen era venerada, según tradiciones y 
leyendas, desde el siglo XII,  ya por los mozárabes (se cuenta que 
incluso la procesionaban), es a mediados del siglo XVI cuando se 
presentan los estatutos de refundación de la Cofradía para ser 
autorizados por el Obispo. Así lo constata el Archivo Histórico 
municipal, donde aparece un documento escrito en castellano 
antiguo fechado el 29 de abril de 1554 y en el que figura 
como Cofradía de las Angustias y Soledad de Nuestra Señora y Cinco 
Plagas de Nuestro Señor Redentor Jesucristo. En dicho documento 
se menciona también, cómo los frailes del desaparecido Convento de 
la Merced, accedían a dejar la imagen de la Virgen de la Soledad a la 
Cofradía para ser procesionada en la noche del Jueves Santo.  
Así se vino haciendo hasta el siglo XVIII. Este siglo, llamado siglo de 
las luces, resultó ser un tiempo un tanto oscuro para la Semana Santa 
ubetense. La fe perdió terreno frente a la razón. El humanismo y la 
razón se impusieron frente a la religión, por lo que, poco a poco, 
fueron desapareciendo las cofradías que conformaban la Semana 
Santa, a excepción de la Cofradía de la Soledad y la Hermandad de 
Jesús Nazareno.  
El colofón a esta etapa lo pone la desamortización, de la que no se 
libra el mencionado Convento de la Merced y la Cofradía pierde 
todas las propiedades y bienes que tenía en posesión. 
Ante esta situación, en 1887, la Cofradía de la Soledad, sin dejar de 
estar ligada a la religión, optó por disimular su condición. Adopta 
entonces el título de Sociedad Benéfica de albañiles, denominación 
más acorde a las corrientes político-sociales de la época, ya que los 
hermanos de esta Cofradía siempre habían sido albañiles, canteros, 
pedreros y yeseros.  

Figura 1. Núcleo urbano de Úbeda a 
principios del siglo XX. En rojo casco 
intramuros, en naranja casco extramuros y en 
amarillo ramas de expansión. 

Figura 2. Cuadro de la Cofradía de Nuestra 
Señora de la Soledad y María Magdalena 
realizado por Marcelo Góngora en 1969. 
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Durante todos estos siglos y hasta el día de hoy, la Cofradía ha 
realizado numerosas obras benéficas siempre destinadas a sus 
hermanos y al pueblo ubetense, como las viviendas de la barriada 
sobre las que se centra este estudio. 
Hoy en día su templo es San Millán, situado en el histórico y 
pintoresco arrabal medieval homónimo, que en la actualidad es el 
barrio más humilde de la ciudad, pero a la vez, el más popular de la 
misma. 

3. La construcción de la barriada.
En el verano del año 1967, siendo presidente de la Cofradía de 
Nuestra Señora de la Soledad y María Magdalena (Sociedad Benéfica 
de Albañiles), Don Andrés Moreno Siles, se inician los primeros  
contactos con el Ayuntamiento de Úbeda, al que se le solicita la 
cesión de terrenos de propiedad municipal, con el pretexto de 
compensar las expropiaciones llevadas a cabo por la 
desamortización de 1836.  

Tras dicha petición estaba, por un lado, la intención de realizar en los 
terrenos solicitados, viviendas sociales para cofrades sin vivienda y 
personas con necesidades habitacionales, cumpliendo así con 
el programa de  actividades sociales y benéficas que siempre ha 
desarrollado la Cofradía a lo largo de su historia, y por otro, se 
buscaba dar solución al paro que se producía en el gremio de la 
albañilería y las profesiones asociadas al mismo, durante los meses 
de invierno. Junto a la petición de cesión de terreno, se adjunta un 
anteproyecto para las viviendas, indicando la situación y las viviendas 
tipo. (Ver figuras 3 y 4).  

La petición recibe la negativa del Ayuntamiento a ceder los terrenos 
solicitados por varios motivos:  

1. Los terrenos que se reclamaban estaban destinados a albergar
la piscina municipal. Por lo que su uso no era compatible y
habría que desafectarlos de esta finalidad para que pudiesen
cederse.

2. Las leyes de Régimen Local y la de Régimen de Bienes de 1954
no permitía ceder gratuitamente los terrenos a no ser que fuese
una institución pública. La Cofradía no tiene carácter de
institución pública debido a su cariz benéfico-religioso.

Figura 3. Volumetría del anteproyecto. Fuente: 
Archivo Histórico Municipal de Úbeda. 

Figura 4. Planta tipo del anteproyecto. Fuente: 
Archivo Histórico Municipal de Úbeda. 
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3. No se pueden ceder los terrenos cuando la propia entidad local
pueda realizar, por sus propios medios, el servicio o beneficio
que se requiera.

A pesar de la negativa, el Ayuntamiento ve con buenos ojos el 
proyecto, y para cumplir con la normativa   decide pasar a ser el 
promotor de la obra. Los terrenos finalmente cedidos, sobre los que 
se construirán las viviendas, serán los situados frente a las Escuelas 
Profesionales de la Sagrada familia, entre la Avenida Cristo Rey y la 
actual estación de autobuses, antiguamente de tranvías, ver figura 5. 
Estos terrenos en un principio estaban destinados a ser el lugar en el 
que se ubicarían las vías para los vagones que llegarían a la estación, 
pero que al fracasar el proyecto del tranvía de la Loma, habían 
quedado sin uso. A estos terrenos se le suma una parcela contigua, 
cedida por Doña Encarna Aparicio Lara, mujer del presidente de la 
Cofradía.  

En principio, en el proyecto aparecían 150 viviendas y 19 locales en 
planta baja. Este número de viviendas se verá reducido finalmente a 
91, ya que el ministerio de vivienda de la época no permite que se 
construyan más de 100 viviendas en un mismo solar.  

Con estas premisas se convoca un concurso al que se presentan 
diecinueve proyectos, resultando ganador el realizado por el 
arquitecto jiennense Juan Ortega Cano.  

El proyecto consistía en la construcción de veintidós bloques 
perpendiculares a la Avenida Cristo Rey tal y como muestra la figura 
número 6. Con registro de entrada del 3 de Octubre de 1969, se visa 
el proyecto en el Ayuntamiento de Úbeda, contando como aparejador 
a Don Alberto Coronado Martínez y como maestro de obras a José 
García de los Cobos. 

En marzo de 1969, tras un último estudio de los proyectos, se 
considera que situar los bloques perpendiculares a la Avenida Cristo 
Rey ofrecería a ésta la parte opaca del inmueble, por lo que la 
perspectiva estética quedaba afectada. Otra de las modificaciones 
más relevantes que se realiza es trasladar el paquete de núcleos 
húmedos, que estaba proyectado en la fachada principal del edificio, 
a la fachada trasera. 

Figura 5. Solares cedidos en Avenida Cristo 
Rey. Fuente: Excelentísimo Ayuntamiento de 
Úbeda. 

Figura 6. Plano de Situación. Fuente: Archivo 
Histórico Municipal de Úbeda. 

Figura 7. Plano de Planta. Fuente: Archivo 
Histórico Municipal de Úbeda. 
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El Ayuntamiento acordó aprobar las modificaciones necesarias para 
que los bloques tuviesen su fachada principal a la Avenida, 
ejecutándose un proyecto modificado que no afectaba a la 
distribución interior de las viviendas que quedando tal y como hoy en 
día pueden verse.  

Es en este mismo año (1969) cuando se  comienza a construir la 
cimentación de las viviendas. La maquinaria y los materiales fueron 
donados por el presidente de la Cofradía y se contrata la mano de 
obra con el maestro de obras José García de los Cobos.  

Meses después aparece otro de los escollos que tuvo que superar la 
hermandad, la renuncia del maestro de obras José García de los 
Cobos, por motivos de salud. Con fecha de 18 de Agosto de 1970, la 
Cofradía llega a un acuerdo con “Construcciones Guadalquivir S.L.” 
donde se concierta la ejecución de las viviendas hasta la culminación 
de las unidades de obras que faltan por ejecutar. Para ello la 
constructora se compromete a contratar albañiles y peones 
pertenecientes a la hermandad y a finalizar las obras en un plazo de 
diez meses. 

En 1971 finalizan las obras y en un acto de inauguración se entregan 
las llaves de las viviendas. El resultado final contemplaba 91 
viviendas y 19 locales en planta baja.  La planta tipo de las viviendas 
las podemos ver en la imagen X. Cada bloque consta de planta baja 
más cuatro plantas. En cada una de ellas  hay dos viviendas 
simétricas de unos  70m2, con tres dormitorios, salón, baño, cocina, 
lavadero y terraza. La mayoría de las estancias principales y la 
terraza se abren a la Avenida Cristo Rey, mientras que el paquete 
que conforman los núcleos húmedos se orienta hacia la fachada 
trasera, en la que también encontramos un dormitorio y un lavadero. 
Estos esquemas de proyecto se ven reflejados así mismo en los 
alzados del edificio, ver imagen X. 

A los 19 locales en planta baja se les dio diferentes usos. Se 
consignaron  7 para equipamientos y 12 se dejaron como locales 
comerciales. De los locales que albergaban los equipamientos, 3 de 
ellos se reservaban a escuela de parvulario, 2 para Escuela de 
formación Profesional del Albañil, con las que se trataba de 
promocionar al peón con clases nocturnas de cultura general, 
además de clases prácticas de albañilería, y 2 destinados a 

Figura 8. Alzado principal de las viviendas.
Fuente: Archivo Histórico Municipal de 
Úbeda. 

Figura 9. Alzado posterior de las viviendas. 
Fuente: Archivo Histórico Municipal de 
Úbeda. 

Figura 10. Acto de inauguración, año 1970 . 
Fuente: Ayuntamiento de Úbeda. 
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economatos o cooperativas con artículos de primera necesidad. Los 
12 restantes, se vendieron como locales comerciales, lo que permitió 
abaratar, con el dinero recaudado, el precio de las viviendas. 

Los bloques reunían las condiciones de habitabilidad y preocupación 
estética de la época. Según el proyecto los elementos arquitectónicos 
serán como siguen: 

1. Cimentación, con asiento sobre terreno firme será de hormigón
ciclópeo.

2. La estructura en general será de hormigón armado.
3. Las fachadas serán de los denominados muros a la capuchina,

con cámara de aire.
4. La escalera será igualmente de hormigón armado.
5. La cubierta proyectada será de fibrocemento sobre tablero

cerámico apoyado en tabicas.
6. Las paredes divisorias se proponen de tabicón.
7. Las carpinterías interiores serán de madera con tipo

normalizado.
8. Las carpinterías exteriores serán metálicas. (Se optó por el

hierro)
9. Los pavimentos serán de losetas hidráulicas de 25 x 25 cm.
10. La pintura en paramentos interiores será al temple liso y picado.
11. La carpintería, tanto interior como exterior será pintada al óleo.
12. Los aparatos sanitarios serán del tipo inodoro en sus clases de

primera calidad.
13. El resto de materiales no especificados se darán por el

Arquitecto o maestro de obras durante el desarrollo de la
misma.

4. Metodología de detección de 
problemas y estrategias de intervención. 
4.1. Situación actual de la barr iada 
Ahora mismo en la barriada encontramos que de las primeras familias 
que habitaron estos bloques ya solo quedan una decena de ellas. El 
resto de los pisos se han ido quedando vacíos, se han ido  vendiendo 
unidades familiares, familias, estudiantes, inmigrantes… De los usos 
primitivos de los locales situados en planta baja la mayoría han 
desaparecido, quedando solo dos ultramarinos y un salón parroquial. 
El resto de los locales, los que dan a la avenida, se han convertido en 
bares,  y los restantes, han pasado a ser cocheras o almacenes. 

Figura 11. Acto de inauguración, año 1970
Fuente: Ayuntamiento de Úbeda. 

Figura 12. Fachada desde Avenida Cristo 
Rey . Fuente: Elaboración propia
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En los últimos años, las exigencias de habitabilidad y confort que 
debe tener una vivienda, han provocado que muchas barriadas, al 
igual que en la barriada de la Soledad, hayan quedado relegadas a 
zonas intersticiales, a caballo entre los cascos históricos y las nuevas 
y modernas expansiones de las ciudades. Esta es una de las 
principales causas por la que las viviendas de nuestra barriada se 
han quedado vacías o han sido ocupadas por personas con menor 
poder adquisitivo.  

En el caso de la barriada de la Soledad, su situación actual es más 
“sangrante” y requiere de una urgente intervención porque es 
fachada de la ciudad histórica. Su situación en uno de los principales 
flujos de acceso al casco histórico, la Avenida de Cristo Rey tiene una 
posición privilegiada y como vemos en la imagen X la barriada es 
límite del ámbito de protección del casco histórico, lo que debería 
influir en su rehabilitación y cuidado. 

4.2.  Problemas que se detectan. 
Comprender el problema, su complejidad y resonancia. 
Identificar los porqués de esta devaluación y saber explicarlos. 

En nuestro caso, los principales problemas que hallamos son: 

De las viviendas: 

- Estéticamente las fachadas presentan ciertas deficiencias,
teniendo en cuenta la situación de las viviendas respecto al centro 
histórico. El problema más notable es el desprendimiento de 
pintura en gran parte de ellas, debido, sobre todo, a la 
antigüedad de las mismas y la falta de mantenimiento, 
principalmente en las fachadas traseras. Las humedades son 
también una de las deficiencias presentes, problema derivado de 
la ausencia de goterones y que la capacidad impermeabilizante 
de estas es muy reducida, esencialmente por la poca exigencia 
de la normativa de la época. Algo muy importante a destacar es la 
aparición de ciertos elementos verticales en las fachadas que no 
se habían previsto en el proyecto original, y que han ido 
apareciendo a lo largo del tiempo como son, por ejemplo,  las 
extracciones de las cocinas de los bares instalados en los locales 
comerciales de planta baja. Son elementos que rompen la 
estética de la fachada, y que también presentan algunos 
problemas como la oxidación, por lo que, además, en algunos 
casos, contribuyen a ensuciarla. 

Figura 13. En naranja, zona inscrita en la 
lista de patrimonio mundial. En rojo, su 
ámbito de protección. Fuente: elaboración 
propia 

Figura 14. Fachada principal de las 
viviendas, Avenida Cristo Rey con el BIC 
Hospital de Santiago de fondo. Fuente: 
elaboración propia
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- Las viviendas presentan algunos problemas de diseño,
fundamentalmente en lo referido  a movilidad y accesibilidad   que 
hacen que  no se encuentren adaptadas a la época actual, ya que 
principalmente se encuentran ocupadas por personas de edad 
avanzada. El principal y más notable problema de accesibilidad 
es la ausencia de ascensor, un elemento que resulta 
imprescindible para personas con movilidad reducida, y una gran 
ayuda para las personas de avanzada edad que viven en los 
pisos de más altura. Así mismo, dentro del diseño de la vivienda, 
encontramos inconvenientes como puertas pequeñas, espacios 
reducidos por la mala distribución en la ubicación de algunos de 
los elementos del baño,... Estas han sido algunas de las razones 
que han obligado a muchos de los primeros ocupantes, 
actualmente de avanzada edad, a buscar viviendas que si se 
adapten a sus necesidades de movilidad. 

- Nos encontramos viviendas de protección oficial con una
superficie de 70 m2 con tres dormitorios, es decir, una superficie 
un tanto reducida para el número de dormitorios que tiene. Si nos 
ceñimos a la normativa actual, la superficie mínima de una 
vivienda de protección oficial con tres dormitorios, debe ser de 80 
m2,, por lo que esta superficie es  más propicia para dos 
dormitorios. 

- Las instalaciones que presentan las viviendas son acordes a la
normativa vigente de la época. Las tuberías de agua son de 
plomo, actualmente están prohibidas por producir problemas de 
salud. La instalación eléctrica de la mayor parte de ellas sigue 
siendo la original. Por tanto, estamos hablando de una instalación 
eléctrica que “trabaja muy forzada”. Se trata de instalaciones 
antiguas que no están preparadas para soportar el esfuerzo al 
que las sometemos  hoy en día por el gran número de aparatos 
eléctricos que ahora se conectan a la red eléctrica. A esto hay 
que añadir que en los años de construcción de estas viviendas, 
era habitual conducir los cables (hilos) por  tubos corrugados, 
generalmente amarillos, llamados tubos Bergman que, junto con 
el tipo de cables usados, son conductores del fuego. Esto las 
hace realmente peligrosas, en caso de incendio, debido a las 
condiciones deficientes de su instalación, además de significar un 
pago de hasta el siete por ciento más en el recibo de luz

- Estudiando el proyecto se descubre también que el único aislante
que presenta la fachada es una cámara de aire, ya que se trata 
de una fachada de muros a la capuchina, con dos hojas de 
ladrillo enlazadas a través de llaves que deben de ser resistentes 
a la corrosión. Igualmente en los planos se pueden observar 
problemas de puente térmico en lo que se refiere a los pilares, 
debido a, como hemos comentado anteriormente, la ausencia de 
aislante. Lo mismo sucede en el forjado y en las carpinterías. En 
ningún caso hay presencia de elementos que permitan la rotura 
de puente térmico. Por lo tanto, la eficiencia energética no se 
adapta a la normativa vigente. 

Figura 15. Fachada principal desde Avenida 
Cristo Rey . Fuente: Elaboración propia
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Estos problemas derivan de la falta de regulación en el momento de 
su construcción y han provocado que las viviendas en la actualidad 
pertenezcan a personas con bajo poder adquisitivo, ya que no 
cumplen con los mínimos de habitabilidad y confort que actualmente 
se propone desde el Código Técnico de la Edificación.  

Del entorno: 

- El principal problema que detectamos reside en el espacio
público. Principalmente en la calle Vicente Aleixandre. En 
concreto esta vía cuenta con un ancho de acerado que no es el 
adecuado, y más teniendo en cuenta la avanzada edad de las 
personas que transitan diariamente por el barrio. 

- El infortunado impacto visual de las calles es muy llamativo. Esto
se debe principalmente al cableado eléctrico que cuelga de las 
fachadas y al elevado número de coches que aparcan en la calle 
Vicente Aleixandre, que es muy estrecha, lo que empobrece aún 
más la percepción visual de la misma.  

- Con respecto a los locales comerciales el principal inconveniente
que plantean es que al perder la finalidad para la que estaban 
pensados y tener que ser readaptados para nuevos usos, no se 
han sabido integrar correctamente. Encontramos por ejemplo, 
extractores anclados a fachadas, desde planta baja hasta 
cubierta. 

- Otro aspecto negativo que encontramos es que se haya perdido
la labor social para la que se concibieron estos locales, o que 
simplemente, hayan desaparecido cuando, en estos últimos años 
de crisis, hubieran sido de gran importancia, sobre todo los 
economatos y cooperativas.  

4.3.  Soluciones 
Crear una estrategia de solución, minimizar los aspectos 
negativos para crear logros. Idear estrategias, decidir y diseñar una 
intervención viable. 

De las viviendas: 

Adecuar las viviendas a las leyes existentes, dotándolas de 
habitabilidad y confort. Para ello: 

- Rehabilitación de la fachada de los bloques con aislante por el
exterior. Con esta medida, además de evitar la pérdida de metros 
cuadrados en el interior de la vivienda, se soluciona el problema 
del deterioro de la fachada como consecuencia del 
desprendimiento de pintura y de humedades, dando una nueva 

Figura 16. Fachada trasera desde Vicente 
Aleixandre. Fuente: Fernando Abril Sánchez.
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imagen al conjunto. Así también se daría respuesta al problema 
de eficiencia energética derivado de la ausencia de aislante y 
puentes térmicos. Además los ocupantes de la vivienda no 
tendrían que soportar las molestias e inconvenientes que conlleva 
una obra en el interior de la misma. 

- Nuevo concepto habitacional en las viviendas que no se
encuentre ocupadas. Intentar adaptarlas a las necesidades y 
formas de vida actuales. Reestructurar las viviendas de 3 
dormitorios de 70 m2, para que se adecúen a la normativa actual, 
haciéndolas más flexibles para abarcar más grupos 
habitacionales. 

- Adecuar las instalaciones que sean más arcaicas a la normativa
vigente, en especial las de agua y electricidad. Las antiguas 
tuberías para el agua de plomo, se sustituirían por tuberías de 
PVC, material permitido dentro del CTE. En cuanto a las 
instalaciones eléctricas se debe cumplir el RBT. Se renovaría la 
caja general de protección, se harían correctas derivaciones 
individuales, se usarían aislamientos que cumplan con la  
normativa de seguridad en caso de incendio, además de realizar 
una adecuada previsión de potencias. 

Con estas medidas se propone readaptar estas viviendas obsoletas a 
las nuevas exigencias, tanto de habitabilidad como técnicas, para 
que sus ocupantes tengan una vivienda digna y que la imagen que 
como barriada ofrece esté acorde al lugar; puerta de la ciudad 
patrimonial. 

Del entorno: 

- Se propone una mejora de la calidad del espacio público de la
barriada, en la que el principal objetivo es la predominancia del 
peatón frente al vehículo rodado. Para ello, se plantea la 
peatonalización de la calle Vicente Aleixandre, que se encuentra 
entre los bloques de las viviendas, eliminando los aparcamientos 
de dicha calle, permitiendo sólo la entrada a las cocheras 
existentes.. De esta manera, se ampliaría generosamente la calle, 
permitiendo a los vecinos de mayor edad una mayor seguridad en 
esta, y cabría la posibilidad de crear un espacio público verde. Se 
crearía así una “manzana peatonal”, que dotara de importancia y 
mejorara el espacio público existente. 

- Intentar recuperar o reactivar los usos y actividades sociales, que
se han perdido actualmente de los locales que se han quedado 
vacíos, con la creación de talleres u otro tipo de labores similares, 
que reactiven el barrio. 

- Para terminar o al menos minimizar la contaminación visual de la
calle, se propone soterrar los cables del tendido eléctrico. Para la 
fachada, eliminar los elementos verticales que derivan de los 

Figura 17. Fuente de la Barriada La 
Soledad . Fuente: Andrea Rubio Muñoz. 
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locales comerciales. Se propone que las cocinas ventilen 
directamente a la calle desde la fachada. 
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AN EXAMPLE OF RECLAIMABLE COLECTIVE 
HOUSING: THE CIVIL GUARD BARRACKS 

ABSTRACT 

These barracks (casa-cuartel) serve both as residential barracks and 
police station or headquarters for the Civil Guard. Most of these 
barracks were built during Franco´s dictatorship in Spain, therefore 
they were designed following the regulations issued by the regime's 
National Institute for Housing. The barracks are very similar to their 
contemporary civil residential areas, i.e. they were located in the 
periphery, they were structured as blocks of flats, they shared the 
same typological approach, social isolation and, even, dysfunctions 
about their adaptation to the current social situation in Spain. Many of 
these barracks were designed during the 40s and 50s as enclosed 
areas, structured around large courtyards. During the 60s and 70s, 
the open communal areas ceased to be used as central spaces but 
they were still present as residual spaces within the plot of land. Since 
the 80s the use of these barracks has gradually changed and in some 
towns they have been demolished. In some cases, the state-owned 
barracks were offered to new owners, either private or public, to 
reclaim them for new uses.  

This research will show the different types of reclamation projects, 
analysing how the new use of the building has been integrated into 
the old barracks. Thus, the intention is to demonstrate the great 
versatility that these buildings have when it comes to adapting them to 
other realities, due to their dimensional characteristics and, above all, 
to the presence of free spaces. The similarities with obsolete 
residential neighbourhoods allow experiences to be shared for their 
necessary regeneration, providing new ideas that allow some features 
of these buildings.  

Keywords: collective housing, Franco architecture, barracks, urban 
regeneration, architectural recycling, reuse, social transformation. 
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UN EJEMPLO DE VIVIENDA COLECTIVA 
REGENERABLE: LA CASA-CUARTEL DE LA GUARDIA 
CIVIL 

RESUMEN 

La casa-cuartel de la Guardia Civil es un ejemplo de convivencia 
colectivista que se compone de un programa residencial integrado 
con espacios laborales. Debido a que una de las etapas 
constructivas más importantes de su historia se produjo durante la 
dictadura franquista, sus viviendas se resolvieron bajo las diferentes 
normativas del INV. Esto ha provocado que las similitudes con las 
barriadas residenciales coetáneas sean muy destacadas: 
implantación periférica, formalización en bloques, resolución 
tipológica, aislamiento social e, incluso, disfuncionalidades en 
relación a la actual realidad social del país. Muchas de estas casas-
cuartel se resolvieron, tras la Guerra Civil, como complejos cerrados 
en torno a patios centrales. Durante los años sesenta y setenta, los 
espacios libres colectivos perdieron su carácter de centralidad, 
aunque seguían presentes como zonas residuales dentro de la 
parcela. Especialmente desde 1980, estos complejos están 
experimentando una paulatina desafectación e incluso su demolición. 
En ciertos casos, el acuartelamiento se ofrece a otros propietarios, 
públicos o privados, para regenerarlos bajos nuevos usos.  

Se tomarán como referencia 83 casos repartidos por todo el país en 
los que se han ensayado diferentes tipos de reconversiones. Se 
pretende demostrar la gran versatilidad que poseen estas 
edificaciones para adaptarse a otras realidades, debido a sus 
características dimensionales y, sobre todo, a la presencia de los 
espacios libres. Los paralelismos con las barriadas residenciales 
obsoletas permiten la transferencia de experiencias con el fin de 
aportar nuevas ideas para su necesaria regeneración. 

Palabras clave: vivienda colectiva, arquitectura franquista, casa-
cuartel, regeneración urbana, reciclaje arquitectónico, reutilización, 
transformación social. 
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1. INTRODUCCIÓN
El acuartelamiento tipo de la Guardia Civil se formaliza en un 
complejo híbrido militar-residencial, en donde la presencia de las 
viviendas o pabellones adquiere un protagonismo destacado. Esto le 
lleva a establecer importantes paralelismos normativos, urbanísticos, 
formales y de obsolescencia con la realidad habitacional de periferia 
de muchas localidades.  

La promoción estatal y normalizada de casas-cuartel tendrá su mayor 
esplendor durante las décadas franquistas. Las medidas aprobadas 
previamente durante la Segunda República facilitaron esta iniciativa 
por parte de la cartera responsable, el Ministerio de la Gobernación, 
reduciendo así otras alternativas basadas en el alquiler de inmuebles 
o la construcción de acuartelamientos por parte de ayuntamientos y
entidades privadas (Pinzón-Ayala, 2014: 73). 

La continuidad en la aplicación de la normativa aprobada en 1935 
consolidó cuestiones como las relativas al emplazamiento. Se 
configurará así una casa-cuartel que procura estar aislada y fuera de 
las poblaciones, sin ser dominada por terrenos o edificios próximos, 
lo que se tradujo en parcelas amplias con zonas libres perimetrales.  

La diferencia, en cambio, con respecto a las etapas anteriores residió 
en la involucración de diferentes organismos públicos y en la 
inyección presupuestaria. Así, por un lado, la labor efectuada desde 
la Dirección General de Regiones Devastadas y Reparaciones 
(DGRD), el Instituto Nacional de Colonización (INC) o algunos 
ayuntamientos y confederaciones hidrográficas, permitió consolidar 
un parque público de casas-cuartel. Por otro lado, la creación del 
Instituto Nacional de la Vivienda (INV) y su política de apoyo para la 
construcción de viviendas, le permitió a la Guardia Civil contar con el 
aporte económico necesario que garantizara sus promociones. Será 
por tanto el uso residencial y no el militar el que ayude a la 
conformación de una red estable y extensa de casas-cuartel de 
nueva planta por todo el país. 

La contraprestación a tales subvenciones y préstamos era la obligada 
aplicación de las normativas técnicas del INV. Para ello se 
establecieron diferentes convenios entre el Ministerio de la 
Gobernación y los de Trabajo, primero, y Vivienda, después. Los 
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acuartelamientos del Cuerpo se acabarán configurando como 
cualquier promoción residencial de la época, con un programa 
mínimo habitacional y una horquilla de metros cuadrados de 
referencia [1].  

Al amparo de las diferentes normativas técnicas de viviendas, la 
imagen residencial evolucionó durante las cuatro décadas de 
dictadura. El modelo de posguerra se caracterizó fundamentalmente 
por resolverse con una edificación con planta en forma de U, cuyas 
alas acogían el uso residencial y enmarcaban un patio central. Desde 
mediados de los cincuenta, los arquitectos afectos al Cuerpo 
ofrecieron nuevas soluciones tipológicas que se intensificaron a partir 
de los años setenta, en línea con las promociones residenciales, 
públicas y privadas, situadas en las barriadas periféricas (García 
Vázquez, 2015:5). Predominó la pérdida del patio principal como 
elemento estructurador del complejo militar, adquiriendo más 
protagonismo el edificio y secundando los espacios libres dentro de 
la parcela. La búsqueda de solares económicamente rentables 
enfatizó la ubicación periférica de los acuartelamientos que potenció 
su aislamiento físico y social. A todo esto hay que sumar el paulatino 
abandono de los escasos elementos que aún militarizaban la imagen 
de las casas-cuartel, como las garitas de vigilancia, evolucionando 
hacia una estética más civil. 

La gran expansión territorial efectuada por el Cuerpo acabó 
produciendo, sobre todo en la etapa franquista, un parque 
inmobiliario muy importante, lo que ha provocado que muchos 
términos municipales posean algún acuartelamiento de esta época. 
Con todo, la profusión constructiva experimentada en estas décadas 
se cimentará en unos presupuestos muy acotados y un empleo 
limitado de materiales, lo que ha supuesto que muchas de las 
soluciones constructivas empleadas hayan mostrado rápidamente 
sus carencias con el paso del tiempo. 

Esta evolución y consolidación del parque de acuartelamientos ha 
continuado hasta la actualidad, con el importante matiz añadido de 
que en determinadas localidades se ha comenzado a barajar la 
desafectación de casas-cuartel de nueva planta. El futuro de estos 
inmuebles es diverso, desde la demolición hasta su venta al mejor 
postor. En los casos en los que el edificio se mantiene en pie, se abre 
todo un abanico de posibles reutilizaciones, acorde con la demanda 

[1] Con los acuerdos derivados de 
la aprobación de la Ley de viviendas 
de protección de Renta Limitada: en 1962 
se estableció que de las 30 000 viviendas 
que en diez años construiría la 
Guardia Civil acogiéndose a los beneficios 
del INV, el 95,85% tenían una superficie 
comprendida entre 50 y 80 metros 
cuadrados, correspondientes a las de 3ª 
Categoría del 2º Grupo, siendo las más 
reducidas. Cf. Pinzón-Ayala, 2016: 214.  
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de servicios de los municipios, que muestran la versatilidad de estos 
complejos. El hecho de que se decida mantener la edificación 
original no responde a ningún tipo de protección patrimonial o criterio 
preestablecido, dependiendo únicamente de los intereses de los 
nuevos propietarios. En cualquier caso, el número de ejemplos 
conservados es relativamente importante y está permitiendo 
mantener la memoria de la presencia de la casa-cuartel.  

2. OBJETIVOS Y METODOLOGÍA
Esta investigación pretende aportar la experiencia de las reformas de 
las casas-cuartel desafectadas, como un interesante catálogo en el 
que se pueden valorar nuevas alternativas para las actuales 
barriadas residenciales de periferia. De este modo, se pretende 
trasladar estas experiencias aplicadas en los acuartelamientos a la 
realidad de las barriadas, en tanto en cuanto son actuaciones 
factibles y viables que responden a una realidad preferentemente 
periférica dentro de la ciudad contemporánea. 

Mediante el correspondiente análisis, se puede demostrar que los 
acuartelamientos de la Guardia Civil son una particular aplicación de 
las normativas y lógicas residenciales franquistas, con su ineludible 
idiosincrasia asociada a una escala más reducida y a una 
convivencia basada en la cultura del trabajo. Se pondrá así en valor 
no sólo la potencialidad de las edificaciones sino, sobre todo, de las 
zonas libres comunitarias, como espacios de oportunidad para 
resolver las deficiencias que acompañan a los caducos polígonos 
residenciales. 

Para llevar a cabo este análisis se procederá a cribar los antiguos 
acuartelamientos reformados por su época de construcción, 
centrándonos concretamente en las décadas franquistas. Se 
clasificarán según los nuevos usos incorporados, de modo que se 
pueda comprender qué características asociadas a la propia 
tipología de casa-cuartel continúan bajo el nuevo programa y cómo 
repercuten en él. El análisis se fundamentará en la escala del edificio, 
la importancia de la ubicación, la transferencia de los valores 
representativos y la adecuación tipológica, tanto por los espacios 
libres como por los construidos. 

Residencial 

1 Arraia-Maeztu (Álava/Araba) 

2 Sama de Langreo, Langreo (Asturias) 

3 La Coronada (Badajoz) 

4 La Pobla de Lillet (Barcelona) 

5 Martorell (Barcelona) 

6 Trapagaran-San Salvador (Bizkaia) 

7 Gascueña (Cuenca) 

8 Lumbreras (La Rioja) 

9 Arucas (Las Palmas de Gran Canaria) 

10 Castelldans (Lleida) 

11 Parla (Madrid) 

12 Benalmádena (Málaga) 

13 Churriana, Málaga (Málaga) 

14 El Ancón, Marbella (Málaga) 

15 Caldelas, Tui (Pontevedra) 

16 Mahide (Zamora) 

17 Otero de Bodas (Zamora) 

18 Ardisa (Zaragoza) 

19 Ricla (Zaragoza) 

Tabla 1. Localidades con antiguas casas-
cuartel reconvertidas con usos residenciales. 
Pinzón-Ayala, D. y Loren-Méndez, M. 
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Para hacer un seguimiento del nuevo uso incorporado se recurrirá a 
la información que se puede consultar públicamente sobre cada 
edificación, a las noticias publicadas y, en casos puntuales, a 
estudios de arquitectura encargados de redactar los proyectos de 
reforma. Esta información se completará con las herramientas de 
visualización de ortofotos y de imágenes a pie de calle que se 
ofrecen por diferentes vías -Instituto Geográfico Nacional, Google 
Earth, Google Street View- con las que se podrá tener un 
conocimiento mayor del estado de la edificación, de las 
modificaciones realizadas y de su ubicación actual con respecto a la 
población. 

3. RESULTADOS Y DATOS OBTENIDOS
Los acuartelamientos construidos en la etapa franquista por la propia 
Guardia Civil, la DGRD, el INC y algunos ayuntamientos y 
confederaciones hidrográficas se eleva aproximadamente a unos 
1550. De ellos unos 340 han sido desafectados sobre todo en esta 
última década y media, de los cuales 109 han sido demolidos. De los 
231 restantes, este análisis se centra en 83 casos. Cubren un total de 
34 provincias, pertenecientes a 15 de las 17 autonomías españolas. 
Se han identificado una diversidad de nuevos usos [2], clasificados 
en residenciales, socioculturales, administrativos, hosteleros, 
asistenciales y de seguridad. 

Edificios residenciales (Tabla 1): una de las actuaciones que resultan 
más evidentes e inmediatas es la adaptación de la casa-cuartel a 
viviendas. Estas intervenciones pueden ser privadas o públicas, 
teniendo en este último caso connotaciones sociales. En 
determinados casos, ante la pasividad de las administraciones para 
dar un nuevo uso a los acuartelamientos desafectados, se producen 
ocupaciones ilegales, como así se ha recogido en dos de los 19 
ejemplos listados, que suponen un 23% de los analizados.  

Edificios socioculturales (Tabla 2): lo habitual es que se produzcan 
adaptaciones como casa de la cultura, casa de la juventud, sala de 
exposiciones o centros sociales polivalentes, llegando en algunos 
municipios a actuaciones de mayor envergadura con la incorporación 
de teatros o auditorios. La cantidad asciende a 16 antiguas casas-
cuartel, lo que significa un 19% de las 83 analizadas. 

Sociocultural 

1 Mera, Oleiros (A Coruña) 

2 Algueña (Alicante/Alacant) 

3 Amurrio (Álava/Araba) 

4 Villarta de los Montes (Badajoz) 

5 Cuacos de la Vera (Cáceres) 

6 Plasenzuela (Cáceres) 

7 Consolación, Valdepeñas  
(Ciudad Real) 

8 Porreres (Illes Balears) 

9 Destriana (León) 

10 Currelos, Saviñao (Lugo) 

11 Moraña (Pontevedra) 

12 O Rosal (Pontevedra) 

13 El Rubio (Sevilla) 

14 Gea de Albarracín (Teruel) 

15 Valoria la Buena (Valladolid) 

16 La Puebla de Alfindén (Zaragoza) 

Tabla 2. Localidades con antiguas casas-
cuartel reconvertidas con usos socioculturales. 
Pinzón-Ayala, D. y Loren-Méndez, M. 

[2] La información relacionada con el nuevo 
uso puede cambiar en algunos casos, tanto por 
su demora de aplicación como por abandono de 
la actividad. 
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Edificios administrativos (Tabla 3): fundamentalmente corresponden a 
las ampliaciones que de sus instalaciones han realizado algunos 
ayuntamientos. Suponen el 19% del total con 16 ejemplos, mostrando 
las diferentes necesidades de las corporaciones municipales a la 
hora de atender cuestiones relacionadas con la administración y la 
economía local, como pueden ser los derivados del turismo rural 
mediante los centros de interpretación. 

Edificios hosteleros (Tabla 4): este tipo de reutilizaciones suele estar 
promovido preferentemente por inversiones privadas, atraídos por el 
turismo rural. Entre hostales, albergues, apartamentos y casas rurales 
se contabilizan 14 ejemplos, es decir, un 17% del total de los 
acuartelamientos analizados. 

Edificios asistenciales (Tabla 5): este grupo de edificios tienen a las 
personas mayores como objetivo preferente, sector de la población 
en claro aumento en nuestro país y, sobre todo, en el ámbito rural. Su 
cifra se eleva al 12% con 10 casos recogidos, que van desde las 
residencias de mayores hasta los centros de día. 

Edificios de seguridad (Tabla 6): debido al uso original de la casa-
cuartel, resulta necesario realizar esta distinción. Estos ejemplos son 
una clara muestra de la diversidad actual de cuerpos y fuerzas de 
seguridad del Estado que se han desarrollado en nuestro país al 
amparo del actual marco democrático. Este uso supone un 10% del 
total. 

En cuanto al resto de parámetros analizados, obtenemos que la gran 
mayoría de ellos se mantienen en una posición preferentemente 
periférica con respecto al núcleo histórico, llegando en algunos casos 
a conservar el carácter aislado, tal y como se concibieron hace más 
de medio siglo. Solamente un 20% de los estudiados se puede 
considerar totalmente incorporado a la trama urbanística actual del 
municipio y un 10% más en un estado de transición. En cuanto a los 
usos, todos se encuentran tanto en ubicaciones aisladas como 
céntricas, aunque son los de carácter administrativo los que 
sereparten de manera equitativa entre ambos emplazamientos. 

El carácter icónico de la antigua casa-cuartel suele ser también una 
cuestión que se incorpora al nuevo uso, independientemente del 
mismo. De este modo encontramos reutilizaciones en donde se 

Administrativo 

1 Pedro Abad (Córdoba) 

2 Vidreres (Girona) 

3 Moclín (Granada) 

4 Garrafe de Torío (León) 

5 Lario, Burón (León) 

6 Fuenlabrada (Madrid) 

7 Santa María de la Alameda 
(Madrid) 

8 Librilla (Murcia) 

9 Cerezo de Abajo (Segovia) 

10 Valdeavellano de Tera (Soria) 

11 Yanguas (Soria) 

12 Torrevelilla (Teruel) 

13 Almiserà (Valencia/València) 

14 Manises (Valencia/València) 

15 Palacios de Sanabria (Zamora) 

16 Villafeliche (Zaragoza) 

Tabla 3. Localidades con antiguas casas-
cuartel reconvertidas con usos administrativos. 
Pinzón-Ayala, D. y Loren-Méndez, M. 
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mantienen las garitas de vigilancia, el portón único de acceso e 
incluso se dan casos en los que se han conservado algunos de los 
letreros originales. Desde un punto de vista tipológico, el recurso 
mayoritario es aprovechar la edificación original, aunque en algunos 
casos se plantean ocupaciones del patio principal preexistente, 
cambios en la pieza central destinada originalmente a los espacios 
laborales o la construcción de alguna edificación anexa que permita 
la incorporación del nuevo uso sin menoscabo de su completo 
desarrollo. 

En cuanto a los promotores, las intervenciones suelen corresponder a 
los ayuntamientos, los cuáles ya jugaron un papel muy importante en 
el momento de su construcción. En ausencia de éstos, la inversión 
privada también se interesa por estos complejos, sobre todo para 
destinarlos a viviendas, edificios hosteleros o asistenciales, como las 
residencias de mayores. 

4. ANÁLISIS DE LOS RESULTADOS
Atendiendo a las características propias de la red de 
acuartelamientos de la Guardia Civil que se muestra jerárquica, 
heterogénea y atemporal, los resultados obtenidos ofrecen una 
repartición ciertamente proporcional de los seis grupos de usos 
analizados. Éstos establecen diferentes diálogos con el programa 
híbrido de la casa-cuartel, aunque la mayoría optan por implantar un 
único uso preferente. 

Analizando los parámetros contemplados, habría que destacar que la 
ubicación alejada con respecto al centro urbano no se muestra como 
un inconveniente para incorporar los nuevos usos. En cualquier caso, 
existe una cierta predilección por favorecer que las casas-cuartel que 
han sido absorbidas por los crecimientos urbanísticos se destinen a 
servicios públicos. En cambio, los que tienen una componente 
privada o un programa que supera al hecho municipal -como los 
hostales, centros de interpretación o de explotación turística rural-, sí 
suelen acomodarse con facilidad a ubicaciones aisladas. 

Si bien muchas de estas actuaciones se realizan desde el ámbito 
técnico municipal, también se ofrecen algunos ejemplos elaborados 
desde estudios de arquitectura privados. En ellos se aplican 
soluciones que sobresalen por su capacidad de replantearse la 

Hostelero 

1 Peguerinos (Ávila) 

2 Peraleda del Zaucejo (Badajoz) 

3 Zarza-Capilla (Badajoz) 

4 Riolobos (Cáceres) 

5 Cortes de Arenoso (Castellón/Castelló) 

6 Fanzara (Castellón/Castelló) 

7 Vallibona (Castellón/Castelló) 

8 La Vall d’en Bas (Girona) 

9 Enciso (La Rioja) 

10 Valdelugueros (León) 

11 Bellpuig (Lleida) 

12 Lozoya (Madrid) 

13 Coripe (Sevilla) 

14 Calcena (Zaragoza) 

Tabla 4. Localidades con antiguas casas-
cuartel reconvertidas con usos hosteleros. 
Pinzón-Ayala, D. y Loren-Méndez, M. 
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tipología heredada o enfatizar la imagen del acuartelamiento para así 
trasladarla al nuevo uso. 

De entre los casos analizados, podríamos destacar el proyecto de 
COR & Asociados (Figura 1 y 2) en Algueña (Alicante). Este antiguo 
acuartelamiento ofrece una adaptación para casa de la música 
(MUCA), lo que le ha granjeado una destacada difusión mediática. Se 
erige como un ejemplo de rehabilitación que muestra la perfecta 
adaptación del contenedor heredado, tanto con la incorporación de 
sus elementos icónicos al nuevo uso como con la permanencia del 
patio central. De este modo, el conjunto conecta e integra al auditorio 
de nueva planta, a pesar del mayor protagonismo estético de éste.   

En cambio, en La Vall d’en Bas (Girona), el albergue de Arnau Estudi 
d'arquitectura (Figura 3 y 4) opta por ocupar el patio principal y 
eliminar la pieza central, ofreciendo así un nuevo elemento en la 
fachada principal de gran presencia. En cualquier caso, los 
paralelismos con el programa del acuartelamiento están presentes: el 
antiguo patio se destina a resolver principalmente los espacios 
comunitarios y las alas, otrora bloques residenciales, ahora se 
destinan a las habitaciones.  

En Mera, Oleiros (A Coruña), el auditorio Gabriel García Márquez 
(Figura 5 y 6), del estudio NAOS, recurre a una transformación más 
evidente. La necesidad de resolver el nuevo programa exige construir 
edificaciones anexas y transformar la volumetría del conjunto. Esto se 
aprovecha para obtener una imagen de contraste, pero sin perder las 
referencias del contenedor heredado, como así manifiestan la 
conservación de las garitas e incluso del letrero de «Todo por la 
Patria», que sigue presidiendo el acceso.  

Si bien los presupuestos de los casos analizados son muy variados, 
resulta obvio que ninguno de ellos implica una inversión mayor que la 
que supone una construcción de nueva planta. Por tanto, todas ellas 
son oportunidades asequibles para las siempre maltrechas 
economías locales y atractivas para las inversiones privadas que 
actúan en ámbitos municipales. 

Además, en todos estos proyectos se evidencia cómo la casa-cuartel 
y, por tanto, la propia Guardia Civil, se erige como marca, 

Asistencial 

1 Bernedo (Álava/Araba) 

2 Helechal, Benquerencia 
de la Serena (Badajoz) 

3 Useras/Les Useres (Castellón/Castelló) 

4  El Guijo (Córdoba) 

5 Santa Colomba de Somoza 
(León) 

6 Villa de Mazo  
(Sta. Cruz de Tenerife) 

7 Cetina (Zaragoza) 

8 Fabara (Zaragoza) 

9 Ibdes (Zaragoza) 

10 Villamayor de Gállego (Zaragoza) 

Seguridad 

1 Biar (Alicante/Alacant) 

2 Hondón de las Nieves 
(Alicante/Alacant) 

3 Petrer (Alicante/Alacant) 

4 Llinars del Vallès (Barcelona) 

5 Haría  
(Las Palmas de Gran Canaria) 

6 Guissona (Lleida) 

7 Galapagar (Madrid) 

8 Villa de Arico, Arico  
(Sta. Cruz de Tenerife) 

Tabla 5. Localidades con antiguas casas-
cuartel reconvertidas con usos asistenciales. 
Pinzón-Ayala, D. y Loren-Méndez, M. 

Tabla 6. Localidades con antiguas casas-
cuartel reconvertidas con usos de seguridad. 
Pinzón-Ayala, D. y Loren-Méndez, M. 
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condicionando la imagen del nuevo uso. El valor iconográfico de 
estos complejos, sobre todo de los llevados a cabo en las dos 
primeras décadas del franquismo, es innegable, como se aprecia en 
los casos reseñados [3].  

En cuanto al aspecto territorial, la jerarquía que caracteriza a los 
acuartelamientos del Cuerpo suele garantizar una correspondencia 
entre la escala del complejo y la localidad en la que se ubica. Esto 
aporta más facilidades para proceder a la conversión de los 
acuartelamientos, ya que lo habitual es que los nuevos usos partan 
de una lógica local pero acorde con las potencialidades de la región. 

A su vez, la ubicación exacta dentro del municipio, tal y como ya se 
ha comentado, se convierte también en un factor de gran interés. La 
imposición histórica de la Guardia Civil por garantizar que sus 
acuartelamientos se situaran sobre una vía principal, de manera 
aislada y a las afueras de la localidad, aporta unas peculiaridades 
que pueden resultar muy interesantes para los nuevos usos, tanto por 
presencia visual como por comunicaciones con el entorno. 

Por último, la peculiaridad tipológica de muchos de estos 
acuartelamientos se acaba convirtiendo en uno de los mayores 
atractivos para su conservación. Especialmente reseñables son los 
espacios libres, tanto interiores como exteriores, lo que se traduce en 
diferentes oportunidades de ocupación por parte del nuevo 
programa, bien para integrarlos en el mismo o para cubrir las 
necesidades edificatorias que las construcciones preexistentes no 
permiten. Si a esto le sumamos el hecho de que algunas tipologías de 
casas-cuartel estén estructuradas en torno a patios centrales, esta 
oferta de espacios libres comunitarios se incrementa y favorece la 
decisión por conservar la edificación original de manera completa.  

5. CONCLUSIONES
La lógica de muchas de las barriadas residenciales de periferia suele 
asemejarse a la de los municipios, tanto por escala, como por el 
déficit y necesidad de generar equipamientos y servicios 
comunitarios. Las casas-cuartel muestran, desde una arquitectura 
fundamentalmente residencial, que ciertas adaptaciones son posibles 
y trasladables a la realidad de las barriadas periféricas. 

Figura 1. Antigua casa-cuartel de Algueña 
(Alicante). Fuente: COR & Asociados. 

Figura 2. MUCA de Algueña (Alicante). Fuente: 
COR & Asociados. 

[3] Algunos movimientos vecinales han 
demandado la conservación y reutilización de 
las antiguas casas-cuartel, como ocurrió en 
Villamanín (León) o Güímar (Sta. Cruz de 
Tenerife). Cf. Pinzón-Ayala, 2008-2009: 114-115. 
Un movimiento similar se está produciendo en 
la localidad de Calahorra (La Rioja), ante la 
pretensión municipal de demoler la antigua 
casa-cuartel. Cf. Pinzón-Ayala,2015. 
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La opción del reciclaje debe basarse, fundamentalmente, en el principio 
de la sostenibilidad. Se ha comprobado que las casas-cuartel admiten 
una clara diversidad de reutilizaciones y a un costo moderado. Por 
tanto, resulta necesario reclamar, en los casos que sea posible, una 
apuesta más decidida por estos reciclajes que por las demoliciones, 
como así ya se ha ensayado con las viviendas sociales en la ciudad 
histórica (Loren-Mendez, 2009). Estas experiencias trasladadas al 
ámbito de las barriadas periféricas adquiere una mayor trascendencia 
debido a la importante escala de muchas de estas actuaciones. 

A esta realidad habría que sumarle otra no menos importante que es la 
necesidad por mejorar la vida de los núcleos de periferia. Los 
acuartelamientos han sabido comportarse como contenedores 
suficientemente flexibles que admiten nuevos programas con pleno 
desarrollo de los mismos, caracterizando las periferias o fomentando su 
condición pública cuando se sitúan dentro de la ciudad consolidada. 
Esta cuestión para las barriadas puede ser fundamental por su 
necesidad de completar el tejido comercial, asistencial o cultural del 
que carecen muchas de ellas y ante lo cual las edificaciones 
residenciales pueden ofrecer muchas alternativas (García Vázquez & 
Valero Ramos, 2016: 13)

En ese proceso de mejora de los servicios municipales, el carácter 
icónico de los acuartelamientos de la Guardia Civil ha jugado un papel 
muy importante a la hora de justificar su reciclaje. Tanto por su 
peculiaridad programática como por una arquitectura con leves, pero 
suficientes, gestos distintivos, estos complejos acaban influyendo en el 
nuevo uso. En las barriadas residenciales la alta densidad y la 
monofuncionalidad (García Vázquez, 2015: 9) son principios económicos 
de actuación, por lo que carecen del mismo nivel iconográfico. En 
cambio, sería interesante que las actuaciones que se llevaran a cabo en 
dichos contextos cumplieran con ese objetivo, sin caer en la 
arquitectura espectáculo (Valero Ramos & Chacón LInares 2009: 535) 
pero con la potencialidad de convertirse en referencias visuales y 
mentales de su entorno. 

La intervención no debe limitarse solamente a lo construido, debiendo 
incorporar los espacios libres como comunitarios. Resulta evidente 
que en las casas-cuartel una de las grandes potencialidades es la 
que ofrece los patios y zonas de seguridad perimetrales. Esta misma 
realidad existe en los conjuntos residenciales de periferia, sobre todo  

Figura 3. Antigua casa-cuartel de La Vall d’en 
Bas (Girona). Fuente: Arnau estudi 
d’arquitectura. 

Figura 4. Albergue de Juventud de La Vall 
d’en Bas (Girona). Fuente: Arnau estudi 
d’arquitectura. 
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entre las construcciones, lo que se convierte en una oportunidad 
innegable (García Vázques, 2015:9). Desde su revaluación y adecuación 
se pueden resolver muchas de las carencias que presentan estas 
barriadas, facilitando la incorporación de nuevos usos que redunden en 
lo colectivo. 

En este sentido, resulta un ejemplo muy importante la hibridación que 
mantienen actualmente las casas-cuartel, en donde se yuxtaponen 
espacios laborales y residenciales. Esto es una clara muestra de la 
vigencia que posee actuar desde la colectividad, por lo que es 
necesario intervenir en los conjuntos residenciales de periferia desde 
estas mismas lógicas: fomentando la participación ciudadana, la 
presencia de espacios de encuentro y el desarrollo del sentimiento de 
pertenencia al barrio (Rosa Jiménez, et al, 2016: 225). Así se garantizará 
que las actuaciones resulten más fructíferas y se asegure su continuidad 
en el tiempo.  

Por supuesto, la posibilidad que se le otorga a las casas-cuartel para 
mantenerse en pie y conservar la memoria de lo que fueron introduce 
una dimensión patrimonial en todo este proceso. De igual modo ocurre 
con las barriadas residenciales, que ante el retraso de su valoración 
(Loren-Méndez, 2008 la falta de criterios patrimoniales oficiales o los 
reconocimientos que no aseguran ni su continuidad ni su adaptación a 
los nuevos tiempos (Navas-Carrillo, 2016: 225) son las posibilidades de 
reutilización las que consiguen que estas arquitecturas habitacionales, 
con sus luces y sus sombras, puedan conservarse, superar su 
obsolescencia y ofrecerse válidas en pleno siglo XXI (González Martínez, 
2016: 73-77).

6. AGRADECIMIENTOS
Debemos agradecer a los diferentes estudios de arquitectura -COR & 
Asociados, Arnau Estudi d'Arquitectura y Estudio NAOS- su 
generosidad a la hora de ofrecernos la documentación técnica y 
fotográfica sobre sus proyectos, lo que nos ha permitido ahondar en 
casos concretos de reutilizaciones de casas-cuartel. 

Figura 5. Antigua casa-cuartel de Mera, 
Oleiros (A Coruña). Fuente: Familia Ángel de 
la Morena Suárez 

Figura 6. Auditorio Gabriel García Márquez de 
Mera, Oleiros (A Coruña). Fuente: Estudio 
NAOS. 
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NEIGHBORHOOD PROFILES IN ANDALUSIA. 
TUNING RELEVANT INFORMATION FOR THE 
URBAN SUSTAINABILITY OF ITS LIFESTYLES 

ABSTRACT 

The Andalusian neighborhoods present at present diverse problems
derived from the urban obsolescence, whose origins are diverse and
complex. It is intended to represent in an orderly way different ways
to approach this problem focusing on urban sustainability and at the 
same time improving the quality of life of these neighborhoods. It is 
made taking into account their social, morphological and perceptive
diversity, designing for that an Evaluation Tool focused on the urban 
sustainability and the ways of life of the neighborhoods of Andalusia. 
This tool allows to represent in diverse ways the situation of these
neighborhoods, considering its own scale and its neighborhood,
urban, provincial and regional contexts. 

Through the representation of the values obtained, it can be observed
similar patterns of behavior in specific places of Andalusian cities, 
differences between urban, peripheral, metropolitan and urban
environments which show similar realities, while at the same time it 
can be accessed the detail information for each place, and making 
emerge the differences and singularities of each neighborhood. 

Keywords: Quality of life, neighborhood profiles, Andalusia, urban 
obsolescence, urban sustainability framework, urban morphology,
citizen perception, sustainable lifestyle. 
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PERFILES DE BARRIOS DE ANDALUCÍA. 
SINTONIZANDO INFORMACIÓN RELEVANTE 
PARA LA SOSTENIBILIDAD URBANA DE SUS 
MODOS DE VIDA 

RESUMEN 

Los barrios andaluces presentan en la actualidad problemas
derivados de la obsolescencia urbana, cuyos orígenes son diversos y 
complejos. Se pretende representar de manera ordenada distintas
maneras de acercarse a esta problemática para enfocarla hacia la
sostenibilidad urbana y la mejora de la calidad de vida de estos
barrios, atendiendo a su diversidad social, morfológica y perceptiva,
para lo cual se ha diseñado una herramienta de evaluación de la 
sostenibilidad urbana y los modos de vida de los barrios de Andalucía
que permite representar la situación de estos barrios, respecto a sus
vecinos y los contextos urbanos, provincial y regional. 

Mediante la representación de los valores obtenidos, podemos
observar patrones de comportamiento similares en lugares concretos
de nuestras ciudades, diferencias entre los entornos urbanos de los 
centros históricos, la periferia, lo metropolitano y los ámbitos rur-
urbanos, que presentan realidades semejantes, a la vez que podemos
acceder a la información concreta de cada lugar, para hacer emerger
las diferencias y singularidades de cada barrio. 

Palabras clave: calidad de vida, perfiles de barrio, Andalucía,
obsolescencia urbana, herramienta de sostenibilidad urbana,
morfología urbana, percepción ciudadana, modos de vida sostenible.
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1. INTRODUCCIÓN
Los problemas de obsolescencia están fuertemente enmarcados en el 
imaginario urbano dentro de una etapa histórica que se denominó 
desarrollismo y que comprendía barrios de las décadas de los 60 y 
70 del siglo XX. Se trató de una explosión barrial, muy específica 
española en comparación a similares del contexto europeo, y que se 
caracterizó por una deficiente construcción, una mala articulación 
urbana. Una etapa urbana hiperespeculadora, devoradora de 
plusvalías ambientales y urbanas, cuya características más visibles 
fueron la altísima densidad y ocupación de suelo. Aquel abuso sin 
embargo legó dentro de tal desastre espacial, unos fragmentos 
urbanos donde operó una vigorosa actividad comercial, riqueza en 
redes sociales, y asociaciones vecinales que tuvieron incluso influencia 
política. La vida se abrió camino. 

La siguiente etapa comprendió la nueva implosión barrial de las 
décadas posdemocráticas, los 80 y 90. Con una nueva conciencia 
entrenada en la etapa anterior, aparecieron nuevos barrios 
urbanizados y equipados. La sostenibilidad se empezaba a abrir 
camino, pero la densidad bajó hasta cifras muy poco útiles, pues ni 
generaban intensidad urbana, ni tampoco encontraron las ventajas 
de las ciudades jardín. 

Las dos etapas se caracterizaron por un contexto de bonanza 
económica que, sin embargo trasladó gran parte de la riqueza 
generada a la producción de un suelo que no era muy capaz de 
reproducir plusvalías. Como tantas veces a lo largo de la historia 
anterior, se pudieron hacer aquellas operaciones urbanas de grandes 
dimensiones, nacidas de coyunturas económicas positivas. Quizás se 
trata de una tragedia sin precedentes. 

Abordar este ingente problema parece hoy una tarea imposible. 
Aquellas capas de decisiones más o menos acertadas, se 
superpusieron a otras ya existentes, y se han vuelto a ver 
contaminadas por otras muchas, que ya hoy ni siquiera son en 
algunas ocasiones tangibles. Tomar decisiones se ha convertido en 
un ejercicio de intuición arriesgado, y sin embargo la cantidad de 
información que podemos manejar para tomarlas es mayor que 
nunca, aunque exageradamente enorme como para gestionarla con 
solvencia. 
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Cabe pensar en una suerte de máquina, que supiera sintonizar las 
señales que continuamente y de manera inmanente emitían los datos 
en cada momento, para simplificar la información existente, eligiendo 
la más relevante y reveladora del funcionamiento de cada fragmento 
barrial. No se ha pretendido que estas herramientas nos 
proporcionaran soluciones, pero sí su utilización en la toma de 
decisiones con menos riesgos, ante la complejidad y diversidad de 
los modos de vida actuales. No inventamos nada diferente a lo que 
se estaba haciendo en otros campos como el de la inteligencia 
artificial para ayudar en disciplinas como la medicina, la biología, la 
física, entre otras. Lo novedoso ha sido aplicarlo ahora al medio 
urbano. 

Este trabajo recoge lo más sustancial de la aportación del grupo de 
investigación del Laboratorio de Urbanismo y Ordenación del 
Territorio de la Universidad de Granada (LUOT-UGR) al Proyecto de 
Investigación EUOBS [1], realizado por un consorcio constituido por 
una Fundación Habitec y tres universidades (Sevilla, Málaga y 
Granada), así como un conjunto de empresas y organismos 
colaboradores. 

2. ANTECEDENTES
Se precisa un acercamiento a los conceptos de sostenibilidad y forma 
urbana, así como sistemas de indicadores y herramientas que 
permitan evaluar dichos conceptos. A su vez se hace necesario 
contextualizar la utilización de técnicas estadísticas procedentes de la 
inteligencia artificial, necesarias para la implementación de la 
metodología requerida. 

2.1. Sostenibilidad y forma urbana 

La forma de la ciudad contemporánea se ha percibido como una 
fuente de problemas medioambientales (Beatley and Manning, 1998). 
Desde el Informe Brundtland (1987), la sostenibilidad en las ciudades 
depende de varios factores, entre los que se incluye su forma urbana. 
Ésta afecta directamente al hábitat, los ecosistemas, el consumo de 
energía, la calidad del agua y del aire, la movilidad, la contaminación 
del suelo y el ruido, entre otros. Esto ha dado lugar a que académicos 
y profesionales en diferentes disciplinas investiguen en la búsqueda  Ecobarrios versus rehabilitación de

Barriadas. Proyecto de mejora de barriadas

obsoletas en términos de sostenibilidad. 
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de formas urbanas sostenibles mediante diversos enfoques multinivel 
(Jabareen, 2006). 

La búsqueda sistemática realizada en el ámbito la planificación y el 
desarrollo urbano se realizó a través de un total de 92 fuentes 
bibliográficas de impacto que, centradas en casos de estudio 
fundamentalmente internacionales, muestran un interés creciente en 
el tiempo por la sostenibilidad en la escala urbana más atenta al 
fragmento de escala intermedia. Algunos de los objetivos más 
relevantes de estas fuentes pueden resumirse en: 

- definición de ciudad sostenible. 

- necesidad de una integración entre sostenibilidad. 

- planeamiento y desarrollo urbano. 

- atributos de la planificación para la urbanización sostenible. 

- formas de crecimiento urbano razonable. 

- evaluación de la sostenibilidad a través de indicadores. 

Respecto a los indicadores, se procedió a clasificar finalmente una 
treintena de indicadores de sostenibilidad a nivel de barrio que nos 
parecieron adecuados a la hora de servir de base para nuestro propio 
diseño. Dichos indicadores se ubicaban dentro de los ámbitos 
ambiental, social, económico y de gobernanza. En cuanto a las 
temáticas evaluadas cabe destacar: 

- terrenos y edificios abandonados. 

- reutilización de edificios y regulación de sus horarios de 

funcionamiento. 

- existencia de planes y acciones estratégicas. 

- nivel de renta. 

- estudios y empleo de los habitantes del barrio. 

- superficies verdes útiles. 

- consumo de energía. 

- cantidad de residuos generados. 
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- uso del transporte público y carriles-bici. 

- sistemas de evaluación y certificación energética. 

- urbanización y residencia de calidad. 

- redes locales. 

Las ciudades, entendidas como agregación de barrios y otros 
elementos, se encuentran en el centro de la sostenibilidad y ésta ha 
de resolverse de forma integrada en el ámbito de la planificación 
urbana estratégica, que a su vez debe servir como acumulador de 
capital social. Igualmente resultan necesarios los procesos de 
participación, educación, aprendizaje, la elaboración de escenarios 
futuros y la confección de redes locales, ámbitos todos articulados 
por una gobernanza multinivel coordinada. 

2.2. Herramientas de certificación de la 
Sostenibilidad Urbana 

Es frecuente el uso de herramientas de análisis de la sostenibilidad 
urbana aplicada a edificación y análisis territorial. Éstas ayudan a 
evaluar la capacidad de nuestros edificios para desarrollarse con un 
impacto leve hacia el medio ambiente que lo rodea. 

En los últimos años, algunas de estas herramientas han comenzado a 
abarcar otras escalas de análisis, como son los barrios. Al respecto, 
Sullivan, Rydin y Buchanan (2014) contrastan las metodologías 
empleadas en las distintas herramientas para la sostenibilidad urbana 
a escala de barrio existentes. La mayoría fueron desarrolladas 
inicialmente para edificación y posteriormente han ido incorporando 
la escala de barrio o comunidad. Las herramientas de sostenibilidad 
urbana a escala de barrio más desarrolladas en la actualidad son: 

- BREEAM (Communities) 

- LEED(-ND) 

- CASBEE(-UD) 

- DGNB(-NSQ) 

- Green Star (Communities) 

- Green Townships  

117



PERFILES DE BARRIOS DE ANDALUCÍA. SINTONIZANDO INFORMACIÓN RELEVANTE PARA LA SOSTENIBILIDAD URBANA DE SUS 
MODOS DE VIDA 

- HQE2R 

- Ecocity 

- Earthcraft Communities 

La sostenibilidad suele desglosarse en Perfiles de elementos de 
cobertura:  

- Temas (themes, issues, categories, domains). 

- Criterios (criteria, categories, sectors). 

- Indicadores (indicators, criteria, sub-criteria). 

Los temas más tratados y en proporciones similares son: el lugar, la 
energía, el agua, materiales, calidad medioambiental, medidas y 
observaciones. Los asuntos y consideraciones locales tienen más o 
menos peso según el tipo de herramienta; algunas contemplan el 
factor local, otras se implementan directamente para un entorno 
concreto [2] y alguna presupone poderse aplicar en cualquier lugar. 

2.3. Medir la ciudad 

El actual desarrollo de tecnologías basadas en Sistemas de 
Información Geográfica (GIS) posibilita, en su implementación al 
espacio urbano, una auténtica revolución en cuanto a la accesibilidad 
y gestión de datos que hasta ahora eran difíciles de obtener o cuya 
existencia ni siquiera se planteaba. La capacidad informacional que 
las bases cartográficas presentan en la actualidad permite medir el 
espacio urbano con una precisión desconocida hasta la fecha, 
obteniendo datos geométricos objetivos que pueden ser utilizados 
para generar representaciones gráficas de realidades que tienen lugar 
en él y que de otro modo pasarían desapercibidas. Este potencial 
cartográfico no es sólo analítico. Su aporte pone en valor hechos 
realmente significativos sobre lo que en él sucede, comparable al 
mismo nivel con otros indicadores menos específicos. 

A partir de agregaciones de datos geométricos obtenidos del Análisis 
Espacial automatizado mediantes los Sistemas de Información 
Geográfica (GIS) pueden calcularse numerosos indicadores de 
morfología urbana relevantes. 

 Véase BREEAM ES Urbanismo, adaptado a

las condiciones de la Península Ibérica. 
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2.4. Técnicas de Inteligencia Artificial aplicada al 
urbanismo 

En el marco urbanístico han sido frecuentes los análisis multicriterio 
a modo de análisis multicapa (Feng & Xu, 1999), o algo más 
recientemente, integrados con sistemas GIS para la ayuda a la 
decisión sobre políticas de transporte (Arampatzis, Kiranoudis, 
Scaloubacas, & Assimacopoulos, 2004). Los DSS son “vehículos” o 
medios que se han mostrado eficaces en sus distintas vertientes para 
la integración de problemas complejos y apoyo de determinadas 
decisiones, siendo fundamental para su adecuada ejecución, la 
correcta definición de lo que se desarrolla y el porqué del mismo 
(Keen, 1987). 

Se puede considerar que existen cinco tipos Sistemas de Ayuda a la 
Decisión (Decision Support System, DSS) (Power, Sharda, & Burstein, 
2015): 

1. orientados a la comunicación.

2. orientado a los datos.

3. orientados a los documentos.

4. orientados al conocimiento.

5. orientados a los modelos.

Este proyecto de Investigación se enmarca y orienta 
fundamentalmente en el paradigma 4. Se trata pues, de la 
construcción de un sistema de descubrimiento de conocimiento a 
partir de información y bases de datos, Knowledge Discovery in 
Databases (KDD). El KDD se plantea basado en técnicas de los 
llamados Mapas Auto-organizados, Self-Organizing Maps (SOM), 
técnica de minería de datos establecida sobre un tipo de red neuronal 
artificial. Esta técnica procedente del campo de la Inteligencia Artificial 
se ha mostrado plenamente solvente en múltiples disciplinas, 
presentando la capacidad de visualizar de forma clara y ordenada, 
información clasificada a partir de patrones de comportamiento 
detectados, con la ventaja, frente a otras metodologías, de evidenciar 
gráficamente, a través de Cartografías SOM, las singularidades y 
peculiaridades de cada territorio o fragmento estudiado, de forma 
comprensible por un no experto. 
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La técnica de descubrimiento de conocimiento Self-Organizing Map 
(SOM) o Mapa Auto-organizado (Kohonen, 1990, 1998; Ritter & 
Kohonen, 1989) está emparentada con otras técnicas de 
descubrimiento de patrones como el Análisis Clúster, con la 
peculiaridad de permitir mostrar las relaciones topológicas y de 
similitud entre los sujetos estudiados. 

3. OBJETIVOS
Se pretende representar, mediante diversas técnicas y escenarios 
geográficos, los resultados del proceso de cálculo de indicadores de 
morfología urbana y Perfiles de Barrios desarrollados por LUOT-UGR, 
utilizando la Herramienta de Sostenibilidad Urbana a escala de Barrio 
diseñada por este equipo en el Proyecto EUOBS, para obtener algunas 
conclusiones específicas sobre el estado del sistema de barrios de 
Andalucía en torno los modos de vida sostenible en este territorio. 

4. METODOLOGÍA
El proceso metodológico llevado a cabo consiste en una secuencia 
de metodologías independientes unas de otras, que tienen la 
capacidad de interoperar entre ellas para aportar resultados de mayor 
complejidad y profundidad. 

4.1. Definición de escala 

El barrio es una unidad intermedia entre la ciudad y la vivienda, lo 
urbano y lo arquitectónico, la vida colectiva e individual. La búsqueda 
de información en este entorno requiere una búsqueda en su interior. 
La escala más pequeña de información estadística es la Sección 
Censal, que equivale normalmente aproximadamente un barrio. 
Existen otras escalas estadísticas más pequeñas como la retícula de 
250 metros pero aún existe escasa información representada sobre la 
misma. 

La elección de esta unidad estadística permite a su vez agregar en 
escalas mayores, de manera que podemos agregar datos y resultados 
desde la sección censal hasta la ciudad, municipio, provincia o región. 
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4.2. Obtención de información estadística 

Se utilizan los datos contenidos en el Censo de Población y Vivienda 
de 2001 a escala de Sección Censal y se agregan según necesidades 
del proceso metodológico. La unidad estadística mínima es la sección 
censal, por lo que no podemos descender a escala menor. 

4.3. Obtención de información espacial 

Se procede a la obtención de datos acerca de la geometría de la 
ciudad mediante Análisis Espacial automatizado para lo cual se 
utilizan Sistemas de Información Geográfica (SIG). 

Una vez conceptualizado y expresado el proceso de cálculo será 
necesario disponer del inventario de fuentes y conjuntos de datos  
que nos serán útiles.  En este caso se optan por las siguientes fuentes 
de datos oficiales: Catastro, I.E.C.A, DERA, REDIAM, SIOSE, INE 
(Secciones Censales) fundamentalmente.   

4.4. Obtención de información perceptiva 

 Se obtiene información perceptiva de la población de los barrios 
mediante cuestionarios, obteniendo respuestas que permiten el 
análisis cuantitativo y cualitativo. 

Se lleva a cabo una tecnología híbrida de encuesta web con 
posicionamiento geográfica diseñada por Ilíberi específicamente para 
el proyecto Euobs donde se inserta el Cuestionario_100_Barrios 
diseñado por LUOT-UGR con el asesoramiento del grupo asociativo 
Tejiendo Redes. Se recopilan los resultados de encuesta obtenidos 
junto a la información geográfica recopilada. 

4.5. Diseño de herramienta de diagnóstico 

Se ha diseñado una herramienta de evaluación de la sostenibilidad 
urbana a escala de barrio que pretende organizar toda la información 
que se pretende recopilar según unos criterios adecuados. 

Para ello se pretende organizar la herramienta según una estructura 
temática adecuada al estudio de la sostenibilidad de barrio a escala 
de barrio. Para ello, se ha tomado como base la tabla resumen de las 
estructuras temáticas de las herramientas de sostenibilidad urbana a Figura 2. Desarrollo del concepto de 

herramienta. Elaboración Propia. 
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escala de barrio más importantes a nivel internacional, obteniéndose 
una estructura temática de siete elementos. 

Sobre la estructura temática, se superpone la clasificación de los tipos 
de fuentes de datos utilizados, resultando una matriz de 7 temas por 
3 tipos de fuentes, que contiene 4 indicadores por celda, que 
garantice el suficiente desarrollo de cada uno de los Temas. 

El resultado es un sistema de 84 indicadores de sostenibilidad urbana 
y calidad de vida validados tras el proceso de validación y agregación 
empleado, según la estructura de la Figura 3. 

Temas Datos 

Estadísticos (BD) 

Datos 

Espaciales (DE) 

Datos 

Perceptivos (DP) 

Recursos (RE) [A] [B] [C] [D] [A] [B] [C] [D] [A] [B] [C] [D] 

Movilidad 

(MV) 

[A] [B] [C] [D] [A] [B] [C] [D] [A] [B] [C] [D] 

Social (SO) [A] [B] [C] [D] [A] [B] [C] [D] [A] [B] [C] [D] 

Económico 

(EC) 

[A] [B] [C] [D] [A] [B] [C] [D] [A] [B] [C] [D] 

Geografía (GE) [A] [B] [C] [D] [A] [B] [C] [D] [A] [B] [C] [D] 

Diseño Urbano 

(DU) 

[A] [B] [C] [D] [A] [B] [C] [D] [A] [B] [C] [D] 

Tabla 1. Estructura temática y de las fuentes de información para la 

organización de un Sistema de Indicadores dentro de la Herramienta. 

Elaboración Propia. 

4.6. Diseño de indicadores 

La información obtenida a partir de las tres fuentes definidas 
anteriormente, se agrega de manera progresiva en tres categorías 
(N1, N2 y N3), hasta fabricar la fórmula de un indicador. La selección 
final de indicadores y su diseño, se han basado en las referencias 
internacionales recopiladas, acerca de indicadores de sostenibilidad 
urbana, y han sido finalmente adaptados a las fuentes de datos 
disponibles y el contexto regional de Andalucía. Además se 

Figura 3. Agregación de la información. 

Elaboración propia. 
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seleccionaron doce indicadores para cada tema, definidos en la 
Herramienta de Diagnóstico, de los cuales existen cuatro para cada 
una de las tres fuentes de información utilizadas de manera 
diferencial.  

4.7. Cálculo de Indicadores 

Para cada indicador N3 se han debido calcular los datos N1 y 
atributos N2 que forman parte de su fórmula de cálculo. Tras obtener 
los valores correspondientes, se procede a la winsorización de los 
resultados para eliminar valores atípicos que normalmente se deben 
a errores. A continuación se procede a ponderarlos hacia valores 
entre cero y uno. Finalmente los valores de cada uno de los 84 
Indicadores se introducen en la matriz de la Herramienta propuesta. 
Los indicadores procedentes de información estadística y espacial se 
han podido calcular para todas las Secciones Censales de Andalucía. 
Sin embargo, los indicadores procedentes de información perceptiva, 
se han calculado en las secciones Censales en las que se ha podido 
llevar a cabo el Cuestionario 100 Barrios. 

4.8. Cálculo de Perfiles estadísticos de barrios 

El proceso de entrenamiento del SOM se ha realizado usando el 
lenguaje de programación R, el cual es un lenguaje y entorno de 
programación para análisis estadístico y gráfico de software libre, 
siendo uno de los más utilizados en investigación por la comunidad 
estadística.  

En R hemos utilizado los paquetes “Kohonen” y “SOMbrero”, los 
cuales contienen unas implementaciones del SOM y las funciones 
necesarias para su entrenamiento y posterior visualización de 
resultados.  

Los datos usados para el entrenamiento del SOM son los datos de 
los censos de población del año 2001 en Andalucía, obtenidos por el 
Instituto de Estadística y Cartografía de Andalucía (IECA). Estos datos 
son todos de tipo cuantitativo y fueron normalizados entre 0 y 1 
antes de ser suministrados al SOM. 

El entrenamiento del SOM se realizó usando distintos tamaños de 
mapa. Los tamaños de mapa que hemos considerado son ocho: 8x8, 
9x9, 10x10, 11x11, 12x12, 13x13, 14x14 y 15x15. El tamaño del mapa 

Figura 4. Proceso teórico de diseño de un 

indicador de morfología urbana. Elaboración 

propia. 

123



PERFILES DE BARRIOS DE ANDALUCÍA. SINTONIZANDO INFORMACIÓN RELEVANTE PARA LA SOSTENIBILIDAD URBANA DE SUS 
MODOS DE VIDA 

representa el nº de grupos (Perfiles) que tenemos a priori. En la 
terminología SOM se denominan neuronas. Al no saber el nº de 
Perfiles finales, optamos por elegir tamaños de mapas grandes (con 
muchas neuronas a priori) para después reagruparlas en 10, 20 y 40 
Perfiles finales. 

5. RESULTADOS Y DISCUSIÓN.
Se exponen un conjunto de resultados parciales sobre algunos de los 
casos de estudios y escalas de representación procedentes de la 
bases de datos generada por LUOT-UGR para el Proyecto Euobs. Se 
han utilizado varias técnicas de representación. 

5.1. Indicadores rur-urbanos a escala regional 

La herramienta se ha diseñado para poder aplicarse a distintas 
escalas. De un lado el ámbito estudiado se corresponde con toda la 
comunidad andaluza, sin discriminar entre zonas urbanas o rurales, 
ciudades o diseminados. Es decir, que con los datos que ya 
disponemos podemos realizar estudios y obtener conclusiones de la 
totalidad del territorio andaluz. A modo de ejemplo, a continuación 
se expone la representación gráfica de los valores que hemos 
obtenido para los 28 indicadores de morfología urbana, aplicados a 
toda Andalucía. 

De otro lado, para conseguir este gran mosaico andaluz, las teselas 
utilizadas han sido muy pequeñas. No hay que olvidar que el objeto 
de este proyecto es analizar las formas de vida de los barrios, y por 
tanto debíamos acercarnos lo máximo posible a esa escala.  Para ello, 
se han utilizado las unidades censales, que son la división 
administrativa más cercana a la escala de lo que puede ser 
generalmente se entiende por un barrio.   

Esto permite que se puedan analizar desde un barrio de forma 
independiente, un pueblo, ciudad, área metropolitana, etc. La 
herramienta trabajará siempre con los datos obtenidos para las 
unidades censales, pero la agregación y visualización de esos datos 
permite sacar conclusiones de ámbitos territoriales mayores. Figura 5. Cartografías de los valores de 

Indicadores DE (Datos Espaciales) para todo 

el ámbito de Andalucía. Elaboración propia. 
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5.2. Valores medios de los indicadores para toda 
Andalucía 

Una vez obtenidos los resultados para los 84 indicadores, se han 
obtenido las medias ponderadas de cada uno de ellos para la 
totalidad de secciones de Andalucía, obteniendo un valor 
representativo de la región, que nos puede servir para conocer 
desviaciones de casos concretos, con respecto a este valor regional. 
Se puede observar que en general los indicadores de información 
estadística y los de información perceptiva se mantienen 
relativamente homogéneos en torno al 0,5, mientras los provenientes 
de Información Espacial se muestras más dispares tendiendo a valores 
entre el 0,5 y el 0 en su mayoría.  

Hay que recordar que los indicadores en base a información 
perceptiva se han calculado para las secciones censales de las que se 
ha obtenido una respuesta completa y validada a la 
“Encuesta100Barrios”. Por tanto la media de los 28 indicadores es la 
de los valores de dichos casos y no la de la totalidad de las secciones 
censales de Andalucía, como ocurre en el resto de Indicadores.  

5.3. Valores medios de los indicadores en las 
provincias de Andalucía 

En las gráficas siguientes se pueden observar los perfiles estadísticos 
de los valores provinciales de cada uno de los 84 indicadores. Cabe 
mencionar que algunos se mantienen más homogeneos entre una 
provincia y otra (líneas tendentes a una recta horizontal) y otros son 
más diversos (graficos con subidas y bajadas). A su vez, se ob serva 
claramente cómo algunos indicadores se mantienen en torno a un 
valor medio de 0,5, otros por debajo y otros por encima. Esto muestra 
una gran riqueza de matices y lecturas a lo largo de nuestro territorio. 

5.4. Valores de los indicadores en una ciudad 
respecto a la provincia 

En el gráfico siguiente se pueden observar los valores medios de los 
84 indicadores calculados para Sevilla en relación a los valores medios 
de esos mismos indicadores, para su provincia. En general, se puede 
observar que los valores de la Capital son superiores que los del resto 
de la provincia, tal y como se observa en la mayoría de las ciudades 
capitales de Andalucía. 

Figura 7. Gráficos de los valores medios 

provinciales. Elaboración propia. 

Figura 6. Valores medios de los 84 
indicadores calculados para la región de 
Andalucía.. Elaboración propia. 
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Sin embargo podemos observar que la silueta de ambos gráficos (el 
de la ciudad y el de la provincia) tienen una forma muy similar, 
aunque varíe el tamaño de los mismos asociados a mayor valor de la 
Capital. 

5.5. Valoración de indicadores de un entorno 
urbano 

En este caso podemos observar, en mapas, los valores de los 84 
indicadores calculados para la ciudad de Sevilla. Los indicadores en 
base e Información estadísticas tienden a obtener un valor muy 
positivo, principalmente en las zonas más consolidadas de la ciudad 
o en las de medio y alto poder adquisitivo. Sin embargo, los
Indicadores asociados a Información Espacial tienden a mostrarse más 
dispares según la zona y, en general, con valores más negativos que 
los anteriores. En cuanto a los indicadores obtenidos a partir de 
Información Perceptiva, nos encontramos con valores también 
dispares aunque se puede vislumbrar mejores valores en el Centro 
Histórico y ciudad consolidada y más negativos en la periferia barrial, 
sobre todo en los barrios construidos en los años 60 y 70. 

5.6. Valoración de indicadores de un barrio y su 
entorno 

Los datos que se obtienen a través de la herramienta, se pueden 
medir cuantitativamente a través de los indicadores, por lo que se 
establecen prioridades entre los problemas detectados. Esto es muy 
útil a la hora de definir planes de acción por parte de un 
Ayuntamiento. Un ejemplo de aplicación podrían ser las estrategias 
integradas que los municipios deben realizar si quieren solicitar una 
ayuda dentro del Plan Urban.  

Representando sobre una cartografía los valores obtenidos para cada 
indicador, se ve claramente tanto que tipo de problemas se dan, 
como las zonas donde los problemas son más graves. A modo de 
ejemplo, a continuación se exponen las cartografías obtenidas 
mediante el cálculo de los indicadores en un en torno a la Calle Divina 
Pastora en el Centro Histórico de la ciudad de Sevilla. 

Podemos observar los valores de los 28 indicadores obtenidos a partir 
de los Datos Estadísticos (BD). En color verde los valores más positivos 

Figura 8. Mapas de los valores de algunos 

Indicadores obtenidos a partir de Información 

Estadística, para la ciudad de Sevilla. 

Elaboración propia. 

Figura 9. Representación de algunos
indicadores obtenidos a partir de los Datos
Estadísticos para el entorno de Calle Divina
Pastora de Sevilla. Elaboración propia. 
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y en color rojo los más negativos. En esta zona del Centro de Sevilla, 
encontramos una tendencia general positiva de los valores de los 
indicadores a excepción de los indicadores del Tema Entorno-
Recursos, y Diseño Urbano, que se presencian con tendencia negativa. 
Además observamos que esta sección censal se comporta de manera 
singular respecto a su entorno en los indicadores 1D, 2A, 2B, 4C, 5ª, 
6D y 7A; lo que indica la presencia de singularidades de la población, 
hogares y viviendas en la Sección Censal de Divina Pastora.  

5.7. Valores de los indicadores de un barrio en 
relación a la ciudad a la que pertenece 

La comparación de los mismos indicadores entre unas zonas y otras 
de una ciudad por ejemplo, puede ser una gran ayuda para un 
Ayuntamiento a la hora de tomar decisiones. Por ejemplo decidir en 
qué barrio se aplica una medida de activación de empleo, o en qué 
barrio deben acondicionarse los jardines y plazas. Además al ser una 
herramienta que combina la información objetiva y la subjetiva, 
permite incluir la opinión de los ciudadanos al  mismo nivel que los 
datos estadísticos. 

Se ha representado de nuevo el barrio en torno a la Calle Divina 
Pastora de Sevilla. Se puede observar Indicadores con valores 
elevados en cuanto a movilidad y acceso a servicios,  en los 
indicadores BD y EN 

5.8. Identificación de problemas de obsolescencia 
de un barrio 

La herramienta permite identificar los principales problemas de 
obsolescencia, pero también las fortalezas y oportunidades que se 
presentan  en ese ámbito. Por ejemplo, una asociación vecinal que 
quiere plantear una actuación en su barrio, puede utilizar esta 
herramienta, en primer lugar para conocer mejor la situación que 
presenta el barrio y ayudar a generar conciencia entre los propios 
vecinos, de qué aspectos se pueden mejorar y cuál es su potencial. 
Pero además les ayudará a dar credibilidad a sus propuestas frente 
al consistorio. En lugar de ir únicamente con las opiniones de unos 
cuantos vecinos, podrían presentar datos detallados sobre el barrio y 
justificar sus planteamientos de una forma estructurada. 

Figura 10. Valor de los 28 indicadores de cada
fuente de datos para el barrio en torno a Calle
Divina Pastora de Sevilla (línea negra),
comparados con los valores medios de esos
indicadores para la totalidad de la ciudad de
Sevilla (fondo gris). Elaboración propia. 

Figura 11. Representación gráfica de los valores
de los indicadores para el barrio en torno a 
Calle Divina Pastora en el Centro Histórico de
la Ciudad de Sevilla. Elaboración propia. 
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A modo de ejemplo, en esta imagen, se pueden ver de forma gráfica 
los indicadores calculados para un barrio concreto. Se representan 
del uno al siete se representan cada uno de los temas y en cada fila 
se presentan los datos obtenidos de una fuente (Información 
perceptiva, información estadística e información espacial). En las tres 
gráficas de la derecha, a modo de resumen, se observa rápidamente 
qué temas son los que destacan tanto en sentido negativo (más 
cercanos al centro) como positivo, (más cercanos al círculo exterior). 

5.9. Características de los Perfiles de Barrio 

Al asociar cada barrio a un perfil determinado, se posibilita la 
extrapolación de experiencias de unos barrios a otros con ese mismo 
perfil. Por ejemplo, si en un barrio determinado existe una 
problemática, se puede estudiar experiencias de otros barrios del 
mismo perfil donde ya se hayan implementado medidas para mejorar 
ese aspecto. 

Esta opción resulta muy útil para trabajar de forma combinada con el 
Atlas de Terapias desarrollado por el grupo de investigación Ingentes, 
también perteneciente al proyecto EUObs, o en general, el estudio de 
las buenas practicas desarrolladas en el ámbito urbano andaluz. 

5.10. Series dendrogramáticas de perfiles de barrios 

Para poder representar correlaciones entre un modelo de perfiles con 
menos tipología y otro con mayor número, se ha realizado un estudio 
mediante dendrogramas que nos permite conocer la trayectoria 
genealógica en la transición de un modelo al siguiente. 

Posteriormente, asignamos un número de perfil en cada modelo 
compartiendo la misma numeración, aquellos perfiles que tienen 
mayor correlación con los del modelo anterior y asignando nuevos 
números a los que no la tienen. 

Finalmente, asignamos un color a cada uno de los números 
establecidos para cada perfil en cada uno de los modelos lo que nos 
permite poder cartografiar todos los modelos de perfiles en un 
mismo fragmento del territorio y poder ver la evolución de la 
asociatividad espacial de perfiles de barrios conforme el modelo se 
va subdividiendo en un mayor número de perfiles. 

Figura 12. Málaga y Granada con la
representación de los Perfiles de barrios 1 y 2.. 
Elaboración propia. 
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En los gráficos siguientes, podemos ver el Área Metropolitana de 
Granada. Se observa que hay zonas del núcleo consolidado y el 
residencial de baja densidad permanecen en la mismo Perfil en toda 
la secuencia de modelos. Es la periferia de los años 60 y 70 la que 
comienza a subdividirse principalmente, en otros perfiles 
estadísticos. 

Se pretende así identificar si existen diferencias relevantes entre los 
tipos de barrios en los que reside la población de cada una de las 
ciudades, redundando y profundizando en tales diferencias y 
cualidades atendiendo a la sostenibilidad urbana de tales barriadas. 

5.11. Comparación de las ciudades de Sevilla, Málaga 
y Granada con el uso de los indicadores de 
sostenibilidad de barriadas basados en Bases de Datos 

En la figura 14 se muestra un modo de interpretar los resultados 
obtenidos a partir de los Indicadores de Bases de Datos aplicados a 
las ciudades de Sevilla, Málaga y Granada, conjuntamente con 
cartografías del tipo de las figuras 12 y 13,  en las que se representa 
la distribución espacial de los perfiles de barrios de Andalucía. Se 
trata de una representación que pretende facilitar un análisis 
exploratorio de datos mediante su visualización. En el gráfico superior 
de la figura 14  se representa un diagrama de Sankey en el que se 
visualiza para cada ciudad la distribución de la población que reside 
en cada perfil de barrio (ud de medida: habitantes). En la tabla central 
de la misma figura anterior se caracteriza cada uno de estos perfiles 
de barrio, atendiendo a la magnitud del efecto que tienen los 
indicadores en la definición el perfil. Se muestran únicamente los 
resultados estadísticamente significativos en la Prueba de T-Student 
bilateral (p-valor≤0.05), en la que se comparan los datos de la 
muestra del perfil con los de toda la población en estudio. Se indican 
los tamaños del efecto para cada indicador que intervienen en la 
construcción del perfil: +++ efecto positivo grande, ++ efecto 
positivo medio, + efecto positivo bajo, - efecto negativo bajo, - - 
efecto negativo medio, - - - efecto negativo grande (Cohen, 1988). 
Finalmente en la parte inferior de la figura 14 se aporta otro diagrama 
de Sankey en el que se representa la acumulación de tamaños del 
efecto para cada uno de los siete temas de indicadores, y su afección 
y vinculación a cada uno de los 14 perfiles de barrios definidos. Esta 
representación permite clarificar gráficamente los pesos de los cuatro 

Figura 13. Cartografía de la distribución de
barrios de la ciudad de Granada y su asociación
en Perfiles de Barrios según la serie
dendrogramática calculada. Elaboración 
propia. 
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indicadores que conforman cada tema en la definición de cada perfil 
de barrio, pudiéndose advertir que en los perfiles numéricamente 
inferiores (habitualmente con un N mayor) presentan unos tamaños 
del efecto habitualmente inferiores a los perfiles con número superior 
(habitualmente con un N menor). 

Al interpretar el gráfico XX podemos resumir conclusiones de diversa 
índole: 

La mayor parte de la población de Sevilla (39.65%) y de Málaga 
(27.24%) está censada en barriadas del Perfil 7, frente los escasos 
11.09% de población alcanzada en Granada para este mismo Perfil. 
Al analizar la tabla de los tamaños del efecto, podemos observar que 
el Perfil 7 se caracteriza en relación a la totalidad de los tejidos 
andaluces, por: 

1. gran nivel económico.

2. gran número de viviendas.

3. muy elevada altura media de las edificaciones.

4. mayor número de personas en formación.

5. mayor potencial de emprendimiento.

Por el contrario, a la baja, el Perfil 7 presenta: 

1. accesibilidad a los nodos territoriales muy inferior a la media

andaluza.

2. menor calidad ambiental (ruidos, contaminación o poca

limpieza).

3. menor accesibilidad topográfica.

4. menor tamaño de las viviendas.

Por otro lado, la mayor parte de la población de Granada (51.07%) 
está censada en barriadas del Perfil 6, frente a los 10.10% de 
población alcanzados para este perfil en Málaga. En una situación 
intermedia se encuentra Sevilla al alcanzar el 29.95% de población 
vinculada al Perfil 6. El Perfil 6 se caracteriza por presentar: 

Figura 14. Interpretación de los Indicadores de 
Bases de Datos aplicados a las ciudades de 
Sevilla, Málaga y Granada. Elaboración propia. 
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1. gran calidad ambiental.

2. gran accesibilidad a los nodos territoriales.

3. gran porcentaje de empresarios.

4. mayor calidad ambiental.

Por debajo de la media andaluza encontramos en este Perfil 6: 

1. gran obsolescencia de las edificaciones.

2. bajo número de personas por hogar.

3. bajo nivel de formación.

4. baja diversidad de ocupación.

5. baja sostenibilidad en los desplazamientos al trabajo.

6. reducida diversidad poblacional.

7. reducida accesibilidad topográfica.

8. escasa adaptación de las viviendas al clima.

9. reducido número de viviendas por edificio.

10. baja altura de las edificaciones.

11. reducidas personas en formación.

12. reducido potencial emprendimiento.

6. CONCLUSIONES
El concepto de Perfil diseñado en la investigación atiende a diferentes 
modelos de sostenibilidad y calidad de vida de los barrios de 
Andalucía, pudiendo representar sus valores comunes y fortalezas sin 
perder la descripción de sus singularidades y especificidades que son 
también definidas y puestas en medida. 

El diagnóstico de los primeros resultados obtenidos pone en 
evidencia varias cuestiones: 

1. Podemos conocer las características de los grupos de barrios de

Andalucía desde un punto de vista de los modos de vida

sostenible, a la vez que disponemos del perfil estadístico de
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cada uno de los barrios, en base al sistema de indicadores 

propuesto. 

2. Podemos conocer y comparar los modelos de vida sostenible

asociados a grupos de barrios de Andalucía, a partir de perfiles

que nos muestran las desviaciones de cada uno de los

indicadores hacia valores por debajo o por encima de la media.

En este sentido, se observan grupos que acumulan valores muy

por debajo de la media y otros por encima. Otros sin embargo

destacan en algunos temas y en otros se comportan como la

media.

3. La representación cartográfica de los perfiles, pone en evidencia

que existe mayor diversidad de perfiles en los entornos urbanos

que en los rurales. Asimismo, los entornos urbano y rural, tienen

perfiles propios, asociados a su escala, siendo mayoritarios los

propios del entorno urbano.

4. En los entornos rurales los modos de vida muestran desviaciones

de los valores medios por debajo de la media o coincidentes

con la misma, mostrando valores positivos en cuanto a Recursos

y Negativos en temas de Movilidad.

5. En los entornos urbanos, se manifiestan mayoritariamente dos

perfiles con valores medios por encima de la media de

Andalucía, asociados a la ciudad compacta y a la ciudad

residencial de baja densidad en las áreas metropolitanas. El resto

de tipos, se concentran en las periferias de los años 60 y 70, así

como vinculadas estrechamente a la red de carreteras de acceso

a las urbes, mostrando perfiles con valores medios por debajo

de la media de Andalucía.
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6. Aproximadamente 1/3 de la población de Sevilla y Málaga está

vinculada a lugares en los que se observa una tendencia a la

densidad residencial, con tipologías de menor tamaño, con

cierta pujanza económica, empresarial y educativa, con

detrimento de lo ambiental y la accesibilidad a nodos

territoriales. Únicamente 1/10  de los granadinos residen en

lugares con tales características.

7. En Málaga y Granada emergen, con una afección de alrededor

de 1/5 de la población (en Sevilla desciende radicalmente al 3%),

lugares en los que a pesar de presentar una buena accesibilidad

topográfica y consecuentemente un alto uso de bicicletas,

presentan problemas en el nivel de formación, en el nivel

económico, vinculándose habitualmente a tipologías

arquitectónicas de baja altura.

8. Como contrapunto al anterior podemos destacar un tipo de

barrio, que representa al 13% de la población de Málaga y

escasamente al 7% de Sevilla y Granada, que altos valores

comparativos de sostenibilidad en los desplazamientos al

trabajo, buena accesibilidad topográfica, coincidiendo con una

importante intensidad edificatoria u con elevados niveles

formación y de estudiantes, aunque tiene como contrapartida

una alta distancia a los nodos territoriales  y una baja calidad

ambiental.

En definitiva, podemos afirmar que no existe un modelo universal 
estadístico, asociado a la sostenibilidad urbana, sino que cada uno de 
los perfiles propuesto, está asociado a un modo de vida. 
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GRAPHIC ANALYSIS METHOD:  ASSESSMENT AND 
REGENERATION OF SOCIAL HOUSING IN SPAIN 

ABSTRACT 

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

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

Keywords: method, graphic analysis, regeneration, assessment, social 
housing 
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METODOLOGÍA GRÁFICA DE ANÁLISIS: 
DIAGNÓSTICO Y REGENERACIÓN DE VIVIENDA 
PROTEGIDA EN ESPAÑA  

RESUMEN 

Esta comunicación presenta un método que permite evaluar el estado 
de conjuntos de vivienda protegida construidos de forma masiva,
principalmente en la década de los años cincuenta y sesenta del siglo
XX, y la calidad de las intervenciones enfocadas a su regeneración
urbana. Responde por tanto al objetivo principal de conseguir un
protocolo de valoración, en el que se consideran de forma global y
unitaria todos los aspectos decisivos para su diagnóstico e intervención,
revisados desde una escala territorial. La sistematización que supone 
este método se consigue con la síntesis de los distintos puntos de
análisis en fichas gráficas, que permiten examinar los resultados de
forma individual y ponerlos en relación con aquellos afines o
complementarios. Su vocación eminentemente práctica permite su 
utilización para la planificación de próximas operaciones. 

Palabras clave: metodología, evaluación gráfica, regeneración,
diagnóstico, vivienda protegida. 
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1. INTRODUCCIÓN
Los ámbitos residenciales de vivienda protegida que construyen tras la 
Guerra Civil y hasta la transición española se caracterizan por una gran 
evolución conceptual, tanto en el plano urbanístico como tipológico, y a 
la vez, por una limitación de presupuestos y una rapidez de los 
procesos de construcción [1]. Evolucionan por ello desarrollando una 
serie de deficiencias, que con el tiempo los alejan de los estándares de 
habitabilidad vigentes, y contribuyen a su comportamiento aislado. Si se 
analizan las estrategias enfocadas a la regeneración de estas áreas, 
concebidas con una dimensión territorial, en función del diagnóstico y 
del tipo de política que se aplica en cada caso, se descubren tres 
niveles de actuación en el medio físico, que atienden a: 

- Criterios de carácter conservativo, que implican la rehabilitación de la 
edificación y la mejora del espacio público, con el fin de actualizar sus 
condiciones funcionales, constructivas y formales en la medida en la 
que sean físicamente ejecutables. 

- Criterios de tipo renovador, que se aplican cuando, por no ser viable 
una recuperación de la edificación, se realiza su sustitución por otra de 
nueva planta, atendiendo a la misma o distinta ordenación urbanística.  

- Criterios diferenciados, que conllevan actuaciones diferenciadas 
dentro de una misma área de actuación, pudiendo conjugar obras de 
rehabilitación y renovación. 

Se trata de intervenciones que hacen precisos mecanismos diferentes 
de los diseñados para el centro histórico, por estar enfocados a un tipo 
de patrimonio propio del siglo XX, y que permiten rectificar los criterios 
urbanísticos y constructivos manejados hasta el momento, específicos 
de la ciudad consolidada. Estos condicionantes de partida han 
conducido a una diversidad de experiencias y políticas que, al no ir 
acompañadas de un desarrollo en los criterios de diagnóstico e 
intervención, han generado en el sector una indeterminación conceptual 
y metodológica. Como resultado, se observa una falta de coordinación 
entre los instrumentos urbanísticos, las políticas de subvención, los 
mecanismos de gestión, o las consideraciones derivadas del 
reconocimiento del patrimonio urbano, que se percibe incluso en una 
confusión terminológica de los procesos de intervención. En definitiva, 
de esta primera aproximación al tema, se extrae la conclusión de que la 

[1] Esta comunicación parte de la tesis doctoral
La vivienda protegida de promoción pública en
España (1939-1976), estado e intervención:
Metodología gráfica de análisis, defendida en la
Universidad de Zaragoza en enero de 2016 con
la calificación de sobresaliente cum laude. 
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falta de normalización de procedimientos y criterios, lleva a estas 
operaciones a formar parte más de una investigación abierta o de un 
afianzamiento de programas concretos, que de un sistema de actuación 
controlado a nivel global. Esta situación disgregada, lleva a plantear la 
necesidad de una herramienta de análisis con la que sistematizar el 
estado de los conjuntos y la calidad de las intervenciones, cuya finalidad 
última es contribuir a la regulación de estos procesos. 

El método de análisis toma como óptima la regeneración residencial 
planteada con criterios de sostenibilidad, es decir, que garantiza una 
buena articulación de la ciudad y un desarrollo equilibrado del territorio. 
Se ve por ello afectada por factores de tipo urbanístico, medioambiental, 
edificatorio, socioeconómico, político y de gestión, que deben ser 
tenidos en cuenta para evaluar las condiciones de partida y los efectos 
que se producen tras la intervención, determinando en cada caso su 
grado de adecuación. Para la elaboración y manejo de datos, adquiere 
un papel fundamental la síntesis gráfica de los distintos parámetros, con 
el objeto de hacerlos legibles y comparables. El método resultante es 
gráfico, no solo por cómo se hacen visibles los ítems de análisis y los 
resultados obtenidos para su posterior interpretación, sino por la 
necesaria generación de material gráfico a lo largo de todo el proceso 
de trabajo. 

2. FUNDAMENTACIÓN DE LA METODOLOGÍA
GRÁFICA DE ANÁLISIS

Se genera por tanto una metodología que se basa en dos aspectos 
fundamentales. En primer lugar, una evaluación técnica del ámbito, 
necesaria para diagnosticar deficiencias y valorar soluciones 
específicas, que afectan a la relación del conjunto con la ciudad, a su 
propio comportamiento como unidad, y al estado y eficiencia de la 
edificación. En segundo lugar, un conocimiento del modelo de 
intervención, que permite valorar si los mecanismos de gestión y 
participación ciudadana son los adecuados, y la intervención resulta 
sostenible.  

Su estructuración y justificación atienden a un marco de referencia triple: 

- Marco Teórico. Aporta criterios no normativos derivados de las 
características concretas de este tipo de conjuntos. Contiene las fuentes 
bibliográficas que constituyen el contexto conceptual del método y 

140



METODOLOGÍA GRÁFICA DE ANÁLISIS: DIAGNÓSTICO Y REGENERACIÓN DE VIVIENDA PROTEGIDA EN ESPAÑA 

basan la documentación general del estudio. Pueden agruparse en 
aquellos que tratan: el desarrollo urbanístico de la periferia (Brandis, 
1983; Solá-Morales, 1997; Castels, 1981); el origen y evolución de los 
polígonos de vivienda protegida (Montaner, 2015; Moya, 1983; 
Sambricio, 2009; Ferrer, 1996; Busquets et al., 1985); líneas de 
rehabilitación, renovación o de tipo mixto desde un punto de vista 
territorial (Moya, 1987; Rodríguez-Villasante, 1989; Hernández Aja, 2007; 
López, 2013); intervenciones centradas en la seguridad, estado, 
habitabilidad y eficiencia de la edificación residencial (de Luxán et al., 
2009; Cuchí & Sweatman, 2014); y legislación y políticas de intervención 
(Rubio y Molina, 2011; Hernández Aja et al., 2015; Tejedor, 2013). 

- Marco Metodológico. Aporta criterios no normativos que actúan como 
marco estratégico no vinculante. Se basa en principios y medidas 
planteados con el objetivo de conseguir una mayor sostenibilidad 
urbana y edificatoria, sin invadir las competencias de las 
Administraciones. Vienen dados por guías que acreditan la calidad del 
medio urbano y la edificación en la búsqueda de un desarrollo 
equilibrado del territorio (Comisión Europea, 1990). Los informes y guías 
que se toman como referentes son: Libro Blanco de la Sostenibilidad en 
el Planeamiento Urbanístico Español (Fariña & Naredo, 2010); Guía 
Metodológica para los Sistemas de Auditoría, Certificación o 
Acreditación de la calidad y sostenibilidad (Agencia de Ecología Urbana 
de Barcelona, 2012); Metodología de análisis, diagnóstico e intervención 
en la Renovación del Parque Edificado de la CAPV (Tecnalia, 2011) y 
Estrategia para el diseño y la evaluación de planes y programas de 
regeneración urbana integrada (Hernández Aja et al., 2016). 

- Marco Legislativo. Aporta criterios normativos contenidos en la 
legislación, que regulan la práctica de la regeneración urbana en 
España (Rubio, 2011). Se estructura distinguiendo entre:  

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

- Legislación concurrente para la edificación y rehabilitación de áreas 
residenciales de vivienda protegida: Ley de Ordenación de la Edificación 
(Ley 38/1999, de 5 de noviembre); Código Técnico de la Edificación 
(Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo); legislación sobre reducción 
de emisiones y eficiencia energética (Ley 13/2010, de 5 de julio y Real 
Decreto 235/2013, de 5 de abril); legislación de VPO (Orden de 21 de 
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febrero de 1981 y Normativa Autonómica); legislación de Patrimonio 
Histórico (Ley 16/1985, de 25 de junio y Normativa Autonómica); Ley de 
Propiedad Horizontal (Ley 49/1960, de 21 de julio y modificaciones); Ley 
de Arrendamientos Urbanos (Ley 29/1994, de 24 de noviembre, y 
modificaciones); y por último legislación fiscal y vinculada a la Ley de 
Economía Sostenible (Ley 2/2011, de 4 de marzo).  

- Políticas de fomento, encabezadas por Planes Estatales que impulsan 
la intervención en vivienda construida, tomando como inicial el Real 
Decreto-ley 12/1980, de 26 de septiembre, y como límite el actual Plan 
2013-2016, aprobado por Real Decreto 233/2013, de 5 de abril, que 
incorpora la regeneración y renovación urbanas. 

- Legislación transversal, representada por la Ley 8/2013, de 26 de junio, 
de rehabilitación, regeneración y renovación urbanas. 

3. ESTRUCTURA DE LA METODOLOGÍA GRÁFICA
DE ANÁLISIS

El modelo gráfico de evaluación de intervenciones urbanas, condensa 
los ítems o puntos clave para valorar:  

- Los Estados Inicial y Modificado que presenta el conjunto. El Estado 
Inicial atiende a su evolución desde su construcción hasta el comienzo 
de la actuación, y aporta un diagnóstico, en el que se hacen evidentes 
los factores de amenaza y de oportunidad que presenta el área. El 
Estado Modificado se acota desde el proceso de intervención hasta el 
momento actual, por lo que permite detectar los factores de éxito y de 
fracaso del proceso y sus efectos. La evaluación de Estado Inicial y 
Estado Modificado atienden a una misma estructura, que permite 
establecer una comparación objetiva, y está compuesta por tres 
bloques temáticos que atienden a las escalas espaciales: ciudad, 
conjunto y edificación.  

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

Estos bloques temáticos se estructuran en ámbitos temáticos, que 
contienen a su vez ítems o puntos de análisis. Para su definición, se 
valoran una serie de parámetros cuantitativos o cualitativos de tipo 
urbanístico, social y edificatorio, que tienen como finalidad ofrecer una 
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herramienta interpretativa. Todos ellos están enfocados a certificar y 
acreditar de manera objetiva la calidad y sostenibilidad del medio 
urbano, de la edificación y de los procesos de intervención. Su 
naturaleza atiende a conceptos objetivables y baremables, y no es 
estática, sino que permite establecer relaciones con ítems de su mismo 
ámbito o de ámbitos diferentes. En función de los ítems que destacan, 
el impacto de las distintas decisiones tras la intervención. 

3.1. Estados Inicial y Modificado 

Escala Ciudad 

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

- 01. Conectividad 

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

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

o 01.02. Movilidad. Evalúa las formas de acceso de la población
del conjunto a otras áreas de la ciudad y su grado de
dependencia del automóvil en los desplazamientos, para sus
comunicaciones. Analiza para ello el tipo de vías rodadas que
atraviesan o bordean el conjunto o su contexto y el acceso a
redes de transporte alternativo al automóvil.

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

o 01.04. Exclusión urbana. Estudia la existencia de factores que
ejercen una influencia negativa sobre el conjunto provocando un
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incremento de su descohesión y contribuyendo a su 
marginalidad y aislamiento. Se tienen para ello en cuenta núcleos 
industriales, ocupaciones indebidas, vacíos urbanos, y barreras 
infraestructurales y naturales. 

o 01.05. Acceso y articulación. Averigua si se crean flujos de
comunicación continuos, complejos y eficientes entre el conjunto
y su contexto, en función de su articulación y su autonomía, que
le llevan a comportarse de una forma aislada, permeable o
vinculada a áreas externas.

Escala Conjunto 

Asume el ámbito como una unidad de planificación y lo valora 
atendiendo a su composición y a la calidad de vida de sus habitantes. 
Contiene tres ámbitos temáticos: 

- 02. Perfil morfológico y social 

Permite obtener los datos básicos que condicionan al conjunto de 
forma física, teniendo en cuenta sus características generales, y 
social, a través del tipo de población que lo habita. 

o 02.06. Intensidad de uso. Relaciona los espacios construidos y
libres, para evaluar si en el conjunto existe una intensidad
residencial suficiente para permitir el contacto, el intercambio y la
comunicación entre la población, o si se llega a la
sobreocupación.

o 2.07. Usos y ocupación del suelo. Determina la proporción de
suelo destinada a cada una de las funciones urbanas que sirven
a la población del conjunto, y superficie ocupada por la
edificación en relación a la superficie total.

o 02.08. Perfil social. Analiza el perfil de la población, para detectar
vulnerabilidad o conflictividad y conocer su grado de arraigo, y el
tipo de ocupación de las viviendas, en función del porcentaje de
vivienda libre y vacía y del régimen mayoritario de tenencia.
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- 03. Espacio público 

Realiza un análisis de los espacios no edificados de carácter público 
del conjunto. 

o 03.09. Viario y aparcamiento. Analiza la composición del viario, su
nivel de apertura medio respecto a las fachadas que lo delimitan y el
porcentaje de aparcamiento que acoge, detallando 03.10. Espacio
libre público. Estudia la proporción de espacio público,
diferenciando entre las zonas verdes y las zonas libres de uso
público integradas en las manzanas, y poniéndolo en relación con la
población. La composición del espacio vinculado a la vivienda, en
función de si se compone de áreas destinadas a recreo y tránsito, de
áreas ajardinadas o de áreas sin tratamiento, y su grado de
accesibilidad y estado de su urbanización, permiten deducir si
resulta suficiente y adecuado 04. Complejidad urbana

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

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

o 04.12. Configuración de la edificación residencial. Analiza la
diversidad de la edificación residencial, tanto respecto a la
actividad de la calle, como respecto a su complejidad tipológica,
afectando a las unidades familiares que lo habitan y a la
configuración del espacio público.

o 04.13. Valores intrínsecos al conjunto. Permite conocer si el
conjunto en su estado inicial tiene valor patrimonial, como obra
catalogada o premiada y difundida en ámbitos específicos, y
valorar si con la intervención se ha conservado su carácter
urbanístico o arquitectónico.
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Escala Edificación 

Estudia su estabilidad, accesibilidad, habitabilidad, funcionalidad y 
comportamiento energético. Contiene dos ámbitos temáticos: 

- 05. Criterios tipológicos 

Permiten valorar la habitabilidad de la edificación residencial, tanto en 
sus espacios privativos como comunes, teniendo en cuenta la 
configuración tipológica de las viviendas, el grado de accesibilidad a las 
mismas y las condiciones bioclimáticas que presentan. 

o 05.14. Adecuación de los tipos de vivienda. Estudia el tipo de
agrupación familiar para el que están destinadas las viviendas, y
las tipologías en función de la articulación entre las distintas
piezas que las componen y su grado de adecuación, teniendo
en cuenta sus dimensiones.

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

o 05.16. Condiciones bioclimáticas. Contemplan aquellos factores
que dependen de la forma y ubicación de la edificación, e
influyen en su acondicionamiento pasivo, atendiendo de forma
destacada a la orientación y ventilación y al mínimo de horas de
radiación solar directa en las viviendas, y a la permeabilidad
solar y elementos reguladores de las fachadas.

- 06. Criterios constructivos 

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

o 06.17. Adecuación estructural. Estudia la estabilidad, o grado de
deformación de la edificación debida tanto a su peso propio,
cargas y estado de los elementos sustentantes, como a las
condiciones del terreno. Se distingue entre cimentación y
estructura (vertical, horizontal intermedia y del nivel inferior, de
cubierta y de escalera).
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o 06.18. Comportamiento higrotérmico de la envolvente. Analiza
los cerramientos que delimitan los espacios habitables respecto
al ambiente exterior, terreno u otro edificio, y respecto a los
espacios no habitables que a su vez estén en contacto con el
ambiente exterior, para conocer su funcionamiento y estado de
conservación.

o actualización y de conservación de las instalaciones que dan
servicio a las viviendas del conjunto, evaluando la eficiencia de
las instalaciones térmicas y contemplando si se introducen
energía renovable.

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

3.2. INTERVENCIÓN  

Analiza los factores que condicionan el proceso, el sistema de 
administración y gestión, los instrumentos urbanísticos, y la 
participación y afección ciudadanas. Lo realiza a través un ámbito 
temático: 

- 07. Modelo de intervención 

de intervención: el grado de transversalidad de las políticas, la 
adecuación de los instrumentos urbanísticos y legales, la eficacia del 
sistema de gestión, y la implicación de la población residente. 

o 07.01. Políticas de fomento. Define los planes o programas de
iniciativa pública o privada, enfocados al impulso de la
intervención por parte de las distintas administraciones
concurrentes.

o 07.02. Planificación de la intervención. Determina los
instrumentos propios del planeamiento urbanístico que rigen la
actuación, y refleja las posibles modificaciones de la legislación
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estatal, autonómica, o de las ordenanzas locales necesarias para 
que pueda llevarse a cabo. 

o 07.03. Sistema de gestión. Estudia el modelo de gestión que rige
la intervención, identificando las entidades implicadas, y
cuantifica la inversión global, detallando cuales son las fuentes
de financiación, para conocer el grado de implicación de los
distintos agentes en el proceso.

o 07.04. Participación ciudadana. Analiza el papel de la población
en el desarrollo y resultado de la intervención, valorando si
cuenta con un sistema de organización previo y con vías de
participación que le permitan formar parte del proceso, si se
mantiene en su vivienda tanto durante el desarrollo de la
operación como tras él, y si se le administra asistencia social
complementaria.

4. RESULTADOS
Los resultados de la aplicación del método se sintetizan en una ficha 
resumen que se muestra a continuación (Tabla 1), en la que cada uno 
de los ítems de los ámbitos 01 a 06 concreta los resultados de Estado 
Inicial [ei] y Modificado [em] en dos columnas paralelas, y el ámbito 07 
consta de una sola columna correspondiente a la Intervención [i]. 
Quedan así determinados los ítems como superior a satisfactorio, 
satisfactorio, mejorable o insuficiente. Se reserva el color para destacar 
los factores de oportunidad o amenaza en el estado inicial y de éxito o 
fracaso en el modificado, lo que permite su rápida localización y su 
superposición con la calificación de todos los puntos.  
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Tabla 1. Ficha de resultados 

5. CONCLUSIONES
La visión conjunta de todos los factores que condicionan la intervención 
permite realizar un análisis en profundidad de su evolución y del impacto 
de cada una de sus actuaciones. En función del caso y del periodo 
temporal en el que se desarrolla, unos factores resultan prioritarios 
respecto a otros, por cómo afectan a la situación del conjunto, por su 
papel en la intervención o por el efecto que producen al quedar 
excluidos de ella. En el diagnóstico del estado inicial se ponen de 
manifiesto los factores de oportunidad y de amenaza, en función de si 
aportan valores que pueden ser incorporados a la intervención o si 
producen un efecto negativo y por tanto han de ser tratados. En la 
evaluación del estado modificado y del modelo de intervención, se 
extraen los factores de éxito y de fracaso, que se detectan como 
resultado directo de la intervención o como consecuencia de la misma. 
Este protagonismo que adoptan unos ítems respecto a otros y las 
relaciones que se establecen entre ellos determinan la particularización 
del método y se evidencian cuando aumenta el nivel de síntesis gráfica, 
lo que confirma la eficacia del método. 
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Cuando la herramienta se utiliza para analizar una operación llevada a 
cabo en el pasado, al evaluar los factores en los que interviene la 
normativa se consideran sus determinaciones en el momento en el que 
se realiza la intervención, con lo que se conoce si se opera por encima o 
por debajo de ella. Es importante asimismo, la aportación de una óptica 
actual, en función de los niveles de exigencia vigentes en el momento en 
el que se realiza la evaluación, que permite establecer un baremo único 
para todos los casos, teniendo en cuenta que en una operación 
reciente, o un estudio previo para su posterior desarrollo, ambos 
umbrales se unifican.  
El método está planteado para el análisis de una escala de actuación 
amplia, que entiende el conjunto como una pieza urbana en la que se 
consideran aspectos derivados de su conectividad, perfil morfológico y 
social, espacio público, complejidad urbana y criterios tipológicos y 
constructivos. Plantea así la revitalización urbana en el marco de la 
ciudad, como única forma de atender a las necesidades de 
habitabilidad del área, por lo que el análisis se realiza mediante una 
aproximación de escalas físicas y de ámbitos temáticos referidos a ellas. 

Para finalizar, se trata de un método aplicable en la planificación de 
nuevas intervenciones, como instrumento prospectivo capaz de 
establecer criterios técnicos para la toma de decisiones. De tal manera 
que con él se abren distintas vías de desarrollo, debido a que permite: 
realizar estudios sistemáticos del estado que presentan los conjuntos en 
los que intervenir, pudiendo realizar hipótesis previas; obtener una 
catalogación de operaciones realizadas hasta la actualidad, para 
detectar errores y aciertos, y optimizar los modelos; detectar aquellos 
conjuntos residenciales que presentan una situación más desfavorecida, 
y que por tanto necesitan una intervención prioritaria; y por último, 
testarlo en un número y variedad suficiente de conjuntos que permita 
extrapolar los resultados cualitativos a datos cuantitativos para la 
realización de indicadores. 
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HUMANIZATION AND RECOVERY OF URBANISM IN 
URBAN PERIPHERIES. REVITALIZATION OF 
OBSOLETE HOUSING: A SOCIAL, ECONOMIC AND 
LEGAL CHALLENGE. 

ABSTRACT

The periphery of cities evolves over time according to the social 
needs of each moment. We should question whether the growth 
and/or abandonment of the urban peripheries have been based on 
criteria of logical, practical and useful application. The answer that 
can be found in the period between 1950 and 1980 in Andalusia 
may not be to our liking if the pretension was to add to the city a 
volume of ordered demographic growth –sensitive to the own social 
growth-, and focused on the zones perimeters of cities. 

The objective of what is going to be developed later is to analyze 
what was done in this time period, what is currently improved, how 
it can serve us not to make mistakes in future and imminent 
planning, and above all, how can we to recover those lost or 
undervalued spaces, so that they can be filled with family and 
neighborhood life.  

The search for a practical result, as it could not be otherwise, will be 
the axis of this study and analysis, trying to reach conclusions that 
help and allow, in a sustainable way, to recover some fantastic 
spaces without falling into the temptation to drown in the mud of 
political and/or economic criticism. Recovering and revitalizing the 
urban peripheries –for residential use-, today is possible. Is this 
magic? No way. We will study our most recent past, observe our 
present and propose real solutions for these spaces. 

Keywords: urbanism, periphery, housing, obsolete, challenge, social, 
planning, revitalization. 
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HUMANIZACIÓN Y RECUPERACIÓN DEL 
URBANISMO EN LAS PERIFERIAS URBANAS. 
REVITALIZACIÓN DE VIVIENDAS OBSOLETAS: UN 
RETO SOCIAL, ECONÓMICO Y JURÍDICO.  

RESUMEN

La periferia de las ciudades evoluciona a través del tiempo en 
función de las necesidades sociales de cada momento. Deberíamos 
cuestionarnos si el crecimiento y/o abandono de las periferias 
urbanas se han basado en criterios de aplicación lógica, práctica y 
útil. La respuesta que se puede hallar en el periodo comprendido 
entre 1950 y 1980 en Andalucía, quizás no sea de nuestro agrado si 
la pretensión era añadir a la ciudad un volumen de crecimiento 
demográfico ordenado -sensible al propio crecimiento social-, y 
enfocado a las zonas perimetrales de las ciudades. 

El objetivo de lo que más adelante se va a desarrollar, es el de 
analizar qué se hizo en este periodo temporal, qué es mejorable en 
la actualidad, cómo nos puede servir para no equivocarnos en 
planificaciones futuras e inminentes, y sobre todo, cómo podemos 
recuperar esos espacios perdidos o minusvalorados, de manera que 
puedan llenarse de vida familiar y vecinal.  

La búsqueda de un resultado práctico –como no podría ser de otra 
manera-, será el eje de este estudio y análisis, procurando llegar a 
conclusiones que ayuden y permitan fehacientemente y de manera 
sostenible, recuperar unos espacios fantásticos sin caer en la 
tentación de ahogarnos en los lodos de la crítica política y/o 
económica. Recuperar y revitalizar las periferias urbanas –para uso 
residencial-, hoy es posible. ¿Magia? De ninguna manera. 
Estudiaremos nuestro pasado más reciente, observaremos nuestro 
presente y propondremos soluciones reales para estos espacios. 

Palabras clave: urbanismo, periferia, vivienda, obsoleta, reto, social, 
planificación, revitalización. 

Craviotto Valle, Patricia. Abogada, Ingeniera 
de la Edificación y Arquitecta Técnica. 
Profesora de Derecho Civil (Facultad de 
Derecho – Universidad de Sevilla). Nací en 
1973 en Granada. Procedo de una familia 
numerosa y mi formación académica se ha 
desarrollado en diferentes universidades 
españolas como las de Granada, Sevilla, 
Universitat Oberta de Catalunya, Camilo José 
Cela y Pablo de Olavide. Doctoro actualmente 
en Derecho Administrativo por la Universidad 
de Sevilla –tercer y último curso-. Mis 
inquietudes investigadoras versan sobre el 
bienestar de las personas, desde diferentes 
perspectivas simultáneas: bienestar jurídico, 
social, económico y ambiental. Por ello sigo 
trabajando sobre planificación y desarrollo.  
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1. ÚLTIMAS TENDENCIAS DEMOGRÁFICAS. LAS
MEGA CIUDADES….¿SON EL FUTURO?

Introducirnos en la obsolescencia del urbanismo perimetral en 
nuestras ciudades, requiere un conocimiento previo de los 
antecedentes históricos de las mismas.  

Los perímetros de las ciudades españolas en general –y las 
andaluzas en particular-, exponen por sí mismos en el periodo 
comprendido entre los años 1950 y 1980, un cambio en la línea de 
planificación urbana, generado fundamentalmente por la migración 
demográfica de pueblos a ciudades. Esta es una realidad que 
continúa avanzando. A pesar de los esfuerzos que en la actualidad 
se realizan por repoblar y recuperar la vida vecinal en las zonas 
rústicas –aldeas o pequeñas poblaciones-, lo cierto es que la 
tendencia demográfica continúa orientada a la concentración del ser 
humano en grandes núcleos poblacionales –las cocidas como mega 
ciudades [1]-. 

Según la Carta Europea de Ordenación del Territorio [2], hemos de 
considerar territorio a “la expresión espacial de la política 
económica, social, cultural y ecológica de toda la sociedad, cuyos 
objetivos fundamentales son el desarrollo socioeconómico y 
equilibrado de las regiones, la mejora de la calidad de vida, la 
gestión responsable de los recursos naturales, la protección del 
medio ambiente y, por último, la utilización racional del territorio”. 

A la vista de esta consensuada definición cabe plantearse la 
disyuntiva de si la concentración de personas en grandes núcleos 
urbanos, es compatible respecto a dicho concepto. ¿Puede una 
sociedad habitar un espacio en continua expansión, en el que se 
desarrolle la vida de manera ordenada, sostenible y equilibrada? 
Probablemente sí. Esta cuestión puede proyectarse para un futuro 
inmediato basándonos en datos demográficos, estadísticos, sociales, 
económicos, culturales o políticos. Pero ¿qué ocurre cuando nos 
hallamos frente a espacios urbanos pensados para un uso que en la 
actualidad no se corresponde con las necesidades de las personas 
que los habitan? 

[1] Definida como aquellas áreas 
metropolitanas con más de 10 millones de 
habitantes. 

[2] La Carta Europea de Ordenación del 
Territorio –Consejo de Europa-, fue aprobada 
el 20 de mayo de 1983 en Torremolinos 
(España), en la Conferencia Europea de 
Ministros Responsables de la Ordenación del 
Territorio. 
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La cuestión que debemos analizar no es solo cómo recuperar los 
espacios perimetrales poco o nada atractivos para el desarrollo de 
la vida familiar. Las viviendas de los perímetros urbanos -en muchos 
casos- han quedado estigmatizadas como guetos. ¿Podemos 
recuperar esas viviendas para crear ambientes acogedores y 
atractivos para el ser humano? Es muy probable que sí. Pero hemos 
de planearnos, cómo no caer de nuevo en la tentación de 
programar, proyectar u ordenar este tipo de territorios, que sin una 
planificación adecuada, pronto volverán a ser pasto de la 
obsolescencia. Quizás no en el caso de aquellas viviendas que 
logremos recuperar y revitalizar, pero sí en la formación de los 
nuevos perímetros que tenderán al ostracismo sin lugar a dudas.  

Conocer los entornos actuales, estudiar opciones o alternativas y 
analizar cómo se ha llegado a la situación de estigmatización 
urbana periférica, serán los métodos que utilizaremos para 
conseguir nuestro objetivo: recuperar estos espacios y definir las 
zonas residenciales de tal manera que no pierdan su capacidad de 
acoger una vida urbana sana y social. 

Todo ello habremos de visualizarlo desde una positiva perspectiva 
crítica, para obtener conclusiones creativas y funcionales, desde 
cualquier ámbito: ordenación territorial y planificación, social, 
económico, jurídico y sobre todo humano. 

1.1. Migración de país a país, de aldea a pueblo, 
de pueblo a ciudad. 

La tendencia actual es la concentración humana en grandes 
ciudades. Esto tiene consecuencias positivas como la optimización 
de los recursos en materia de distribución comercial, centralización 
de instalaciones energéticas, cercanía de la población a todo tipo de 
recursos [3], etc. Igualmente nos encontramos frente a 
consecuencias negativas como la masificación humana, la 
contaminación, la pérdida de los orígenes e idiosincrasia de las 
sociedades, el abandono de labores agrícolas y/o ganaderas, etc.  

Pero lo que nos debe preocupar es el crecimiento urbano 
descontrolado, la irregularidad en las migraciones –dependientes de 
factores políticos y económicos-, y en definitiva la reubicación de 
poblaciones que en algunos casos es imprevisible, y no cuenta con 

 Centros sanitarios, colegios, universidades, [3]

comercios, transportes, comunicaciones, etc. 

Figura 1. Ciudad de Méjico (Méjico). Más de 
21 millones de habitantes si contamos con 
el cinturón metropolitano. 
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otra alternativa diferente a la de huir de un lugar moribundo para 
llegar a otro igual o peor –en muchas ocasiones-. 

El espacio en las ciudades es limitado y la llegada ordenada se 
autorregula con el mercado. Pero las crisis económicas y sobre todo 
las políticas, nos han demostrado que la vida cuando se encuentra 
en riesgo, procura desplazarse en búsqueda de protección. 
Encontramos por tanto un aumento ordenado-previsible y un 
incremento poblacional en las ciudades desordenado e imprevisible. 
Si el centro de la ciudad guarda en custodia edificios obsoletos, las 
periferias ganan por goleada. Estos últimos son espacios mucho 
más atractivos por su localización exterior y por la –normalmente- 
falta y escaso control de seguridad.  

1.1.1. Crecimiento periférico “previsible”. 

La formulación de la visión estratégica [4], lleva en sí una fuerte 
carga imaginativa, creativa y de voluntad que se enfoca en la 
mejora de los puntos débiles presentes en las urbes, aprovechando 
las oportunidades futuras posibles. Podemos imaginar una ciudad 
mejor al formular un planeamiento para un futuro más o menos 
inmediato. Podemos preverlo con la imaginación, las ideas, el 
recuerdo de la experiencia aprendida.  

En el caso de las periferias urbanas podrá realizarse una 
programación, formulada a través de estrategias maduradas en el 
tiempo por especialistas en la materia. Podemos prever el 
crecimiento poblacional de manera estadística, con ayuda del 
padrón municipal y con otras referencias en las que no entraremos. 
Podemos imaginar las necesidades futuras en vista de los últimos 
cambios en el consumo, etc.  

Un proceso de previsión urbanística de evaluación y 
retroalimentación podría ser el siguiente: a) definición de objetivos 
estratégicos, b) proyecciones demográficas -en este caso las 
consideramos previsibles-, c) previsiones de empleo, d) demandas 
de suelo, d) generación de tráfico, e) impacto ambiental, y vuelta a 
a) marcar los objetivos estratégicos.

En el caso específico de las edificaciones periféricas urbanas se 
añade la circunstancia de existir una mezcla suelos con distintos 

[4] Según el autor Jose Miguel Fernández 
Güell –en su obra “Planificación estratégica 
de ciudades”-, la visión estratégica de la urbe 
se formula a través del modelo de ciudad 
que la comunidad desea para los años 
venideros. 

Figura 2. Pirámide de Maslow. 
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usos –contiguos-. Es fácil encontrar viviendas unifamiliares o 
plurifamiliares en la misma calle, que naves industriales. A pesar de 
planificar periferias –imaginarlas y proyectarlas-, nos encontramos 
con la existencia de periferias que no concuerdan con las 
planificaciones programadas. Y “estarán” durante muchos años 
depreciándose socialmente Es el caso de las viviendas que lindan 
con suelo industrial.  

Así nos encontramos con una serie de círculos concéntricos que se 
expanden del centro de la ciudad hacia su periferia. Lo que un día 
fue periférico, hoy puede formar parte del centro de una ciudad, o 
estar muy cerca del mismo. Precisamente estas viviendas acogen 
felices un valor que –quizás- no llegó a imaginarse ni proyectarse, 
pero donde el aumento de número de viviendas hacia el exterior, 
permite a estas localizarse en zonas de la ciudad más resguardadas 
y consolidadas: más apetecibles para la vida social y familiar.  

La periferia que debe preocuparnos es aquella que tras el paso del 
tiempo quedará olvidada y triste, bien porque el poder adquisitivo 
de los ciudadanos aumente y prefieran otras zonas residenciales –
mejor valoradas socialmente-, o bien porque la vivienda residencial 
que se proyectó no ha dado los resultados esperados en la 
promoción de sus ventas, con lo que en uno y otro caso, podemos 
ver despobladas dichas zonas de la ciudad poco a poco. En ello 
profundizaremos un poco más adelante.  

1.1.2. Crecimiento periférico “imprevisible”. 

Poco cabe señalar respecto a aquellos crecimientos periféricos 
imprevisibles si entendemos como tales, aquel aumento de 
viviendas ilegales, o suburbiales, en las cuales los estándares 
mínimos de calidad de vida brillan por su ausencia. Es el caso de 
zona de chabolas, casas prefabricadas de muy baja calidad, y en 
definitiva un urbanismo que no fue programado para unos fines a 
los que finalmente se destina el uso de suelo.  

Estos crecimientos son reales e ilegales, y habrán de incluirse en el 
objeto de este estudio: la recuperación y revitalización de estos 
espacios.   

Figura 2. Ciudad de Shangai (China).
Un crecimiento desorbitado con 24 millones 
de habitantes en 2017.   
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2. EL CIUDADANO: NECESIDADES HUMANAS Y
DERECHOS JURÍDICOS.

El concepto seguridad -en urbanismo- genera la idea de protección 
de la vivienda. Imaginamos alarmas, vallas, muros, etc. Pero la 
seguridad no tiene esta única acepción. El ser humano tiene unas 
necesidades que aun siendo reconocidas algunas por la CE [5], en 
gran cantidad de ocasiones no pueden exigirse jurídicamente per 
sé. Es decir, podrán reclamarse soluciones sociales y políticas 
respecto a la vivienda, pero ésta no será objeto de obligación del 
Estado para con los ciudadanos. Así según Sentencia del Tribunal 
Constitucional –STC- 152/1899, de 20 julio [RTC 1988, 152], “…el 
artículo 47 –CE- no constituye por sí mismo un título competencial 
autónomo en favor del Estado, sino un mandato o directriz 
constitucional que ha de informar la actuación de todos los poderes 
públicos (art. 53 CE) en el ejercicio de sus respectivas 
competencias”. Así lo expone en su obra el Dr. Manuel Pulido 
Quecedo [6]. 

El Estado tiene la obligación de establecer y promover las 
condiciones necesarias para que los ciudadanos puedan hacer 
efectivo este derecho a una vivienda digna y adecuada. El derecho a 
una vivienda digna habremos de verlo –pues- desde la perspectiva 
de un derecho de segunda generación, -nunca primario como 
puede ser el derecho a la vida-. 

Es importante que quienes posean conocimientos urbanísticos, de 
planeamiento y ordenación del territorio, completen las necesidades 
urbanas con el conocimiento del régimen jurídico español. 
Diferenciar necesidad y derecho es imprescindible. El profesional 
debe conocer los límites de la exigibilidad, para poder encontrar 
soluciones adecuadas a nuestro ordenamiento jurídico.  

No puede obviarse que las ciudades tienen periferias con problemas 
urbanísticos y sociales; que estas periferias son parte de las urbes y 
suelen mutar con más frecuencia y facilidad que los centros 
habitables; que en definitiva estamos hablando de viviendas, 
hogares y por tanto personas. Y es por ellas que habremos de 
encontrar un equilibrio estable en el tiempo, cubriendo tanto las 
necesidades del ciudadano como la vía de proyección de usos 

[5] Según el art. 47 CE de 1978 “Todos los 
españoles tienen derecho a disfrutar de una 
vivienda digna y adecuada. Los poderes 
públicos promoverán las condiciones 
necesarias y establecerán las normas 
pertinentes para hacer efectivo este derecho, 
regulando la utilización del suelo de acuerdo 
con el interés general para impedir la 
especulación. La comunidad participará en 
las plusvalías que genere la acción 
urbanística de los entes públicos.” 

[6] Doctor en  Derecho. Actual profesor de 
Derecho Constitucional en la Universidad de 
Navarra y Abogado. Fue Letrado del 
Gobierno de Navarra (1980), Letrado en el 
Tribunal Constitucional (1985-1988) y Asesor 
Jurídico del Presidente de Gobierno de 
Navarra (2007). Obra: “La Constitución 
Española. Anotaciones con la Jurisprudencia 
del Tribunal Constitucional”.   
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espaciales, pudiendo tener que revitalizar espacios obsoletos, como 
es el caso que nos ocupa.    

2.1. 3Reconocimiento de las más elementales y 
básicas necesidades del ser humano. 

Nadie pone en duda que el ser humano tiene algunas necesidades 
básicas para su supervivencia y estabilidad emocional. Necesidades 
que podrían clasificarse en función de diferentes parámetros. 
Maslow [7] desarrolló una teoría donde jerarquizó las necesidades 
del hombre en forma de pirámide.  

La base parte de las necesidades más elementales, sin las cuales la 
vida del ser humano peligraría: “necesidades fisiológicas” como la 
respiración, la alimentación o el descanso. Ascendiendo en la 
pirámide observamos que la prioridad continúa en la “seguridad” –
seguridad física, de empleo, de recursos, moral, familiar, de salud, y 
de propiedad privada. La “afiliación” es el tercer nivel de 
importancia en el grupo de necesidades humanas: la amistad, el 
afecto y la intimidad sexual. El cuarto nivel corresponde al 
“reconocimiento” –confianza, respeto, éxito, etc.- Y llegados a la 
cúspide encontramos la necesidad de la “autorrealización” –
creatividad, moralidad, espontaneidad, falta de prejuicios, resolución 
de problemas y aceptación de los hechos.  

Es sencillo advertir que no todos los seres humanos son capaces de 
alcanzar a lo largo de su vida, siquiera el segundo nivel citado. 
Todas son necesidades humanas pero algunas son imprescindibles 
para el hombre: respirar -en un medio ambiente sano-, alimentarse 
-de productos que beneficien y cuiden su salud-, descansar -tener 
tiempo para ello y un lugar que sea adecuado-, homeostasis -
capacidad para mantenerse estable internamente: equilibrio 
metabólico-, etc.  

Si consideramos que en nuestra tierra –Andalucía- la parte 
fisiológica está cubierta, habremos de ascender y comprobar la 
seguridad del ciudadano en todos sus ámbitos: físico (protección 
por los Cuerpos de Seguridad del Estado), seguridad de empleo 
(estabilidad laboral), recursos (dinero), moral y familiar (estabilidad 
personal y de las personas que forman su núcleo familiar), la salud 
(protección pública de sanidad), y por último la propiedad privada. 

Figura 3.  Señora cuyo hogar es una tienda 
de campaña. Aunque muy limpia y ordenada, 
no cumple los estándares mínimos de 
habitabilidad para cubrir sus necesidades 
básicas: seguridad, sueño y descanso, salud, 
o privacidad entre otras muchas.

[7] Abraham Maslow (1908-1970) fue un 
Psicólogo nacido en California –EEUU-, 
conocido como uno de los principales 
fundadores de la “psicología humanista”. 
Estudia procesos de búsqueda de la 
autorrealización personal y desarrolla una 
teoría que plantea la jerarquía de las 
necesidades humanas.  
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Vamos a extraer para nuestro análisis tres necesidades básicas: a) el 
descanso, b) la seguridad física y c) la propiedad privada. 

2.1.1. El “descanso” como necesidad humana fisiológica 
y básica. 

El descanso y el sueño, son necesarios para la reparación 
neurológica y física diaria en el ser humano. El lugar donde puede 
realizarse esta necesidad básica y elemental, es el hogar: la vivienda.  

El descanso depende de factores internos –salud de la persona, 
estrés o ritmo de vida entre otras-, pero también depende de 
factores externos –ruidos, condiciones climatológicas, etc.- 

Siendo la vivienda el lugar donde debe producirse ese descanso, 
debemos realizar una reflexión en cuanto a la vivienda periférica. 
¿Están preparadas constructivamente –acústicamente-, para ser 
lugar de descanso? Las infraestructuras que las rodean –como 
carreteras o autopistas- ¿son las idóneas para cumplir este requisito 
del descanso? La actividad industrial –en muchos casos-, ¿es 
verdaderamente compatible con la vida familiar? Imaginemos un 
bebé recién nacido –se alimenta cada tres horas-, con el estrés 
añadido de ruidos de camiones o sirenas de máquinas 
distribuidoras.  

Con independencia del principal uso de suelo –residencial o 
industrial- ¿qué ocurre cuando la vida en las viviendas cercanas o 
junto a naves industriales se vuelve imposible? O digamos que se 
torna desagradable y problemática, perdiendo todo el encanto que 
en un pasado cercano pudo tener. La respuesta es que quienes 
pueden, se van. Huyen literalmente de la periferia en busca de un 
hogar más tranquilo y seguro, alejado de ruidos, tráfico rodado 
pesado o de la inseguridad vecinal que provoca el fin del 
alumbrado urbano. Pero ¿y quienes no pueden abandonar su 
vivienda para hallar un hogar más sano? 

2.1.2. La “seguridad física” como necesidad humana 
básica. 

El concepto seguridad en el ámbito urbanístico genera la idea de 
protección de la vivienda, alarmas, rejas, vallados, etc. Pero 
urbanísticamente debemos proteger al ser humano tanto desde el 

Tabla 4. Chabolas periféricas donde la 
seguridad o el descanso son necesidades no 
resueltas. 
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aspecto físico –correctos materiales de construcción, cubiertas 
adecuadas a la climatología local, etc.-, cuanto al aspecto anímico –
iluminación y ventilación de viviendas, orientación, superficie…  

Las viviendas periféricas suelen construirse como solución a un 
crecimiento urbano desmesurado y por ende, poco planificado. 
¿Qué ocurre en estos casos? Que la proyección y construcción no es 
equilibrada. No posee las cualidades que se necesita para cubrir 
todas las necesidades básicas del hombre. Por ejemplo cuando los 
muros perimetrales están poco asilados, o las ventanas no tienen la 
capacidad de aislar los ruidos que se producen en el exterior.  

Si a ello le sumamos lo que se ha dejado entrever de la inseguridad 
ciudadana -per se ligada a las periferias urbanas-, nos hallamos ante 
una zona “residencial” poco o nada atractiva para “vivir”.  

2.1.3. La “propiedad privada” como necesidad de 
seguridad humana básica. 

No analicemos la vivienda como una propiedad que se escritura y 
registra jurídicamente, adquiriendo en ese momento, derechos de 
uso y disfrute y deberes de mantenimiento y conservación [artículo 
32.1 CE]. Enfoquemos la propiedad privada desde la perspectiva del 
Art. 18 CE [8]. Veamos el domicilio como el lugar inviolable donde 
se desarrollan otros derechos fundamentales tales como el derecho 
al honor, a la intimidad personal y familiar y a la propia imagen.   

El hogar es inviolable. Pero las viviendas periféricas están en 
desventaja respecto a las del centro urbano, ya que esa 
inviolabilidad es mucho más vulnerable por motivos obvios. Los 
robos son más numerosos y en definitiva “el hogar” puede llegar a 
ser protegido de manera que sea incluso peligroso. Pensemos en 
cuántas familias han muerto asfixiadas en incendios, no pudiendo 
salir al exterior por culpa de las rejas antirrobo. ¿Es la periferia 
urbana óbice de la imposibilidad –o dificultad- al procurar cubrir 
esta otra necesidad básica? La respuesta es afirmativa. Las familias 
ante ello buscan alternativas –cambian de lugar de residencia a 
zonas más seguras-; y la periferia se vuelve triste, limitada, agotada 
y se percibe dejadez y olvido por los organismos públicos que 
deben velar porque estas viviendas sean dignas y adecuadas.   

[8] Según el Artículo 18 CE: “1. Se garantiza 
el derecho al honor, a la intimidad personal 
y familiar y a la propia imagen. 2. El 
domicilio es inviolable. Ninguna entrada o 
registro podrá hacerse sin el consentimiento 
del titular o resolución judicial, salvo en caso 
de flagrante delito.” 
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2.2. El derecho a disfrutar de una vivienda digna 
y adecuada. 

Tras lo expuesto queda claro que el derecho a disfrutar de una 
vivienda digna y adecuada, es amparado por el Art. 47 CE. 

Dado que nuestro asunto de investigación y debate versa sobre la 
periferia urbana y los problemas de obsolescencia que esta tiene en 
la actualidad –y pudiendo prever sus conflictivos cambios-, cabría 
citar el siguiente párrafo de la STC 61/1997, de 20 de marzo [RTC 
1997, 61]: “Si bien la Constitución no define lo que haya de 
entenderse por urbanismo, sí proporciona, junto al derecho a 
disfrutar de una vivienda digna y adecuada (art. 47 CE, párrafo 
primero), una serie de importantes principios rectores de la política, 
en este caso, urbanística, a las que han de atenerse en el ejercicio 
de sus respectivas competencias, los Entes públicos, a saber: la 
utilización del suelo de acuerdo con el interés general para impedir 
la especulación (art. 47 CE, párrafo primero); y la participación de la 
comunidad en las plusvalías generadas por la acción urbanística de 
los Entes públicos (art. 47 CE, párrafo segundo)…” 

¿Es un derecho? Efectivamente lo es. Además con el añadido peso 
constitucional. Luego el hecho de que las viviendas periféricas 
puedan dejar de ser dignas o adecuadas –para la sociedad actual-, 
será el principio de un conflicto social, económico y –llegado el 
caso- jurídico. 

3. PERIFERIAS URBANAS TRISTES, AGOTADAS Y
OLVIDADAS.

¿Es posible que el crecimiento periférico descontrolado haya 
generado que las viviendas –hoy- no sean dignas ni adecuadas? 
Admitiendo la obsolescencia perimetral urbana, ¿existe un mercado 
real de compraventa que permita su continuidad en el tiempo? 
¿Pueden revitalizarse estos espacios, en vista de su depreciación 
económica? ¿Qué alternativas hay para recuperar la alegría y 
bondad de estos espacios, teniendo en cuenta que la sociedad 
actual es diferente?  

Todas estas cuestiones deben responderse desde la seguridad que 
aporta la observación, el estudio y el conocimiento de estas áreas. 

Tabla 5. Cuartel Alfonso XIII. Edificio 
abandonado, olvidado y localizado en zona 
periférica de Sevilla capital. 
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Las viviendas que un día fueron atractivas para la población 
emigrante de origen rural, hoy ha dejado de serlo por motivos 
sociales fundamentalmente. Cada vez hay menos personas viviendo 
en zonas rurales, y más en ciudades.  

El periodo de 1950 a 1980 coincidió con la aprobación de la 
Constitución Española. Ésta -como fuente principal de nuestro 
Derecho-, reconoce la vivienda como el espacio digno y adecuado 
para la vida de las personas. Pero hay diferencias entre quienes 
vivían en ellas en 1960 y quienes lo hacen en 2017. En los años 
1950-80 el traslado del campo o pueblo a la ciudad era tan 
numeroso, que las expectativas de la población eran colmadas con 
creces a su llegada, a pesar de los ruidos, la falta de infraestructuras 
–como la ausencia de transportes públicos periféricos-, la
inseguridad o la baja calidad constructiva. 

La sociedad hoy es mucho más exigente. Conoce mejor sus 
derechos y aspira a tener no solo un techo, sino un entorno apto 
para el desarrollo de la vida familiar y personal, con independencia 
del poder adquisitivo del que se disponga.  

El arquitecto Eliel Saarinen [9] estudió la descentralización de las 
ciudades, y entendía que esta podía tener lugar a través de la 
creación de lo que él llamaba comunidades funcionales. La 
comunidad funcional es para el urbanista y arquitecto Saarinen 
“….una unidad comunal en la que el grueso de la población puede 
vivir sin verse obligada a trasladarse varias veces por día al corazón 
congestionado de la ciudad, o a otro punto, para procurarse el 
sustento”. A su vez indicó que la vida individual de las personas 
incluía actividades en el ámbito del hogar, el trabajo –dentro o  
fuera de la vivienda-, la provisión de suministro necesarios, la 
educación tanto de niños como de adultos, y en definitiva el 
desarrollo físico y mental de estas. Cuestiones sintonizadas con las 
necesidades jerarquizadas por Maslow.  

¿Qué ocurre hoy en Andalucía? ¿Cuál es la situación real de los 
perímetros urbanos? Cualquiera de nuestras ciudades más 
importantes –exceptuando Cádiz por su especial limitación al 
crecimiento por el Océano Atlántico-, nos muestra diferentes 
situaciones en el caso de las viviendas urbanas. Como ejemplo 
podemos citar la ciudad de Sevilla. Con casi 800.000 habitantes 

[9] Gottlieb Eliel Saarinen, (1873-1950), fue 
un arquitecto finlandés que construyó en 
estilo Art nouveau a principios del siglo XX. 
En 1911 fue asesor de planeamiento 
urbanístico –en Estonia-, publicando al año 
siguiente un folleto sobre los problemas del 
desarrollo urbano en el planeamiento de 
Budapest.   
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cuenta con algunas zonas perimetrales no ya obsoletas, sino tristes. 
Incluso abandonadas si me permiten, olvidadas. ¿Hemos sido 
capaces de renovar y revitalizar nuestras periferias en lugar de 
aumentar el suelo para edificar, creando nuevos perímetros que 
pronto se tocarán? (Como ejemplo basta mirar los límites urbanos 
reales de Dos Hermanas y Montequinto. Luego la respuesta parece 
negativa: no hemos sido capaces.  

Luego…¿aumentar las dotaciones de suelo residencial es negativo? 
No tiene por qué serlo, ni son vasos comunicantes. Pero 
reconozcamos que hemos olvidado la recuperación de edificios, 
viviendas y usos. ¿Existe algo más periférico que la Cartuja en la 
ciudad de Sevilla? ¿Y los edificios periféricos como el Cuartel de 
Daóiz, o el Hospital Militar en el Barrio de Los Bermejales en Sevilla 
Capital? Se nos olvidaron. Olvidarlos es no usarlos. Dejar pasar un 
largo tiempo que a su vez hace estragos en sus estructuras, 
cubiertas y cerramientos… Los abandonamos y no hacemos el 
esfuerzo de recuperar estos espacios dándole –llegado el caso- un 
nuevo uso si así fuera preciso. Un cuartel antiguo puede ser una 
guardería infantil, o un colegio de primaria. ¿Por qué no mejor, una 
residencia diurna para ancianos con guardería infantil? [10]. 

Tenemos un modelo encorsetado de usos racionalizados, que nos 
da miedo cambiar, mezclar o experimentar, aun conociendo otros 
lugares donde sí funciona. ¿Podría ser nuestra periferia un lugar 
donde compartir de día y proteger de noche a los más pequeños y 
a los menores? Perfectamente adecuado por la facilidad y amplitud 
de aparcamiento respecto a otros espacios saturados de nuestras 
ciudades. 

4. RENOVACIÓN Y REVITALIZACIÓN DE 
VIVIENDAS. AIRE FRESCO EN LA CIUDAD.

Olvidar viviendas dejándolas sin uso –vacías- o condenarlas al 
ostracismo, tarde o temprano pasará factura a la propia ciudad. 
Tanto desde un punto de vista social como económico. A 
continuación se desglosan una serie de propuestas para realizar una 
regeneración íntegra de aquellos barrios o periferias urbanas, que 
por el paso del tiempo han perdido realmente la función última de 
acoger la vida de las personas. 

[10] Centro Intergeneracional de 
Aprendizaje situado en Seattle –EEUU-. 
Durante 5 días a la semana los niños y 
ancianos comparten comidas, juegos, 
paseos y ejercicios. Los niños se socializan y 
los ancianos recuperan salud y bienestar. 
(Proyecto “Present Perfect”).  
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1. “Planificación y ordenación territorial” –futuro inmediato-:
1.1. Desarrollo de planes periféricos, teniendo en cuenta las 

situaciones de obsolescencia actual.  
1.2. Previsión de redes de infraestructuras –suministros 

eléctricos, red de aguas y alcantarillado, iluminación pública, 
cobertura tecnológica,…-, adecuadas al crecimiento poblacional. 

1.3. Prever y promover redes de comunicaciones en 
sintonía con la vida periférica: accesos por carretera, carril bici, 
zonas para circulación exclusiva de peatones, etc. 
2. “Distribución espacial” –actual y futuro-:

2.1. Separación de los usos residenciales de los industriales 
-o de cualquier otro uso que pueda incidir negativamente en la vida 
de las personas- por ejemplo con espacios ajardinados. 

2.2. Adaptación específica en altura, superficie y orientación 
de las viviendas. Especial interés en la ventilación, luminosidad y 
aislamiento hacia el exterior. 

2.3. Previsión de aparcamientos. 
2.4. Dotaciones públicas cercanas: centros de enseñanza 

primaria y secundaria, centros de salud, espacios comerciales para el 
suministro de la vecindad, parques y zonas de ocio, etc. 

2.5. Limpieza y adecuación de los espacios colindantes a 
estas periferias –facilitando visibilidad y aumentando así la 
seguridad de las zonas-. 
3. “Regeneración de los espacios actuales”:

3.1. Estudio de viabilidad –real- de la zona a revitalizar: 
asignar usos, proyectar mejoras en comunicaciones, abastecimiento, 
etc. 

3.2. Traslado de zonas industriales obsoletas, a otras zonas 
(planificación). 

3.3. Rehabilitación de viviendas: ayudas sociales previa 
demarcación de las pautas a seguir en la misma. Búsqueda de 
unidad y cohesión urbana. 

3.4. Cambio de uso en la rehabilitación de edificios: 
destinos públicos y/o sociales. Utilización –tras rehabilitación- de 
estos edificios para darles usos de bibliotecas, colegios de primaria, 
guarderías, zonas de día para ancianos, zonas deportivas 
municipales y/o gimnasios, etc. 

3.5. Cambio de uso de algunos suelos, en su caso. Por 
ejemplo de industrial a residencial, potenciando este último uso. 

3.6. Políticas que faciliten económicamente el acceso a este 
tipo de viviendas rehabilitadas o regeneradas.  
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5. CONCLUSIONES.
- La obsolescencia es fruto del paso del tiempo, del desgaste de los 
materiales, y del cambio de costumbres sociales. 

- Las periferias con uso residencial son atractivas por la cercanía a 
carreteras principales. Suelen ser zonas tranquilas para el descanso. 

- El precio de la vivienda es un factor muy importante en el 
momento de la compra. Las periferias pueden ser muy competitivas. 

- Las zonas periféricas son atractivas si se regeneran, con elementos 
comunes como parques, zonas deportivas, bibliotecas, etc.  

- Las familias son la vida de los barrios. Aunar viviendas públicas 
con privadas, es una buena opción para devolverles valor. 

- Construir nuevos espacios habitables cuando existen otros –
potenciales de ser recuperados-, es una forma de no reciclarnos. 

- Habilitar y regenerar usos industriales para vivienda, es posible 
ofreciendo diseños y modelos de vivienda diferentes: loft. 

- La seguridad es un factor muy importante en la actualidad. La 
tendencia familiar es la búsqueda de comunidades de vecinos.  
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TOWARDS EARLY DETECTION MODEL FOR 
GENTRIFICATION RISK. {RE} PROGRAMA 

ABSTRACT 

Regarding housing space, national and regional regulatory framework
has been oriented to the promotion of rehabilitation and urban
regeneration in the last years. That is why, under rehabilitation action,
and, on the incentives and needs that it generates, tensions have been 
detected in the housing market. These tensions have pointed to
locations in which various junctures converge, from physical, related to a
residential park obsolescenct, until demographic things throught those 
related to a socio-economic situation. 

From {Re} Programa, research project funded by the European
Regional Development Fund (FEDER) of the European Union through
the Agency of Public Works of the Ministry of Development and Housing
of the Andalusian Government, we have been working on the design of 
tools and management strategies that allow social groups in a situation
of physical and economic vulnerability to undertake rehabilitation and
adaptation of architectural and urban spaces limiting negative impacts. 

In the framework of de {Re} Programa, our mission focused on the 
development of instruments and methodologies for the early detection of
possible speculative practices, especially those that could lead to
associated gentrification phenomena. 

Working with data obtained directly from the housing market, through 
web portals, treated systematically, has helped us to develop a
predictive model based on the use of non-deterministic geostatistical 
tools to generate a "topography of prices"  

Keywords: Geostatistics, Big Data, Gentrification, Geographic 
Information, Speculative Stress, 
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RESUMEN 

El marco normativo español y autonómico respecto al espacio
residencial, se ha venido orientando en los últimos años al fomento de
la rehabilitación y la regeneración urbana. Pero bajo la acción 
rehabilitadora, y sobre los incentivos que la misma genera, se han
venido detectando tensiones en el mercado inmobiliario que han
apuntado a localizaciones en las que confluyen coyunturas de índole 
diversa, desde las físicas, relativas a un parque residencial obsolescente
hasta las demográficas pasando por las propias de la situación 
socioeconómica. 

Desde {Re} Programa, proyecto de investigación financiado por el
Fondo Europeo de Desarrollo Regional (FEDER) de la Unión Europea a
través de la Agencia de Obra Pública de la Consejería de Fomento y
Vivienda de la Junta de Andalucía, se ha venido trabajando en el diseño
de herramientas y estrategias de gestión que permitan a colectivos 
sociales en situación de vulnerabilidad física y económica acometer 
obras de rehabilitación de espacios arquitectónicos y urbanos limitando 
los impactos negativos  

En el marco de {Re} Programa nuestra misión se centró en el desarrollo
de instrumentos y metodologías para la detección temprana de posibles 
prácticas especulativas, en especial las que como consecuencia podían 
llevar asociados fenómenos de gentrificación.  

El trabajo con datos arrojados directamente por el mercado de la 
vivienda, a través de portales web inmobiliarios, tratados de forma
sistemática, nos ha ayudado a elaborar un modelo predictivo basado en
el uso de herramientas geoestadísticas, una “topografía de precios”. 

Palabras clave: Geoestadística, Big Data, gentrificación, Información
Geográfica, tensión especulativa,  
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1. INTRODUCCIÓN
Tras una década de urbanismo expansionista asociado al ‘boom’ 
inmobiliario, el marco normativo ha vuelto la cara hacia la ciudad 
consolidada (RDL 7/2015, T.R. Ley del Suelo y Rehabilitación Urbana).  

La legislación y la normativa, tanto a nivel nacional como autonómico, 
ha tenido como objetivo, fomentar la activación del sector de la 
construcción pero dentro de una estrategia global de impulso de la 
rehabilitación arquitectónica y urbana. 

Este ‘frame’ debe asociarse a una inercia  estratégica a nivel europeo de 
fomento de las políticas de rehabilitación y de optimización y eficiencia 
energética de nuestros edificios y ciudades. 

Aun así y ante la falta de mecanismos de gestión, se ha venido 
detectando una cierta actividad relacionada con la especulación 
inmobiliaria atraída por las plusvalías asociadas a la actividad 
regeneradora. Andalucía dispone de una regulación urbanística propia 
(adaptada al Texto Refundido de la Ley de Suelo de 2008), que está en 
trámites de adaptación a las modificaciones que ha introducido la Ley 
8/2013, de 26 de junio, de carácter estatal, de rehabilitación, 
regeneración y renovación urbana, conocida como la ley de las tres ‘R’, 
y a la Ley del Suelo de 2015 que deroga parte de aquella. 

“{Re} Programa, (Re) habitación+ (Re) generación+ (Re) programación. 
El reciclaje y la gestión sostenible del parque edificado andaluz. Gestión 
de entornos habitables desde criterios de envejecimiento activo, género y 
habitabilidad urbana” es un proyecto de investigación financiado por el 
Fondo Europeo de Desarrollo Regional (FEDER) de la Unión Europea a 
través de la Agencia de Obra Pública de la Consejería de Fomento y 
Vivienda de la Junta de Andalucía. 

Su objetivo general ha sido diseñar fórmulas para la gestión de 
intervenciones en entornos ubicados en áreas urbanas con unas 
características específicas, que permitan a los colectivos más 
vulnerables que las habitan, sufragar los gastos que generan las obras 
de rehabilitación y adecuación, mediante recetas basadas en la 
cooperación público– privada. 
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Si bien la problemática se define desde los postulados de la 
investigación, su proyección espacial, tarea que trata de exponerse en el 
presente trabajo, fue una tarea difícil. Por un lado los colectivos que 
conforman el ‘target’ son personas que estarán en situación de 
vulnerabilidad en 15 ó 20 años, una vulnerabilidad programada que irá 
ligada en un futuro no muy lejano a un alto porcentaje de la población 
de nuestras ciudades y barrios, que en ese periodo alcanzará los 65 
años. La incapacidad económica de dichos colectivos para acometer la 
adecuación de sus viviendas a los requerimientos habitacionales se 
unirá a  la carencia de recursos de la Administración, prevista ante 
situaciones de este calado. 

La coyuntura se verá agravada por la previsión de que estas personas 
habitarán un parque  de viviendas obsoletas e inadaptadas a sus 
requerimientos habitacionales.  

La jubilación supondrá en esta tesitura y en muchos casos, una 
sobrevenida vulnerabilidad financiera, en individuos que se encuentran 
al margen y sin derecho a disponer de subvenciones públicas, lo que 
obstaculiza la regeneración y la rehabilitación de un parque inmobiliario 
en continuo deterioro. La Administración Pública, así mismo, carecerá 
de recursos suficientes para subvencionar estas obras o incrementar la 
oferta de alojamiento especializado (residencias) en las dosis precisas 
para dar respuesta a la demanda previsible a medio y largo plazo. 

1.1. Antecedentes 

Expuestas las connotaciones del concepto de vulnerabilidad potencial y 
asociadas al mismo, es necesario recordar algunas experiencias 
maduras y en diversas escalas: 

1.1.1. Escala Nacional. 

El Atlas de Vulnerabilidad  Urbana y el Análisis Urbanístico de Barrios 
Desfavorables. son trabajos desarrollados en las dos últimas décadas 
en el seno del Observatorio de Vulnerabilidad Urbana. Son iniciativa del 
Ministerio de Fomento, coordinados desde el mismo y desarrollados por 
la Escuela Técnica Superior de Arquitectura de Madrid, con Agustín 
Hernández-Aja como director del proyecto, el Instituto Juan de Herrera, 
y un amplio número de consultores y colaboradores provenientes de 
diversas disciplinas. 
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Con el mismo se pretende dar  cumplimiento a lo establecido en la 
Disposición Adicional Primera del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 
de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y 
Rehabilitación Urbana, (antigua Disposición Adicional Primera de la Ley 
8/2013, de 26 de junio, de rehabilitación, regeneración y renovación 
urbanas). 

Con esta experiencia se ha conseguido parametrizar 
metodológicamente el concepto ‘vulnerabilidad urbana’, en base al 
establecimiento de una serie de indicadores y a la posibilidad 
compararlos a diferentes escalas. 

De los generados, se consideraban Indicadores Básicos de 
Vulnerabilidad Urbana (IBVU) los siguientes: porcentaje de población en 
paro, porcentaje de población sin estudios, y porcentaje de población 
en viviendas sin servicio o aseo para 2001, sustituido por el porcentaje 
de viviendas en edificios en estado de conservación ruinoso, malo o 
deficiente para la fecha de referencia de 2011. La Vulnerabilidad se 
detecta cuando los valores de estos indicadores superan los valores de 
referencia, con respecto a la media nacional. Ello no impide en un 
análisis más detallado pudieran detectarse otros “ámbitos con 
Vulnerabilidad Contextual” (Alguacil Gómez et al, 2014: 73-94). 

Estos IBVU son los que se emplearon en el Análisis Urbanístico de 
Barrios Vulnerables en España (realizado a partir de los Censos de 1991 
y 2001, y, en proceso de actualización para 2011) para la identificación 
de barrios desfavorecidos. Por otro lado con este estudio se llegó a la 
concreción de los mismos en base a la confluencia entre las llamadas 
áreas estadísticas vulnerables y  su delimitación urbanística que se 
debía corresponder con una realidad física y morfológica, que no es 
más que la adecuación de los resultados arrojados a la realidad urbana. 
Es de gran valor por su escalabilidad sobre el territorio nacional a partir 
de la información estadística disponible (a nivel de sección censal) en 
los Censos de Población y Vivienda. (2001 y 2011).  

1.1.2. Escala Autonómica 

Además de la experiencia referida a nivel nacional merece la pena no 
pasar por alto la desarrollada para Andalucía. 

Investigadores del Instituto de Investigación de la Paz y los Conflictos de 
la Universidad de Granada y del Departamento de Geografía Humana, 
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también de la misma universidad, desarrollan el estudio titulado 
“Vulnerabilidad del tejido social de los barrios desfavorecidos de 
Andalucía”, cuyo objetivo es catalogar las zonas más deprimidas de 
Andalucía y analizar el grado de respuesta o fragilidad de la comunidad 
que en ellas vive, que se viene a denominar grado de resiliencia. 

Para el desarrollo del proyecto se definió una metodología específica 
con la que identificar estas zonas deprimidas, basada en los datos 
extraídos del censo poblacional de 2001, actualizados con las 
estadísticas del padrón de 2006. De estas fuentes de datos se 
seleccionaron las variables que aportaban más información sobre las 
zonas donde habita la población más vulnerable. 

Sin embargo el concepto de vulnerabilidad al que apuntan ambas 
experiencias se aleja del perseguido por dos motivos fundamentales: 

-El objetivo sobre el que apunta {Re} Programa es mucho más 
dinámico y afecta a un espectro social mucho mayor y difuso. La 
vulnerabilidad expuesta hace referencia a hechos consumados (y sobre 
censos que reflejaban la realidad de 2011, como fecha más reciente), 
apuntando a barrios desfavorecidos. La que se persigue es una 
vulnerabilidad potencial asociada al envejecimiento de la población y a 
su probable incapacidad económica futura, que puede llevar como 
consecuencia procesos de gentrificación. 

- La necesidad de introducir en el análisis estadístico, variables referidas 
al mercado inmobiliario o que la relacionasen a éste con otros 
indicadores demográfico, socioeconómicos o referidos al estado del 
parque residencial. Es necesaria la consideración de este último como 
elemento conductor de tensiones especulativas y por lo tanto estudiar 
los patrones que las provocan y pueden fomentar el riesgo de 
desplazamiento poblacional. 

2. OBJETIVOS
La polisemia del concepto vulnerabilidad, su aplicabilidad en el plano 
social y su traslación al plano físico, a la ciudad, ha hecho difícil perfilar 
las características generales de los colectivos estudiados; desde las 
premisas estudiadas, cualquiera es potencialmente vulnerable.  
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En el arranque del proceso de investigación fue considerado 
fundamental complementar las líneas de trabajo propuestas con la 
elaboración de un mapa donde se pudiesen detectar áreas urbanas 
para las que la próxima aplicación de esta batería de medidas 
legislativas en el ámbito de la rehabilitación unida a diversas situaciones 
de debilidad urbana, pudiese desencadenar procesos derivados de 
tensiones inmobiliarias alimentadas precisamente por el nuevo marco 
regulador y de incentivos a la rehabilitación. 

La definición espacial basada en el establecimiento de los indicadores 
sobre los que monitorizar la vulnerabilidad potencial frente a la 
gentrificación es el principal objetivo de nuestro trabajo desarrollado en 
el marco de {Re} Programa. Para ello, ha sido necesario detectar los 
patrones de reproducción de estos fenómenos, es decir, dónde este 
tipo de procesos puede verse reflejado. Aquellas en las que “el 
envejecimiento poblacional potencial y la tensión especulativa pueden 
devenir en procesos de desplazamiento poblacional” (Díaz Parra, 2012: 
48-68). En definitiva pequeñas irregularidades en la trama urbana que 
puedan indicar vulnerabilidad ante procesos de gentrificación.  

Ha sido por ello necesario introducir una perspectiva que valore y 
plasme espacialmente las dinámicas negativas del mercado inmobiliario 
y sus efectos sobre la población. Precisar dónde se encuentran las 
áreas en que los factores antes mencionados están causando un mayor 
impacto antes que los agentes del mercado. Es lo que algunos autores 
identifican como “los lugares dela crisis” (Cohen, 2012: 35-58). 

3. ÁMBITO DE APLICACIÓN
De la misma manera que el análisis de datos meteorológicos y 
climáticos como la presión atmosférica o la temperatura y su evolución a 
lo largo del tiempo puede coadyuvar en la anticipación de situaciones 
futuras (tanto a nivel de predicción meteorológica como para la 
generación de escenarios probables para el cambio climático), la 
información estadístico-sociológica, convenientemente espacializada, 
puede ponernos sobre aviso de situaciones de riesgo y vulnerabilidad 
asociadas al envejecimiento poblacional antes de que estas se 
produzcan, o al menos antes de que sean irreversibles. 

Considerando que los procesos de gentrificación son netamente 
urbanos, la prospección se ha concentrado sobre municipios andaluces 

176



ROMERO ROMERO, D. & ROMERO MORATO, A.

donde se encuentren áreas sometidas a un estado de deterioro 
progresivo y a su vez, el ámbito ofrezca una promesa de producto de 
calidad, ya sea por su centralidad o por encontrarse dentro de un área 
de actividad productiva de alto interés inmobiliario. 

A este efecto se tomaron como ámbitos de estudio, las 10 poblaciones 
generadoras de áreas metropolitanas en Andalucía (las ocho capitales 
de provincia, mas Jerez y Algeciras, todas ellas de más de 100.000 
habitantes). 

4. DATOS DE PARTIDA
A partir de ello, se han realizado muestreos de datos actualizados del 
mercado de la vivienda para las localizaciones metropolitanas 
señaladas, -en total más de sesenta mil- distribuidas como aparece en 
la tabla 1 y con precios actualizados a marzo de 2015. 

Las muestras variables para cada ciudad fueron tomadas 
aleatoriamente, hasta generar un conjunto suficientemente  denso de 
registros con localización espacial (con el precio y la información 
asociada a la misma), de forma que no existiese dispersión o 
concentración excesiva de los datos que pudiera inducir a lecturas 
incorrectas. 

5. METODOLOGÍA
Partiendo de los más de 60.000 puntos de sampleado (61.123) o 
registros distribuidos en las 10 localizaciones propuestas, hemos 
aplicado procedimientos geoestadísticos no deterministas avanzados 
capaces de generar una superficie estimada a partir del conjunto de 
puntos dispersos con localización espacial y precio asociado. A 
diferencia de otros métodos de interpolación, el utilizar la geoestadística 
en forma efectiva implica una investigación interactiva del 
comportamiento espacial del fenómeno representado por los valores de 
los precios antes de seleccionar el mejor método de estimación para 
generar la superficie de salida. 

Los procedimientos de interpolación empleados para la consecución del 
modelo desarrollado, están basados en modelos estadísticos que 
incluyen la autocorrelación, es decir, las relaciones estadísticas entre los 
puntos medidos. Gracias a esto, las técnicas de estadística geográfica 

Población Registros 
(núm) 

Precio medio de 
la vivienda feb-

mar 2015 
(euros/m2) 

Algeciras 2.508 1.066

Almería 4.294 1.400 

Cádiz 2.116 2.005

Córdoba 7.868 1.430 

Granada 8.424 1.665 

Huelva 2.496 1.234 

Jaén 1.974 1.400 

Jerez Fra. 4.214 1.088 

Málaga 11.432 1.653 

Sevilla 15.797 1.875 

Tabla 1 .Número de registros tomados  y 
precio medio de vivienda por núcleo de 
población estudiado feb-mar 2015. Fuente: 
Elaboración propia 
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no solo tienen la capacidad de producir una superficie de predicción 
sino que también proporcionan alguna medida de certeza o precisión de 
las predicciones. 

El modelo resultante nos muestra una superficie continua con valores en 
la coordenada precio. Analíticamente lo podemos relacionar con un 
modelo 3d en el que los precios corresponderán a la coordenada z. 

A partir del modelo de probabilidad de precios de vivienda generado 
(raster de 20 metros de resolución) podemos deducir como en cualquier 
modelo 3d, una serie de contornos o isoprecios. Por otra parte, es 
posible detectar zonas geográficas, accidentes en definitiva como 
valles, crestas, depresiones, montañas, o depresiones, todas ellas 
asociadas a las oscilaciones en los precios. A partir de aquí, se trataron 
de poner en relieve algunas localizaciones sospechosas o susceptibles 
de estar sometidas a situaciones de presión inmobiliaria.  

Como patrón de reproducción de estas zonas susceptibles de 
gentrificación, se fueron detectando situaciones nodulares (figura 1) de 
caída significativa de precios de la vivienda respecto a las localizaciones 
circundantes. Estos nodos fueron parametrizados o acotados, mediante 
operaciones de consulta y análisis espacial sobre el modelo generado. 
Las situaciones nodulares genéricas, que en un principio tenían 
características muy diversas (en cuanto a tamaño, profundidad o 
número de viviendas afectadas) fueron perfilándose con el diseño de 
unas reglas discriminatorias (tabla 2) en base al cruce con otras fuentes 
de datos como Catastro, DERA (Datos Espaciales de Referencia de 
Andalucía publicados por el Instituto de estadística y Cartografía de 
Andalucía, IECA), o los valores de los índices medios de precio de la 
vivienda para las poblaciones estudiadas en el momento de la 
elaboración del trabajo (febrero- marzo de 2015). Posteriormente y 
sobre las áreas resultantes se elaboró una batería de indicadores 
similares a los desarrollados en las experiencias nacionales y 
autonómicas antes referidas, con la idea de cualificarlos, relacionando la 
sospecha en la caída de su precio con la realidad socioeconómica, 
demográfica o del parque de viviendas. 
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5.1. Reglas de discriminación de áreas con riesgo de 
gentrificación 

Para ser seleccionado, un contorno de precios en depresión (situación 
nodular) debía cumplir las siguientes condiciones (tabla 2): 

- La depresión debe tener una superficie superior al área del 
núcleo partido por 10.000. Trata de eliminar el ruido que puede 
ser provocado por defectos de la interpolación para generar el 
modelo, o bien por existencia de datos mal localizados o con 
un precio equivocado. 

- Las parcelas a las que afecta el contorno de la depresión 
deben contener un número de viviendas mayor que el total de 
las contenidas en el núcleo partido por 3.000, pero menos que 
este mismo total partido por 100.. Esta regla va a discriminar 
zonas que no afecten mayoritariamente a vivienda. Por otra 
parte, por encima de un determinado número de viviendas 
afectadas, la discriminación apunta a localizaciones cuya 
coyuntura no es la perseguida en la investigación (barrios 
desfavorecidos) 

- El precio medio de la depresión debe ser mayor que la mitad 
del precio medio del núcleo, y menor que 1.15 veces este 
último. Esta regla se diseña para establecer un intervalo de 
precios suficientemente amplio para englobar todas las áreas 
susceptibles de tensión especulativa. Sobre todo apunta a 
entornos con un poder adquisitivo medio o medio-bajo  

- La cuarta regla discriminatoria tiene que ver con la edad de la 
edificación residencial destinada a vivienda. Entendemos que 
la generalidad de estos fenómenos está apuntando a 
promociones con una cierta antigüedad. Por ello hemos 
establecido una regla sobre los ámbitos en depresión 
definidos, que permite quedarnos con aquellos en los que 
existe al menos un edificio con año de construcción anterior a 
1980. Esto significa que en ninguno de los ámbitos 
seleccionados existen unidades constructivas con menos de 
35 años de antigüedad.  

6. RESULTADOS
El modelo de riesgo de gentrificación para los 10 núcleos 
metropolitanos elegidos nos permitió establecer un primer contacto con 

Población Nódulos 
iniciales  
(núm) 

Nódulos 
seleccionado

s (núm.) 

Algeciras 203 10

Almería 203 44 

Cádiz 157 46

Córdoba 339 41 

Granada 396 41 

Huelva 149 38 

Jaén 202 33 

Jerez Fra. 233 35 

Málaga 732 66 

Sevilla 883 78 

Figura 1. Fragmento de la superficie creada con 
el modelo de precios para una de las ciudades 
estudiadas. Fuente: Elaboración propia 

Tabla 2 .Número de nódulos detectados y 
seleccionados tras aplicación de reglas, 
por núcleos de población. Fuente: 
Elaboración propia 
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la realidad inmobiliaria. Tras la aplicación de las cuatro reglas 
formuladas en el  anterior apartado fuimos capaces de discriminar un 
amplio número de situaciones que tras ser observadas en el mapa y 
cotejada con la realidad territorial no respondían a los objetivos de {Re} 
Programa (tabla 2). Así, y como se muestra en la tabla xx pasamos de 
un número ingente de nódulos o depresiones a un conjunto, que 
aunque amplio se ajustaba a las situaciones que se pretendían 
monitorizar. Este primer paso nos obliga a realizar un análisis detenido 
de cada realidad en función de estos resultados arrojados. 

A partir de aquí se estableció una batería de indicadores comparativos 
que nos servirán para priorizar algunas de las situaciones sobre otras. 
Posteriormente para cada ciudad se estableció una clasificación no 
supervisada de los nódulos o depresiones, en función de los valores 
obtenidos para cada uno de dichos indicadores. Estos últimos, los 
agrupamos en 4 apartados: 

1.- Indicadores sobre las cualidades de la edificación: 

A.- Estado de la edificación. Se calcula obteniendo la fracción 
de la edificación construida o con reforma o rehabilitación integral (R u 
O para la construcciones de catastro) posterior a 1980, sobre el total de 
edificación de la parcela. Toma valores de 0 a 1, gradándose de peor a 
mejor estado (figura 2).. 

B.- Tamaño medio de la vivienda. Se obtiene de dividir la 
superficie de techo dedicada a vivienda, por el número de viviendas, 
según la declaración de Bienes Inmuebles de Catastro. Viviendas más 
pequeñas serán más vulnerables (figura 3). 

2.- Indicadores sobre el uso de la edificación: 

C.- Presión por proximidad de servicios. Se calcula obteniendo 
la edificabilidad terciaria (usos Oficinas, Comercial y Hostelería de los BI 
de catastro) del buffer de 500 m contado a partir del límite de la zona en 
depresión de precio. A mayor valor, mayor presión (figura 4). 

D.- Presión por proximidad a viarios principales. Se calcula 
obteniendo la proporción de cada zona de depresión que queda a 
menos de 100, 200, 300 y 400 m de viarios urbanos principales, y 

Figura 2. Indicador estado edificación, fragmento 
Sevilla. Fuente: Elaboración propia 

Figura 3. Indicador tamaño medio vivienda, 
fragmento Sevilla. Fuente: Elaboración propia 

Figura 4. Indicador presión proximidad servicio, 
fragmento Sevilla. Fuente: Elaboración propia 
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ponderando posteriormente de forma inversa a la distancia. Resulta en 
un valor fraccional de 0 a 1, de menor a mayor presión 

3.- Indicadores inmobiliarios: 

E.- Profundidad de la depresión. Se obtiene calculando el 
precio medio en la zona de depresión, a través del modelo de 
predicción de precios de mercado, y comparándolo con el valor de 
contorno. A mayor valor, más proclive es la zona a ser objetivo de 
especuladores (figura 5). 

4.- Indicadores relacionados con la población 

F.- Habitantes por vivienda. Número total de habitantes de la 
cuadrícula de 250 m (DERA) partido por el número de viviendas que 
contiene la cuadrícula, obtenido por la declaración de Bienes Inmuebles 
en catastro. A mayor valor, mayor riesgo (figura 6). 

G.- Fracción de población mayor de 65 años. Proporción de 
mayores de 65 sobre la población, en cada cuadrícula de 250 m 
(DERA). A mayor valor, mayor riesgo.  

H.- Fracción de población inmigrante. Proporción de población 
inmigrante no procedente de  la UE15 sobre la totalidad de la población, 
en cada cuadrícula de 250 m (DERA). A mayor valor, mayor 
vulnerabilidad (figura 7). 

Con estos ocho indicadores comparativos de riesgo de gentrificación 
agrupados, hemos formado una matriz de resultados para las  regiones 
delimitadas por cada núcleo urbano (figura 8), y para los que hemos 
establecidos un primer criterio de ponderación (basado en una suma 
algebraica) en función de la influencia que cada uno de ellos ejerce 
combinatoriamente sobre el resto y asignándole finalmente un valor, 
tratando de dar mayor importancia a los indicadores que tenían mayor 
influencia en los colectivos gentrificables asociados a la investigación de 
{Re} Programa. 

De este modo en esta matriz tenemos ‘n’ filas correspondientes a las ‘n’ 
depresiones y 8 columnas referidas a los indicadores comparativos 
establecidos, con el valor de ponderación asignado entre 0,5 y 2 para 
cada indicador (figura 9). 

Figura 5. Indicador presión profundidad de la 
depresión, fragmento Sevilla. Fuente: 
Elaboración propia 

Figura 6. Indicador habitantes por vivienda, 
fragmento Sevilla. Fuente: Elaboración propia 

Figura 7. Indicador población inmigrante, 
fragmento Sevilla. Fuente: Elaboración propia 
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7. DISCUSIÓN DE LOS RESULTADOS
Tras este primer análisis de los resultados para el conjunto de núcleos 
urbanos estudiados, podemos detectar: 

Aunque no existen patrones exactos, ya que las realidades urbanas son 
heterogéneas entre sí, los centros históricos son lugares muy 
susceptibles de fenómenos de gentrificación. En todos ellos las 
situaciones de riesgo se reproducen de igual forma, apareciendo 
nódulos cuajados (con un precio medio elevado respecto a los 
perseguidos) y que se dan en las zonas periféricas de los mismos, o 
sujetas a algún plan de rehabilitación. 

Además existen un buen número de localizaciones en las primeras 
coronas urbanas asociadas a los primeros crecimientos reglados de 
nuestras ciudades, con tejidos residenciales, normalmente promoción 
pública, donde predomina la vivienda colectiva (polígono en parcela)  y 
en los que el parque residencial existente sufre un deterioro importante. 
Sin embargo su proximidad o su inclusión respecto a  nuevos polos de 
negocios o áreas residenciales renovadas, en los que el precio medio 
de la vivienda se dispara, facilitan el establecimiento de patrones y su 
detección. 

Del mismo modo podemos comprobar que las grandes depresiones 
‘azuladas’ están asociadas a barrios desfavorecidos o vulnerables, 
conformados por un número de viviendas elevado y en los que el precio 
medio de la vivienda cae uniformemente por debajo del intervalo 
seleccionado. Como se indicó anteriormente estas situaciones no son 
las que se pretenden detectar, considerándolas convenientemente 
trazadas y estudiadas por las otras metodologías referidas. 

8. CONCLUSIONES
Más allá de obtener un mapa con geometrías regulares asociadas a 
barrios concretos, el modelo diseñado define una sistemática de 
actuación sobre un ámbito urbano, que nos proporciona un conjunto de 
“localizaciones sensibles o sospechosas”, con geometría irregular en las 
que es probable la  reproducción de fenómenos de desplazamiento y 
tensión especulativa. 

Figura 9. Fragmento de ponderación  para uno 
de los núcleos estudiados. Fuente: Elaboración 
propia 

Figura 8. Fragmento de matriz de indicadores 
para uno de los núcleos estudiados. Fuente: 
Elaboración propia 
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La metodología trazada introduce una variable no contemplada en 
trabajos similares, basada en los precios de la vivienda. El tratamiento 
sesgado o ‘de parte’ que venimos dando a los estudios de mercado de 
la vivienda, en las tasaciones inmobiliarias han venido provocando 
recelo  hacia esta información. Sin embargo el tratamiento de estos 
registros de forma sistemática y su contraste a través de la componente 
geográfica de los mismos, nos permiten modelizar la realidad 
inmobiliaria, seleccionar ámbitos en base a patrones, elaborar 
indicadores, e introducir otros de carácter social, económico o físico. 
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SUSTAINABLE LIVABILITY, LIVABLE SUSTAINABILITY. 

ADRESSING THE IMBALANCE OF DENSE URBAN 

ENVIRONMENTS IN MÁLAGA (SPAIN) 

ABSTRACT

“Sustainability” and “livability” are two buzzwords in contemporary urban 

planning. Nowadays, there is a tendency to incorporate minimum values 

of density to urban policies, given the fact that there are multiple studies 

linking dense environments with a greater degree of sustainability. At the 

same time, however, a good number of articles reflect a lower livability in 

this type of fabrics (Boyko and Cooper, 2011). This discrepancy 

constitutes a big issue in the field, as sustainable urban environments 

need also to be perceived as livable in order to be accepted by dwellers. 

In Málaga, this conflict is manifested in a particular way in the inherited 

city and, above all, in the residential areas built during the second half of 

the 20
th
 century. These neighbourhoods, due to a particular historic, 

social and political development, present nowadays very high levels of 

social and physical density. This chapter proposes a theoretical and 

analytical approach to the evaluation of the discrepancy between 

sustainability and livability in diverse environments through the specific 

theory and methodology of the Urban Heat Island effect. Applied to the 

case of Málaga, this perspective is capable of identifying the most 

vulnerable areas and of defining the limitations and potentials that derive 

from their particular physical characteristics.  

Keywords: Málaga, sustainability, livability, density, Urban Heat Island. 
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HABITABILIDAD SOSTENIBLE, SOSTENIBILIDAD 

HABITABLE. ABORDANDO EL DESEQUILIBRIO DE 

LOS ENTORNOS URBANOS DENSOS EN MÁLAGA 

RESUMEN

“Sostenibilidad” y “habitabilidad” son términos que gozan de una 

significativa presencia en la literatura del campo del urbanismo. Hoy en 

día, los instrumentos de planeamiento tienden a incorporar niveles 

mínimos de densidad urbana, atendiendo al gran número de estudios 

que los relacionan con una mayor sostenibilidad. Al mismo tiempo, sin 

embargo, existe abundante literatura describiendo una menor 

habitabilidad en tejidos urbanos densos (Boyko & Cooper, 2011). Esta 

discrepancia define uno de los más importantes desafíos del urbanismo 

contemporáneo: la necesidad de crear espacios urbanos que 

promuevan comportamientos sostenibles y que, a la vez, resulten 

habitables. Sólo así serán estos espacios aceptados por sus 

moradores. 

En Málaga, este conflicto se manifiesta de un modo particular en la 

ciudad heredada y, sobre todo, en aquellas áreas residenciales 

construidas en la ciudad durante la segunda mitad del siglo XX. Estos 

barrios, debido a distintos condicionantes históricos, sociales y 

políticos, presentan hoy en día niveles muy elevados de densidad 

poblacional y física. Este capítulo propone una aproximación teórica y 

analítica que sea capaz de evaluar la discrepancia “sostenibilidad-

habitabilidad” en diversos contextos, usando para ello el marco teórico y 

metodológico asociado al fenómeno Isla de Calor Urbano. Aplicada al 

caso de Málaga, esta perspectiva permite identificar áreas vulnerables, 

para posteriormente definir las limitaciones y potencialidades presentes 

en este tipo de tejido urbano. 

Palabras clave: Málaga, sostenibilidad, habitabilidad, densidad, Isla de 

Calor Urbano. 

Marín Nieto, Francisco. Arquitecto por la Escuela 

de Arquitectura de Málaga. Estudiante de 

urbanismo en la Universidad Tecnológica de 

Delft, Países Bajos.  
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DENSOS EN MÁLAGA 

1. INTRODUCCIÓN 

“Sostenible” y “habitable” son adjetivos ampliamente mencionados en la 

literatura del campo del urbanismo y que hacen referencia, de manera 

inequívoca, a una buena práctica urbana. La relevancia de ambos 

términos en los últimos tiempos es, además, creciente: por un lado, la 

consecución de espacios y ciudades capaces de promover un 

comportamiento sostenible constituye una de las urgencias de nuestra 

era; por otro, los lugares resultantes deben ofrecer un alto grado de 

habitabilidad, a fin de garantizar una correcta aceptación de dichos 

espacios por parte de los ciudadanos. 

La generación de entornos urbanos que cumplan ambas características 

se ve a menudo limitada por las propias restricciones impuestas por la 

forma. Esta discrepancia, como se verá más adelante, se manifiesta de 

manera evidente en algunos de los barrios periféricos construidos en 

España durante la segunda mitad del siglo XX, y de manera especial, y 

por su singularidad, en muchos de los edificados en Málaga.  

1.1. Sostenibilidad, habitabilidad y forma urbana 

La Comisión Mundial sobre Medio Ambiente y Desarrollo definió en 1987 

el desarrollo sostenible como aquél que “asegura las necesidades del 

presente sin comprometer la capacidad de las futuras generaciones 

para  enfrentarse a sus propias necesidades” (CMMAD, 1987). Esta 

definición, ampliamente utilizada en la actualidad, evoca la adopción de 

una perspectiva global y a largo plazo. El concepto de habitabilidad, por 

el contrario, tiende a limitarse al “aquí y ahora” (Ruth & Franklin, 2014: 

19). Igualmente, y más allá de sus connotaciones espacio-temporales, 

ambos conceptos se diferencian en cuanto al sujeto al que son 

aplicados. Se puede decir que mientras que la “habitabilidad” se basa 

en la percepción subjetiva del entorno por parte de un individuo, la 

“sostenibilidad” alude inequívocamente a la colectividad (van Dorst, 

2012: 224-225).  

Estas diferencias en cuanto a definición y alcance motiva que las lógicas 

que subyacen a los conceptos de “ciudad sostenible” y “ciudad 

habitable” puedan ser en ocasiones incompatibles, generándose 

conflictos. Estos conflictos se hacen especialmente evidentes en 

presencia de ciertas formas urbanas, siendo la densidad, ya sea en su 

dimensión poblacional o física, un parámetro de gran utilidad a la hora 
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de revelar esta discrepancia. Existe abundante literatura sobre el modo 

en que  determinadas densidades se asocian con ciertos niveles de 

sostenibilidad y habitabilidad, pudiendo afirmarse que existe un 

consenso relativo alrededor de la idea de que las ciudades tienden a ser 

más sostenibles y menos habitables a medida que su densidad crece 

(Boyko & Cooper, 2011). Esto supone, indudablemente, un problema, 

no solo en lo relativo a los nuevos tejidos urbanos, sino en cuanto al 

funcionamiento de la ciudad ya construida. 

1.2. El contexto malagueño 

Precisamente es lo ya construido en Málaga, la ciudad heredada, la que 

presenta en este sentido unos mayores desafíos. Especialmente desde 

los años 60 y hasta la llegada del plan de 1983, la coincidencia de una 

serie de factores demográficos y políticos condujo a la ciudad a un 

escenario urbanístico tóxico: por un lado, un crecimiento demográfico 

acentuado, fruto de la migración campo-ciudad y del boom turístico 

(OMAU, 2012: 155). Por otro, la ausencia de planeamiento urbano 

(desde 1964, tras sentencia del Tribunal Supremo anulando la vigencia 

del Plan González-Edo de 1951) y la incapacidad del Plan de 1971 de 

poner orden en el caos urbanístico reinante en el momento. Finalmente, 

la transición tipológica que, desde la negación de la manzana cerrada, 

abrazó la idea de “ciudad abierta” y una ordenación basada en bloques 

exentos, con la particularidad de que desapareció el requisito de dotar a 

estos tejidos de una mayor proporción de espacios libres (Moreno 

Peralta, 1983: 73). Todo ello dio como resultado una serie de barrios 

que presentan hoy en día una elevada densidad, tanto poblacional 

como física. A modo de ejemplo, Nuevo San Andrés 1, con sus 967,9 

habitantes por hectárea en 2013, presenta valores cuatro veces más 

elevados que los habituales en las zonas de expansión actuales [1].

1.3. Exposición del problema y relevancia 

Se da, por tanto, una doble urgencia. Por un lado, el mencionado 

desequilibrio entre sostenibilidad y habitabilidad no ha sido estudiado 

con suficiencia a nivel abstracto. En general, aunque el público tiende a 

apoyar la adopción de modelos urbanos sostenibles, existe la 

percepción de que éstos tienden a resultar menos habitables, 

especialmente cuando dicha sostenibilidad se alcanza mediante la 

intensificación del uso del suelo (de Roo & Miller, 2000; Neuman, 2005; 

ambos citados en Howley et al., 2009: 848).  

Los datos de densidad poblacional se 

pueden obtener del Portal de Datos Abiertos del 

Ayto. de Málaga. En lo que respecta a los 

valores límites aplicados en la actualidad, el 

PGOU de Málaga fija un máximo de 90 viviendas 

por hectárea en zonas urbanizables y de 100 

viviendas por hectárea en el caso de áreas de 

reforma interior. Aplicando un coeficiente 

normativo de 2,4 habitantes por vivienda, se 

obtiene que los valores máximos actuales de 

densidad poblacional pueden alcanzar los 216 o 

240 habitantes por hectárea, según el caso.  
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Por otro lado, las particularidades de los barrios malagueños 

anteriormente mencionados requieren un análisis pormenorizado, capaz 

de evaluar su rendimiento desde el punto de vista de la sostenibilidad y 

la habitabilidad. Se puede presuponer que son, por su densidad, 

tejidos capaces de promover comportamientos sostenibles pero con 

bajos niveles de habitabilidad, lo cual justifica su percepción como 

obsoletos. Más allá del diagnóstico, resulta igualmente necesario definir 

un enfoque y una metodología específicos, capaces de encauzar el 

análisis de la problemática hacia soluciones concretas. 

2. OBJETIVOS 

El objetivo primordial de este estudio es el de ofrecer un marco teórico y 

analítico capaz de dar respuesta a la problemática anteriormente 

descrita, ofreciendo herramientas para el diagnóstico de la discrepancia 

sostenibilidad-habitabilidad en múltiples tejidos urbanos. Este enfoque 

debe mostrarse especialmente útil a la hora de interpretar el modo en 

que esta discrepancia se manifiesta en los barrios residenciales de la 

segunda mitad del siglo XX, en base a sus particularidades sociales y 

morfológicas.  

Un enfoque integral a esta discrepancia requeriría el estudio y 

comparación de múltiples indicadores, una labor compleja que queda 

fuera del ámbito de este trabajo. En su lugar, se plantea una redefinición 

de la problemática en términos abarcables. Según esta nueva 

perspectiva, la discrepancia sostenibilidad-habitabilidad queda 

representada por la magnitud temperatura, siendo el fenómeno Isla de 

Calor Urbano (UHI, por sus siglas en inglés) el modo es que ésta se 

manifiesta en entornos urbanos. Así, se propone combinar el uso de 

métodos propios del estudio de este fenómeno con un análisis detallado 

de la densidad urbana, entendida en sus dimensiones poblacional y 

física. Usando el caso de Málaga como ejemplo, este enfoque debe 

mostrarse capaz de revelar, en última instancia, las limitaciones y 

potencialidades específicas de estos tejidos urbanos. El estudio de las 

posibilidades reales de intervención para cada uno de los casos, el 

diseño de soluciones concretas y la definición de criterios de evaluación 

quedan fuera de los objetivos de este trabajo. Lo presentado en este 

capítulo, por tanto, se corresponde con la primera fase de un hipotético 

proyecto integral.   
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3. METODOLOGÍA 

La metodología propuesta trata, por tanto, de conectar el estudio de la 

Isla de Calor Urbano a nivel metropolitano con el análisis de los desafíos 

que se presentan a escala de barrio. Una de las herramientas 

habitualmente usadas en el estudio del fenómeno de la Isla de Calor 

Urbano es el mapa de temperatura de superficie [2], el cual se puede

generar en software GIS a partir de las imágenes obtenidas por el 

satélite Landsat 8 para un día y hora concretos [3]. En el caso de

Málaga, este mapa ofrece un primer acercamiento a las relaciones entre 

distintas características espaciales y la temperatura superficial en la 

ciudad.  

Aquellas zonas que presentan una mayor temperatura y que son, a su 

vez, habitadas por un elevado número de personas se entienden como 

zonas altamente vulnerables. Es en ellas, por tanto, donde se presentan 

las mayores urgencias. La identificación de estas áreas se realiza según 

criterios matemáticos: la temperatura media de cada manzana, obtenida 

del mapa de temperatura de superficie, se multiplica por la densidad 

poblacional en ese punto. Previamente, ambos valores se normalizan 

entre 0 y 1. El mapa resultante sirve de base para la selección de áreas 

de interés y como paso previo a una reducción de escala. 

Finalmente, algunas de las áreas vulnerables son descritas en base a 

dos parámetros de la densidad física: “Floor Space Index” (FSI) y 

“Ground Space Index” (GSI) [4]. El primero define la superficie de

espacio construido por unidad de área, mientras que el segundo define 

el tamaño proporcional de la huella edificada, siendo en este caso un 

valor situado entre 0 y 1 (Figura 1). Ambos parámetros pueden ser 

estudiados tomando como referencia la manzana urbana o el barrio, 

obteniéndose en ambos casos valores sensiblemente distintos (Figura 

2). La cuantificación de dichos parámetros permite, en el caso de los 

barrios residenciales de la segunda mitad del siglo XX, caracterizar sus 

limitaciones espaciales, particularmente en relación a posibles 

intervenciones para un mayor confort térmico. Al mismo tiempo, sin 

embargo, se adivinan potencialidades ocultas. La interpretación de los 

resultados, por tanto, se entiende como un primer acercamiento a las 

posibilidades de intervención en estos tejidos. Se pretende adelantar, en 

este caso, posibles modos de aplicación del catálogo de soluciones 

contra el fenómeno Isla de Calor Urbano en estos barrios, atendiendo a 

sus particularidades formales.

Figura 2. Ejemplo de estudio de FSI usando la 

manzana (izquierda) o el barrio (derecha) 

como unidad de superficie. Elaboración propia 

Figura 1. Explicación gráfica de los conceptos 

de FSI y GSI. Fuente: Berghauser y Haupt, 2010 

Para el estudio de las Islas de Calor Urbano 

resulta más interesante conocer la temperatura 

del aire en la capa de dosel urbana (UCL, por 

sus siglas en inglés), que es aquella más 

próxima al nivel del suelo. El estudio de la 

temperatura de superficie (LST en inglés) es, sin 

embargo, una alternativa válida en la mayoría de 

los casos (van der Hoeven & Wandl, 2015: 69). 

Dousset & Gourmelon (2003) fueron pioneros 

en el estudio de las Islas de Calor Urbano a 

través de detección remota. 

Se ha mantenido la terminología inglesa 

como referencia a la fuente usada originalmente 

(Berghauser & Haupt, 2010). 
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4. MARCO TEÓRICO 

4.1. El efecto Isla de Calor Urbano y su 

representatividad de la discrepancia entre sostenibilidad y 

habitabilidad 

La temperatura es una propiedad de la materia y, por extensión, del 

medio en el que los seres humanos desarrollan sus actividades. En el 

caso particular de los entornos urbanos, la temperatura está 

directamente ligada a parámetros definidores de su sostenibilidad y 

habitabilidad, y de manera indirecta a sus características morfológicas. 

Por un lado, existe un consenso generalizado acerca de la capacidad 

del ser humano de influir en la temperatura. En concreto, las conductas 

medioambientalmente insostenibles contribuyen al aumento de la 

temperatura media del planeta, efecto conocido como calentamiento 

global (Lashof & Ahuja, 1990: 529-531). Estas conductas se ven 

favorecidas en entornos urbanos poco densos, siendo el “sprawl” un 

ejemplo extremo de modelo urbano poco sostenible (Newman & 

Kenworthy, 1999: 29).  

Por otro lado, la temperatura afecta a los seres humanos. El confort 

térmico es un indicador de la habitabilidad de un medio físico que 

depende, igualmente, de la forma urbana (Oliveira, 1988; citado en 

Pérez Cueva et al., 2006: 151). Un adecuado confort térmico produce 

una sensación de bienestar en el individuo, lo cual incide en una mayor 

satisfacción y rendimiento a la hora de realizar sus actividades (Epstein 

& Moran, 2006: 390). 

Esta relación bidireccional entre ser humano y temperatura no es, sin 

embargo, directa en cuanto a su relación causa-efecto, y desde luego 

no se ve limitada en el espacio. La incidencia de la acción del hombre 

en la temperatura ocurre a nivel planetario y de manera sostenida en el 

tiempo, mientras que la percepción del confort térmico ocurre 

necesariamente en el espacio que rodea a cada individuo y en ese 

preciso instante. Los valores térmicos que son finalmente percibidos por 

el individuo se ven, por tanto, “filtrados” y definidos por las condiciones 

físicas del entorno inmediato de cada sujeto. Según previsiones de las 

Naciones Unidas, un 66% de la población mundial viviendo en ciudades 

en el año 2033 (United Nations, 2014), lo cual determina que el estudio 

de la temperatura y el confort térmico sea un asunto eminentemente 
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urbano. Las ciudades tienden a experimentar un aumento de su 

temperatura interna, inducido por sus características espaciales y en 

comparación con sus entornos rurales, los cuales se mantienen, en 

comparación, más fríos. El estudio de este efecto, denominado Isla de 

Calor Urbano (Oke, 1982: 2), es de gran relevancia en Málaga, 

especialmente en un contexto de envejecimiento poblacional, veranos 

más calurosos y olas de calor más largas y frecuentes (CIEDES, 2015: 

17; Olcina Cantos, 2009: 211-212) (Figura 3).  

4.2. Factores físicos relacionados con el efecto Isla de 

Calor Urbano 

La amplitud de las diferencias de temperatura en entornos urbanos varía 

en el espacio y en el tiempo en función de sus características 

meteorológicas, situacionales y físicas (Kleerekoper et al., 2012: 30). En 

este sentido, se pueden identificar siete causas principales del efecto 

Isla de Calor Urbano (Oke, 1987; Santamouris, 2001; ambos citados en 

Kleerekoper et al., 2012: 30-31) (Figura 4): 

1. La absorción de la radiación de onda corta en materiales de bajo

albedo y su retención debido a múltiples rebotes entre superficies.

2. La absorción y re-emisión de radiación de onda larga producida

por la contaminación atmosférica.

3. La disminución de las pérdidas de calor, debida a un menor factor

de visión celeste.

4. El aumento de calor antropogénico, o calor generado por 

actividades humanas.

5. El aumento del almacenamiento de calor en materiales

constructivos, debido a su mayor admitancia térmica y a la mayor

proporción de éstos en entornos urbanos.

6. Una menor evaporación, debida a la abundancia de materiales

impermeables y a una relativa carencia de vegetación.

7. La disminución del transporte de calor, provocada en gran medida

por la reducción de la velocidad del viento.

Se aprecia, por tanto, que son múltiples los factores físicos que influyen 

en la sensación térmica en entornos urbanos. Como se verá más 

adelante, es posible actuar sobre algunos de estos factores de cara a 

lograr un mejor comportamiento térmico. Sin embargo, las posibilidades 

reales de intervención se ven limitadas, en muchos casos, por diversos 

factores espaciales y externos. En este sentido, la presencia de valores 

elevados de densidad tiende a tener un impacto negativo. 

Figura 3. Explicación diagramática de la 

interacción entre ser humano y temperatura. 

Elaboración propia 

Figura 4. Causas del efecto Isla de Calor 

Urbano. Fuente: Kleerekoper et al., 2012 
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4.3. La densidad urbana en relación con el efecto Isla 

de Calor Urbano 

La presencia de valores elevados de densidad se relaciona con el efecto 

Isla de Calor Urbano de dos maneras: incrementando su impacto 

negativo y limitando las posibilidades de intervención. 

Por un lado, una mayor densidad física supone una mayor presencia de 

superficies con capacidad de absorber y almacenar calor, una menor 

cantidad de vegetación y una elevada proporción de materiales 

impermeables o con cualidades térmicas negativas, factores todos ellos 

que contribuyen al aumento de la temperatura urbana. A su vez, una 

elevada densidad poblacional supone un incremento en el número de 

personas afectadas, lo cual se traduce en una mayor vulnerabilidad. 

Por otro lado, las limitaciones impuestas por la densidad a la hora de 

aplicar posibles intervenciones tienen un obvio componente físico (la 

imposibilidad de insertar ciertos elementos en un tejido ya de por sí 

saturado), pero también social, pues al haber una mayor concentración 

de habitantes por unidad de área resulta más probable que aparezcan 

conflictos sobre lo uso de los distintos espacios urbanos. 

5. RESULTADOS 

5.1. Estudio del fenómeno Isla de Calor Urbano a nivel 

metropolitano 

El mapa de temperatura superficial para Málaga y su entorno, elaborado 

a partir de fotografías satelitales del día 9 de julio de 2016, muestra las 

variaciones de temperatura de hasta nueve grados centígrados entre 

distintas zonas (Figura 5). Efectivamente, se aprecia que el tejido urbano 

de la ciudad de Málaga tiende a alcanzar mayores temperaturas que 

aquellas partes de su entorno que poseen vegetación 

(fundamentalmente la zona este), no así hacia el valle del Guadalhorce 

(oeste), donde sucede lo contrario.  
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Figura 5. Mapa de temperatura de superficie 

de Málaga. 9 de julio de 2016, 10:56 horas. 

Elaboración propia a partir de imágenes 

satelitales (Landsat 8) 
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Una lectura concienzuda de los resultados a nivel metropolitano revela 

que, con mucha probabilidad, existe toda una serie de factores 

geográficos que influyen en gran medida en la temperatura alcanzada. 

La cercanía al mar, la presencia de vegetación, la topografía así como el 

uso del suelo tienden a modificar los resultados obtenidos. Resulta 

evidente, en cualquier caso, que debido a las características del entorno 

que rodea a Málaga, fundamentalmente en lo que respecta a la relativa 

ausencia de vegetación y a la concentración de usos agrarios e 

industriales en el valle del Guadalhorce, no es posible identificar en la 

ciudad la manifestación de una Isla de Calor Urbano pura. 

Este hecho no limita, sin embargo, la validez del mapa como muestra de 

la heterogeneidad existente entre distintas zonas del tejido urbano de la 

ciudad. La comparación de dos mapas de la temperatura superficial de 

Málaga en días distintos (9 de julio de 2016 y 14 de noviembre de 2016, 

en este caso) demuestra que, para cada una de las manzanas de la 

ciudad, existe una correlación directa en los valores de temperatura a lo 

largo del año (Figura 6). En otras palabras, incluso en estaciones 

distintas, la diferencia proporcional de temperatura en cada zona del 

tejido urbano de Málaga se mantiene constante. Esto puede ser 

interpretado como un indicio de que los datos obtenidos en el mapa de 

temperatura de superficie no son tanto el resultado de unas condiciones 

meteorológicas particulares como el reflejo de las características 

espaciales de cada zona.  

5.2. Identificación de áreas vulnerables 

El siguiente paso consiste en la identificación de aquellas áreas de la 

ciudad que presentan una mayor vulnerabilidad desde el punto de vista 

térmico. A efectos de este documento, esta vulnerabilidad se cuantifica 

como el resultado de la multiplicación de dos factores: la temperatura 

media de cada manzana, obtenida a partir del mapa de temperatura de 

superficie (Figura 5) y la densidad poblacional por barrio, expresadas 

ambas como valores situados entre 0 y 1. Aquellas áreas donde los 

valores obtenidos son más elevados indican, por tanto, la coincidencia 

de una mayor concentración de habitantes y temperaturas más 

elevadas (Figura 7).  

Figura 6. Análisis de regresión lineal entre 

dos valores de temperatura para cada 

manzana urbana. Elaboración propia 
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Figura 7. Mapa de vulnerabilidad térmica. 

Elaboración propia a partir de datos 

municipales (Portal de Datos Abiertos del 

Ayto. de Málaga, densidad poblacional en el 

año 2013)  
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De la lectura del mapa resultante se evidencia que las zonas más 

vulnerables de Málaga tienden a compartir ciertas características, 

especialmente en relación a su condición periférica, tipo edificatorio y 

cronología. Así, entre las áreas representativas de los mayores valores 

de vulnerabilidad se encuentran ejemplos tempranos de ordenación 

funcionalista, como La Palmilla o 26 de Febrero (1), polígonos 

residenciales de finales de los 60 y 70, como Miraflores de los Ángeles 

(2), Nuevo San Andrés 1 (3), La Luz (4) o Las Delicias (5) y áreas más 

heterogéneas pero igualmente pertenecientes al mismo período, como 

Santa Marta (6), entre otras. De esta manera se confirma la idoneidad 

de estos barrios como objeto de estudio, pues es en ellos donde se 

concentran las mayores urgencias. 

5.3. Caracterización de la densidad física 

El estudio de los parámetros “Ground Space Index” (GSI) y “Floor Space 

Index” (FSI) en estos barrios vulnerables supone una confirmación de 

sus elevados valores de densidad física (Tabla 1). A efectos de 

comparación, se han añadido otros tejidos representativos: el centro 

histórico, Carranque y Portada Alta, como ejemplos de la transición 

hacia ordenaciones racionalistas de los años 50 y El Torcal, como un 

ejemplo de polígono residencial posterior (1983). Se constata, por 

encima de todo, la alteración a la que fueron sometidos los principios 

del modelo residencial racionalista con el discurrir de los años: mientras 

el grado de cobertura (GSI) ascendía del 0,22 de La Palmilla al 0,45 de 

La Luz (Figura 8), por poner dos ejemplos, la intensidad del uso del 

suelo (FSI) también hacía lo propio, pasando de valores menores a la 

unidad a valores situados por encima de 3, en la mayoría de los casos. 

Semejantes cifras colocan a muchas de estas áreas residenciales, en 

cuestión de su densidad física, más cerca de los valores que identifican 

al centro histórico que del modelo teórico racionalista, el cual 

propugnaba, al menos sobre el papel, un mantenimiento del FSI 

combinado con un menor GSI.   

6. DISCUSIÓN 

Aquellas áreas urbanas que presentan mayores niveles de 

vulnerabilidad, por cuanto que muestras valores más elevados de 

temperatura superficial y densidad poblacional se corresponden, en la 

mayoría de los casos, a barrios periféricos de la segunda mitad del siglo 

XX, particularmente aquellos construidos en los años 60 y, sobre todo, 

Barrio GSI FSI 

Centro Histórico 0,58 2,47 

Carranque 0,31 0,66 

Portada Alta 0,29 0,94 

26 de Febrero (1) 0,24 0,98 

La Palmilla (1) 0,22 0,97 

M. de los Ángeles (2) 0,39 2,94 

Nuevo S.Andrés-1 (3) 0,43 3,42 

La Luz (4) 0,45 3,00 

Las Delicias (5) 0,44 3,06 

Santa Marta (6) 0,48 3,32 

El Torcal 0,33 1,36 

Tabla 1. Parámetros de densidad física (GSI y 

FSI) para distintos barrios representativos. 

Entre paréntesis, posición en Figura 7. 

Elaboración propia a partir de información 

catastral.  

Figura 8. La Luz. Irene Sánchez Pérez 
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en los 70. A su vez, estas áreas residenciales ofrecen valores muy altos 

de densidad física, tanto en lo que respecta a la intensidad de uso del 

suelo como en relación a la cobertura.  

La mitigación del fenómeno Isla de Calor Urbano puede lograrse a 

través de la inclusión o modificación de ciertos elementos físicos, sin 

embargo, algunas de estas intervenciones pueden no ser factibles en 

muchos tejidos urbanos debido a su alta densidad. En particular, resulta 

relevante el valor de GSI, en cuanto a su relación con la cantidad de 

suelo no construido. Aquellos barrios, como Santa Marta o La Luz, que 

presentan niveles de cobertura elevados (mayores que 0,4 en muchos 

casos) parten, de inicio, de condiciones desfavorables. 

De cara a lograr un mayor confort térmico, se pueden distinguir cuatro 

categorías o niveles de intervención (Kleerekoper et al., 2012: 31-34; 

Erell et al., 2012: 145-208): 

- Superficies. Esta categoría incluye soluciones viables y de relativo 

gran impacto, que abarcan no sólo los pavimentos, sino también 

fachadas y cubiertas. En concreto, contempla la sustitución de 

materiales por otros con mayor albedo, mayor permeabilidad y/o 

menor admitancia térmica. A medida que crece el valor de FSI, la 

proporción de fachadas por unidad de superficie es mayor, y la 

necesidad de actuar sobre ellas se acrecienta. En todos los casos, y 

especialmente en aquellos barrios que presentan un menor GSI, es 

posible implantar pavimentos permeables en aquellas superficies 

que sean de poco uso, como aparcamientos o vías poco transitadas 

(Figura 9). 

- Vegetación. La adición de vegetación en entornos urbanos suele 

gozar de aceptación popular y de una relativa viabilidad. Se 

contemplan cuatro tipos de actuaciones: zonas verdes con una 

extensión suficiente como para actuar como “islas de frío”, arbolado 

urbano, fachadas verdes y cubiertas verdes. De nuevo, cuanto más 

elevado es el valor de GSI, menores son las posibilidades de 

intervención a nivel de suelo. La adición de arbolado urbano es la 

medida más eficiente de todas (Shashua-Bar et al., 2011: 1505) y 

resulta viable en la mayoría de los casos [5]. La adición de cubiertas

y fachadas verdes es una opción que no debe ser descartada [6].

- Agua. Resulta un tipo de intervención más complejo en climas 

cálidos y secos como el de Málaga. De manera directa, la presencia 

de grandes superficies de agua, corrientes o agua en dispersión (en 

Figura 9. Ejemplo de aplicación de pavimentos 

permeables en zonas de poco tránsito. Fuente: 

City University of New York  

La aplicación de esta medida requiere la 

evaluación del efecto de  una mayor proporción 

de sombra sobre las fachadas de los edificios 

colindantes, particularmente en lo relativo a un 

posible aumento de la demanda energética en 

invierno. 

Perini y Rosasco (2013) ofrecen una 

completa evaluación de la relación coste-

beneficio de este tipo de intervenciones. 
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forma de fuentes, por ejemplo) contribuye positivamente a disminuir 

la temperatura del entorno. De manera indirecta, la recogida y el 

almacenamiento de agua de lluvia favorece la presencia de 

vegetación y el enfriamiento por evaporación [7]. Debido a las ya

mencionadas limitaciones de espacio, únicamente se puede 

contemplar la implantación de fuentes o pequeñas superficies de 

agua, idealmente en combinación con sistemas de reciclaje de agua 

de lluvia o aguas grises. 

- Forma edificada. Esta categoría engloba distintas intervenciones 

encaminadas a modificar la forma urbana. Son, por tanto, acciones 

de difícil aplicación en entornos ya construidos y que, por lo general, 

sólo pueden ser contempladas en casos muy concretos. Se incluyen 

aquí actuaciones dirigidas a alterar la proporción de sombra arrojada 

sobre espacios públicos u otros edificios, a aumentar el factor de 

visión celeste o a favorecer la acción del viento [8].

7. CONCLUSIONES 

El objetivo primario de este estudio ha sido el abordaje de la 

discrepancia entre sostenibilidad y habitabilidad en entornos urbanos 

densos. Siendo ésta una problemática amplia y con muchos frentes, se 

ha pretendido demostrar cómo la reducción del problema a términos 

abarcables permite la elaboración de un marco teórico y analítico de 

gran utilidad. 

Este trabajo debe ser entendido, por tanto, como la aplicación de una 

metodología muy específica de cara a solventar, o al menos paliar, una 

problemática que presenta a muchos niveles, y que requeriría para ser 

resuelta una aproximación multidisciplinar. Al mismo tiempo constituye, 

por su carácter analítico, un primer paso de un proceso más complejo, y 

que requeriría, con posterioridad, un estudio de múltiples alternativas de 

intervención física y el diseño de métodos precisos de evaluación.  

La coincidencia en la ciudad de Málaga de una serie de factores 

históricos, políticos, sociales y físicos definió, durante la segunda mitad 

del siglo XX, una materialización concreta del proceso edificatorio en 

sus periferias. La ciudad heredada, específicamente aquella que fue 

construida durante los últimos años del franquismo, es obsoleta, 

congestionada, vulnerable y poco habitable. Mucho de ello se explica 

por su elevada densidad, pero incluso allí donde el espacio impone 

fuertes limitaciones es posible entrever oportunidades de adaptación.  

Para este fin resulta fundamental limitar las 

pérdidas de agua por escorrentía, lo cual 

requiere, entre otras medidas, aumentar la 

proporción de superficies permeables en zonas 

urbanas. 

La modificación del tipo o cantidad de 

vegetación, así como la adición de determinados 

elementos urbanos pueden, igualmente, 

contribuir a estos fines, especialmente en lo 

relativo a la proporción de sombra y a la acción 

del viento. 
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La lectura de los condicionantes espaciales que son comunes a estos 

barrios ha servido para demostrar que las posibilidades de intervención 

son numerosas, pero que han de ser soluciones originales, modernas y, 

en muchas ocasiones, tridimensionales. Como parte del proceso de 

diseño queda la lectura de los condicionantes específicos en cada uno 

de los casos y la correcta aplicación de algunas de las muchas 

soluciones disponibles. 
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INDICATORS FOR URBAN INTERVENTION 
IN NEIGHBORHOODS WITH RISK OF SOCIAL 
EXCLUSION 

ABSTRACT  

In the cities we find neighborhoods that have risks of social exclusion and 
that require immediate answers to the problems with which they coexist. 
Many times we see that the initial problems are increased by the absence 
of measures or by the application of insufficient measures that respond to 
emergency actions. 

The work intends establish criteria for the application of measures and 
actions at specific times and locations within the urban fabric, using and 
systematizing indicators as a means of responding to the needs raised. 

Proposing the use of indicators in the management of urban interventions 
and in the evaluation of the response received with the intervention 
performed. 

The use of indicators and the development of methodology for the 
detection of areas conducive to the application of directed measures 
towards social inclusion make it possible to improve the management and 
planning of areas at risk of social exclusion, allowing the model to 
extrapolate to multiple locations. 

Keywords: Indicator, city, neighborhood, social exclusion, urban 
intervention, urbanism. 
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INDICADORES PARA LA INTERVENCIÓN URBANA EN 
BARRIOS CON RIESGO DE EXCLUSIÓN SOCIAL

RESUMEN 

En las ciudades nos encontramos con barrios que poseen riesgos de 
exclusión social y que requieren de respuestas inmediatas a los 
problemas con los que conviven. Muchas veces observamos que los 
problemas iniciales se ven incrementados por la ausencia de medidas o 
por la aplicación de medidas insuficientes que responden a actuaciones 
de urgencia. 

El trabajo pretende establecer criterios para la aplicación de medidas y 
acciones en tiempos y ubicaciones específicas dentro del tejido urbano, 
utilizando y sistematizando indicadores como medio de respuesta a las 
necesidades planteadas. 

Proponiendo la utilización de indicadores en la gestión de las
intervenciones urbanas y en la evaluación de la respuesta recibida con la 
intervención realizada. 

La utilización de indicadores y el desarrollo de metodología para la 
detección de áreas propicias para la aplicación de medidas dirigidas 
hacia la inclusión social posibilitan la mejora en la gestión y planificación 
de áreas con riesgo de exclusión social, permitiendo el modelo su 
extrapolación a múltiples localizaciones. 

Palabras clave: indicador, ciudad, barrio, exclusión social, intervención 
urbana, urbanismo. 
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1. Introducción
En nuestras ciudades encontramos áreas urbanas deterioradas que 
contienen problemáticas sociales y también observamos que en 
determinadas áreas se realizan intervenciones para la mejora urbana pero 
que no llegan a regenerar el tejido urbano próximo, sufriendo nuevamente 
el abandono, llevando una y otra vez al fracaso de las iniciativas 
planteadas. 

El trabajo quiere realizar una reflexión y establecer una metodología para 
el desarrollo de programas de mejora urbana que posibiliten su adecuada 
integración en la ciudad y que favorezcan el crecimiento y desarrollo del 
tejido urbano, planteando medidas y recursos para localizar áreas en 
donde intervenir en el tejido urbano de la ciudad, mejorando la 
problemática social en él contenida y el desarrollo de vínculos entre zonas 
y barrios de la ciudad con objeto de mejorar la integración social de todos 
sus ciudadanos. 

La propuesta contenida en el trabajo se dirige hacia la puesta en valor de 
las áreas deterioradas y la mejora de las relaciones y vínculos entre las 
partes de la ciudad. 

2. Justificación
El trabajo continúa con la línea y principios de ONU-HABITAT que dirige 
su acción a un mejor futuro urbano, investigando la mejora de la 
planificación y el diseño, equilibrando las aspiraciones económicas y 

ambientales, apoyando los procesos de formulación de políticas 

urbanas, y reflexionando sobre espacios públicos [ONU-HABITAT, 2016]. 

La problemática social y urbana de áreas urbanas deterioradas y/o en 
riesgo de vulnerabilidad urbana, está presente en España de la mano del 
Ministerio de Fomento y de las distintas acciones que ha realizado el 
Observatorio de la Vulnerabilidad Urbana, muestra de la importancia de 
la materia sobre la que realizamos el presente trabajo se encuentra en la 
Disposición Adicional Primera del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 

de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y 

Rehabilitación Urbana, donde expresa la formación y actualización 

permanente de un sistema público general e integrado de información 

sobre suelo, urbanismo y edificación, que comprenda, entre otras 
acciones, mapas de ámbitos urbanos deteriorados, obsoletos, 

[1] ONU-HABITAT, 2016 
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desfavorecidos o en dificultades, precisados de regeneración 

y renovación urbanas, o de actuaciones de rehabilitación edificatoria [1]. 

La importancia del estudio y análisis de la realidad urbana queda patente 
en la aplicación web del “Atlas de la Vulnerabilidad Urbana en España” y 
que recoge entre otros aspectos destacados los índices de Desigualdad 
Urbana y los índices Sintéticos de Vulnerabilidad Urbana. 

3. Objetivos
Los objetivos se sintetizan en los siguientes puntos: 

- La identificación de áreas deprimidas o vulnerables que poseen 
valores para su regeneración urbana. 

- La selección y utilización de indicadores para la localización de 
áreas urbanas deterioradas, vulnerables o en riesgo de 
exclusión social. 

- La programación y planificación urbana dirigida a la intervención 
en áreas vulnerables. 

- La localización de áreas para la aplicación y arraigo de políticas 
sociales con mayor grado de éxito. 

4. Metodología
Para la consecución del objetivo principal del trabajo, de identificación de 
áreas urbanas sobre las que intervenir de manera eficiente aplicando los 
recursos públicos y privados para la mejora de las condiciones sociales 
y urbanas de sus ciudadanos y de sus núcleos próximos, se desarrolla la 
siguiente metodología: 

- Análisis del procedimiento marcado en el Real Decreto 

Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el 

texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana, para 
la aplicación de medidas para la regeneración urbana de barrios 
vulnerables. 

- Análisis de áreas vulnerables y de indicadores establecidas en 
el Atlas de la Vulnerabilidad Urbana en España. 

- Evaluación de los procedimientos para la gestión y aplicación 
de recursos y políticas sociales y urbanas en nuestras ciudades. 

[1] Apartado 1.a) de la disposición 
adicional primera: sistema de información 
urbana y demás información al servicio de 
las políticas públicas para un medio urbano 
sostenible, del Real Decreto Legislativo 
7/2015, de 30 de octubre, por el que se 
aprueba el texto refundido de la Ley de 
Suelo y Rehabilitación Urbana. 
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- Selección de indicadores para la identificación de áreas 
vulnerables para ser objeto de intervención mediante políticas 
públicas. 

- La localización de casos de aplicación de políticas públicas en 
la regeneración de espacios urbanos. 

- Formulación de estrategias para la aplicación de indicadores 
para la identificación de áreas con viabilidad técnica y social 
para la aplicación de políticas sociales y urbanas. 

- Establecimiento de medidas y control previos a la ejecución de 
medidas de regeneración urbana en barrios. 

5. Procedimiento para la regeneración de
espacios urbanos. 
En el análisis del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación 
Urbana encontramos aspectos relacionados con la estructura social, la 
iniciativa y participación pública y privada en la consecución de la 
regeneración urbana. 

La norma hace referencia al desarrollo de actuaciones de transformación 
urbanística y edificatoria, identificando las competencias, 
responsabilidades y requisitos de las partes integrantes, así como el 
régimen del suelo de los espacios en los que intervenir. 

En el artículo 22 del Legislativo 7/2015, de 30 de octubre se establecen 
las medidas dirigidas hacia la evaluación y seguimiento de la 

sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantía de la viabilidad técnica y 

económica de las actuaciones sobre el medio urbano, conteniendo 
aspectos urbanísticos, territoriales, ambientales, económicos y 
temporales para la realización de la actuación urbana. 

Del análisis del contenido del texto normativo, se observa la necesidad 
de incluir estudio de la estructura social del entorno urbano en el que 
desarrollar la intervención urbana, aspecto éste relevante por ser el 
destinatario de la acción, no estando contenido de forma implícita en los 
documentos e instrumentos expresados en la norma estatal. 

El conocimiento de la estructura social de las áreas vulnerables o en 
riesgo se estima determinante para la aplicación y ejecución de medidas 
urbanas. 
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6. Indicadores
En la realidad urbana degradada, deteriorada y con riesgos de 
vulnerabilidad podemos observar aspectos que pueden indicarnos el 
motivo de su situación. 

Analizando los suelos urbanos degradados se pueden observar distintos 
aspectos que van desde la insuficiente inversión en urbanización y 

equipamientos, los déficits de accesibilidad, la baja calidad constructiva, 

la deficiente planificación urbanística, el abandono de los propietarios 

para sustituir los tejidos degradados por otros de mayor rentabilidad 

[Soribes, J. y Perelló, S. 2003]. Analizando la realidad social y urbana 
Soribes y Perelló formulan un Sistema de Indicadores de Vulnerabilidad 
Urbana incorporando las dimensiones, económica, social y urbanística. 

El aspecto social lo estimamos fundamental no sólo para identificar 
áreas de riesgo sino para planificar y programar políticas de intervención 
en la ciudad. 

El “Atlas de Vulnerabilidad Urbana en España” presenta los siguientes 
tipos de indicadores de vulnerabilidad urbana: Vulnerabilidad 

Sociodemográfica; Vulnerabilidad Socioeconómica; Vulnerabilidad 

Residencial; y Vulnerabilidad Subjetiva. 

El listado de mapas temáticos de indicadores y variables sobre 
vulnerabilidad urbana disponibles para el año 2001 y para el año 2011, 
expresa los siguientes indicadores: 

- Vulnerabilidad Sociodemográfica: 

o Porcentaje de población de 75 años y más.

o Porcentaje de hogares unipersonales de mayores de 64

años.

o Porcentaje de hogares con un adulto y un menor o más.

o Porcentaje de población extranjera.

o Porcentaje de población extranjera infantil.

- Vulnerabilidad Socioeconómica; 

o Porcentaje de población en paro. (IBU: Indicador

Básico de Vulnerabilidad Urbana)

o Porcentaje de población juvenil en paro.

o Porcentaje de ocupados eventuales.

o Porcentaje de ocupados no cualificados.
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o Porcentaje de población sin estudios. (IBVU).

- Vulnerabilidad Residencial: 

o Porcentaje de viviendas con menos de 30 m2.

o Superficie media por habitante (m2).

o Porcentaje de población en viviendas sin servicio o

aseo. (IBVU, 2001).

o Porcentaje de viviendas sin cuarto de aseo con inodoro.

o Porcentaje de viviendas sin baño o ducha.

o Porcentaje de viviendas en edificios en estado de

conservación ruinoso, malo o deficiente. (IBVU, 2011).

o Porcentaje viviendas en edificios anteriores a 1951.

o Porcentaje viviendas en edificios anteriores a 1940.

- Vulnerabilidad Subjetiva 

o Porcentaje de población con problemas de ruidos

exteriores.

o Porcentaje de población con problemas de

contaminación en su entorno.

o Porcentaje de población con problemas de malas

comunicaciones.

o Porcentaje de población con problema de escasez de

zonas verdes.

o Porcentaje de población con problemas de

delincuencia en su entorno [2].

Los indicadores expresados dan cuenta cierta de la posición social, 
económica, edificatoria y subjetiva de los espacios urbanos. Ahora bien 
no aportan información sobre las áreas en las que una intervención 
pudiera tener mayor grado de éxito. 

Con objeto de identificar los aspectos que hacen que una intervención 
tenga éxito pasamos a analizar actuaciones realizadas en Sevilla a través 
de la Red de Iniciativas Urbanas. 

Encontrando la actuación en el casco antiguo (San Luis-Alameda), en el 
periodo 1994-1999, correspondiente al plan URBAN I de la convocatoria 
1994-1999. 

Y la Iniciativa Urbana Proyecto Urban Polígono Sur desarrollado en el 
periodo 2007-2013. 

[2] Listado de mapas temáticos de 
indicadores y variables sobre vulnerabilidad 
urbana disponibles para el año 2001 y para 
el año 2011. 
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La iniciativa del Polígono Sur queda resumida en las siguientes líneas de 
actuación: 

- 
- 
- 
- 
- 
- 
- 
- 
- 
- 

Cultura y Patrimonio. 

Medio Ambiente, Reducción y Tratamiento de Residuos. 

Accesibilidad y movilidad. 

Infraestructuras de servicios. 

Desarrollo del tejido económico. 

Formación Profesional. 

Fomento de la Integración social e igualdad de oportunidades. 

Sociedad de la Información. 

Información y publicidad. 

Gestión, seguimiento y asistencia técnica.  

Las actuaciones realizadas en la iniciativa del Polígono Sur comprenden 
un gran número de intervenciones para la mejora y consolidación del 
tejido social en el área de intervención. 

Dada la importancia de la actuación social en el entorno urbano, 
procedemos a analizar y estudiar indicadores sociales. 

En el desarrollo de indicadores sociales destaca el “manual de 
indicadores sociales” de la ONU en 1989, que clasifica las siguientes 
áreas específicas: 

- 
- 

- 
- 

- 
- 
- 
- 
- 
- 
- 

Composición y cambio de la población. 

Asentamientos humanos y vivienda y distribución geográfica de 

la población. 

Hogares y familias, estado civil y fecundidad. 

Salud y servicios sanitarios; deficiencias e incapacidades; 

alimentación. 

Enseñanza y servicios educativos. 

Actividad económica y población no económicamente activa. 

Grupos socieconómicos y movilidad social. 

Ingresos, consumo y riqueza. 

Seguridad social y servicios asistenciales. 

Ocio y cultura; comunicaciones. 

Orden y seguridad públicos. 
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Navarro Rodríguez y Larrubia Vargas (2006) desarrollan cuadro sobre la 
propuesta de indicadores de la ONU, estableciendo los siguientes 
campos de actuación: 

- 
- 
- 
- 
- 

Población y desarrollo. 

Erradicación Pobreza. 

Expansión del empleo productivo / reducción desempleo. 

Integración social. 

Estado de mujeres y hombres. 

La Organización para la Cooperación y el Desarrollo Económico OCDE 
(2016), establece las siguientes áreas de trabajo para sus indicadores: 

- 
- 
- 
- 
- 

Indicadores generales de contexto. 

Indicadores de autosuficiencia. 

Indicadores de equidad. 

Indicadores de salud. 

Indicadores de cohesión social . 

Hernández Aja (2009), expone los indicadores utilizados en los 

municipios españoles, expresando:  

- 

- 

- 

- 

Indicadores económicos: Accesibilidad económica; Producción; 

Sector privado; Servicios públicos; Trabajo. 

Indicadores medioambientales: Agricultura; Agua; Atmósfera; 

Energía; Gestión ambiental; Recurso; Residuos; Ruido. 

Indicadores sociales: Calidad de vida; Educación ambiental; 

Población; Identidad; Inclusión social; Participación; Seguridad y 

salud. 

Indicadores urbanísticos: Dotaciones; Gestión y planeamiento; 

Suelo; Transporte. 

Para la consecución de los objetivos marcados, es necesario establecer 
una relación entre la realidad urbana y la posición geográfica de los 
diferentes indicadores. 

7. Aplicación a la ciudad
Para la aplicación de medidas y actuaciones urbanas en el tejido 
deteriorado de la ciudad es necesario el estudio de la realidad y la 
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posición de los diferentes agentes sociales que participan en cada barrio, 
zona o área diferencia de la ciudad. 

Del análisis de los indicadores anteriores, se observa la importancia del 
tejido social, necesario para el desarrollo y consecución de las iniciativas 
urbanas. 

Para el desarrollo y para la programación de acciones se observa 
adecuada la incorporación de la teoría de grafos (Beriézina, L. Y., 2013) 
en el espacio urbano. 

Se propone la incorporación de grafos que unan nudos en el territorio, 
siendo éstos nudos, espacios de representatividad social dentro del 
ámbito de intervención. 

Los diferentes espacios de representación social pueden se unidos 
mediantes trazos, de manera que formen en el polígonos de diferentes 
formas y tamaños (figura 1). 

Las relaciones entre las partes del tejido urbano y las áreas con actividad 
social pueden representarse según la intensidad de su relación y/o 
comunicación, estableciendo áreas de mayor proximidad en tiempo y 
espacio dentro de nuestras ciudades (figura 2). 

La aplicación de la teoría de grafos en el desarrollo de la ciudad se estima 
de interés por los siguientes aspectos: 

- Posibilita trasladar la realidad social al espacio geográfico de la 
escala urbana. 

- Permite establecer y abordar áreas de interés para el desarrollo 
de intervención. 

- Posibilita valorar el alcance de las acciones urbanas dentro del 
tejido urbano. 

- Favorece la compresión espacial y relación social entre los 
ciudadanos y la estructura de equipamientos sociales del barrio 
o porción de ciudad.

- Permite reconocer los grados de conexión y/o conectividad 
entre áreas urbanas. 

- Favorece la aplicación de políticas urbanas en zonas de 
confluencia de mayor carga social. 

Figura 1. Equipamientos y 
redes sociales. El autor

Figura 2. Áreas de atracción. El 
autor 
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- Garantiza la efectividad de las intervenciones urbanas mediante 
el apoyo en la red social existente. 

Los indicadores que podemos definir para abordar el estudio de la 
regeneración urbana están definidos por la posición y relación entre los 
nudos de atracción de la red de equipamientos sociales de la zona de 
trabajo. 

Se proponen como ejemplo de indicadores los siguientes: 

- Número de sedes destinadas a la reunión o asociacionismo. 
- Número de centros sociales por persona y metro cuadrado. 
- Tiempo medio en minutos utilizados por los ciudadanos del área 

para llegar al equipamiento social más próximo a su lugar de 
residencia. 

- Tiempo medio en minutos utilizado por los ciudadanos del área 
para llegar al lugar proyectado para la incorporación de 
acciones dirigidas hacia la mejora de su tejido urbano. 

- Número de personas de la zona de intervención o de zonas 
próximas que desarrollan, trabajan y/o colaboran en la ejecución 
y desarrollo de la actuación urbana programada. 

- Porcentaje de la población que participa de forma activa en el 
desarrollo, gestión, ejecución de propuestas urbanas. 

8. Conclusiones
Los indicadores estudiados analizan la realidad urbana, territorial, social 
y económica en un momento concreto pero carecen de valor si no se 
relacionan con su entorno urbano y con el territorio.  

El análisis del entorno urbano y la relación con su ámbito próximo es 
esencial para dar respuesta a los problemas de deterioro de áreas de 
nuestras ciudades. 

La relación entre teoría de grafos y la utilización de indicadores sociales 
se considera adecuada para el desarrollo de acciones vinculadas con el 
desarrollo urbano y territorial de áreas comprometidas. 

La realización de grafos que relacionen la estructura social de un entorno 
urbano se considera adecuada para la elección de medidas y la ejecución 
de actuaciones para la regeneración urbana.  
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URBAN GROWTH AND FLUVIAL SPACE. AN 
EDUCATIONAL OVERVIEW 

ABSTRACT 

The growth of cities has been carried out at the expense of rural and 
natural space, being in many cases the fluvial spaces that have been 
transformed drastically. As a result, especially since the second half of 
the last century, many river areas have acquired the status of urban or 
periurban, giving rise to deterioration and marginality in some and in 
others recovery actions with new places of socialization and business.  

The technical treatment of these transformations is usually linked to 
engineering, urban planning or urban geography and to go unnoticed 
in the school and citizen spheres; However, it is education and 
participation that can improve the social perception of rivers, 
demanding and promoting solutions in situations of abandonment or 
enhancing the favourable results of fluvial recovery interventions. The 
knowledge of the students about the river, which are now neighbours 
by urban expansion, is very scarce and superficial, so we believe it 
necessary to develop environmental pedagogy strategies to become 
aware of the role of the river in the place, the services that it contributes 
to us and of the necessity to attend its demands like ecosystem.  

In this communication a reflection is made on the processes of 
occupation of the river spaces by the city and the derived problems, 
the social resistances to consider the rivers as necessary living 
systems are revealed, and an educational perspective is proposed for 
the urban interventions -fluvial in order to promote a new fluvial culture 
that achieves a better coexistence with the rivers. 

Keywords: Urban growth, river space, environmental education, 
educating city, rivers of learning 
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RESUMEN 

El crecimiento de las ciudades se ha realizado a costa del espacio 
rural y natural, siendo en muchos casos los espacios fluviales los que 
se han visto transformados de forma drástica. Como resultado, 
especialmente a partir de la segunda mitad del siglo pasado, muchos 
espacios fluviales han adquirido la condición de urbanos o 
periurbanos, dando lugar en unos a situaciones de deterioro y 
marginalidad y en otros a actuaciones de recuperación con nuevos 
lugares de socialización y negocio.  

El tratamiento técnico de estas transformaciones suele estar unido a la 
ingeniería, el urbanismo o la geografía urbana y pasar desapercibido 
en los ámbitos escolar y ciudadano; sin embargo, son la educación y 
la participación las que pueden mejorar la percepción social de los 
ríos, exigiendo y promoviendo soluciones en situaciones de abandono 
o potenciando los resultados favorables de intervenciones de 
recuperación fluvial. El conocimiento de los escolares sobre el río, del 
que ahora son vecinos por la expansión urbana, es muy escaso y 
superficial, por lo que creemos necesario el desarrollo de estrategias 
de pedagogía ambiental para tomar conciencia del protagonismo del 
río en el lugar, de los servicios que nos aporta y de la necesidad de 
atender sus demandas como ecosistema.  

En esta comunicación se hace una reflexión sobre los procesos de 
ocupación de los espacios fluviales por la ciudad y los problemas 
derivados, se ponen de manifiesto las resistencias sociales para 
considerar los ríos como sistemas vivos necesarios, y se propone una 
perspectiva educativa para las intervenciones urbano-fluviales con el 
fin de promover una nueva cultura fluvial que logre una mejor 
convivencia con los ríos. 

Palabras clave: Crecimiento urbano, espacio fluvial, educación 
ambiental, ciudad educadora, ríos de aprendizaje 
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1. INTRODUCCIÓN
La ocupación de las llanuras de inundación ha sido un fenómeno 
generalizado en las poblaciones cercanas a los ríos, aprovechando 
sus características topográficas y la seguridad que han ofrecido tanto 
la regulación fluvial como la construcción de estructuras contra las 
avenidas. La ocupación ha tomado diferentes y variados formatos, 
desde la vivienda aislada y marginal hasta la urbanización y 
construcción de barriadas y equipamientos, pasando por parques 
industriales e infraestructuras de comunicación. Los tramos fluviales, 
en otro tiempo bordes urbanos o claramente rurales, se han visto 
incorporados al tejido urbano con distinta suerte, en unos casos como 
zonas verdes para el esparcimiento, en otros como cajas hidráulicas 
junto a viales, embovedados o directamente desviados de su cauce 
natural.  

Una de las consecuencias de estos procesos de desarrollo urbano es 
la aparición de barriadas que tienen al río como vecino, la mayoría de 
las veces vecino incómodo ya que sus aguas suelen recuperar de 
forma recurrente el espacio que se le usurpó anteriormente. Las 
relaciones de vecindad de la barriada con el río son con frecuencia la 
expresión local de las relaciones ciudad-río y dependen en gran 
medida de las percepciones que la ciudadanía tenga respecto de los 
ríos. Estudios y observaciones de campo indican el carácter distante, 
cuando no de rechazo respecto de los ríos en su versión natural, 
resultado de una cultura fluvial con fuerte arraigo en la escuela y 
alimentada por determinados medios de comunicación, intereses 
económicos y discursos políticos. Una percepción social adversa 
respecto de los ríos puede demandar su canalización, soterramiento e 
incluso su reubicación fuera de la ciudad y, por el contrario, una 
favorable puede exigir su restauración, su incorporación a la ciudad 
como tejido natural e incluso facilitar el mantenimiento de las riberas 
rehabilitadas. 

Los sondeos que venimos realizando entre los alumnos y alumnas de 
los centros escolares de las barriadas surgidas en los años 50 y 70 del 
pasado siglo, ponen de manifiesto un importante desconocimiento de 
las características del espacio geográfico en el que nació su barriada 
y concretamente del tramo fluvial que ahora pasa cercano a sus 
viviendas e incluso a su centro escolar. Es frecuente además que se 
hayan realizado importantes inversiones en obras de integración y 
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acondicionamiento de cauces y márgenes sin que hayan enriquecido 
los conocimientos de los habitantes para los que se hicieron ni 
mejorado sus percepciones. Desconocer la realidad geográfica del 
contexto vital, la historia de la barriada o las relaciones de esta con el 
río vecino o con el resto de la ciudad, provoca la desconexión afectiva 
con el entorno y dificulta la toma de conciencia acerca de los 
problemas ambientales existentes, entre ellos el riesgo de 
inundaciones o el deterioro de los ecosistemas fluviales cercanos.   

Frente a esta situación, creemos que es necesario incorporar 
programas de participación y educación ambiental en las 
intervenciones urbanísticas o hidrológicas que se llevan a cabo en 
estos espacios urbano- fluviales, sobre todo en aquellos donde los 
paisajes fluviales han quedado intensamente transformados y además 
se ven sometidos periódicamente a riesgos de avenidas. Se trata de 
diseñar e implementar instrumentos de pedagogía ambiental que 
consigan recuperar la memoria fluvial del lugar, reconocer la existencia 
de un tiempo anterior en el que el río y su dinámica eran protagonistas 
del espacio ocupado en la actualidad por elementos urbanos, asumir 
que las relaciones con el río deben permitir un estado de libertad 
suficiente para que pueda recuperar la máxima naturalidad. Educación 
ambiental y participación pueden constituir herramientas de apoyo en 
los procesos de regeneración de las barriadas desarrolladas sobre 
territorio fluvial, aportando ideas, mejorando el conocimiento del 
contexto, aportando herramientas de análisis, enriqueciendo las 
decisiones y reforzando los lazos entre ciudadanía y lugar. 

2. CONTEXTO DE LA INVESTIGACIÓN
El contenido de esta comunicación se enmarca en una investigación 
de carácter doctoral dirigida desde el Departamento de Didáctica de 
las Ciencias Experimentales de la Universidad de Sevilla y que tiene 
como objetivo básico analizar el uso educativo de los entornos fluviales 
urbanos y su evolución en base a las intervenciones urbanísticas que 
se realizan en ellos. De la información recabada, de los estudios 
parciales realizados y las conclusiones preliminares aún en proceso 
de elaboración, pueden hacerse una serie de consideraciones 
referidas al papel de los procesos educativos en la valoración de los 
espacios fluviales urbanos, concretamente en aquellos donde las 
dinámicas de crecimiento urbano han supuesto transformaciones 
importantes del espacio fluvial.   
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El trabajo trata de caracterizar los entornos fluviales urbanos desde 
una perspectiva educativa, específicamente en el ámbito de la 
educación ambiental, se revisan los métodos y las experiencias 
didácticas que incorporan el tratamiento de los ríos al trabajo de aula, 
sus debilidades y fortalezas así como las oportunidades que ofrecen 
los nuevos equipamientos y espacios urbanos creados a partir de las 
intervenciones de restauración o rehabilitación fluvial que se han 
realizado en los últimos años (Cuello,  2010). La investigación pretende 
aportar datos e ideas para una reflexión acerca de la revalorización de 
los entornos fluviales en las ciudades desde la perspectiva educadora, 
con el fin de abrir nuevas opciones para la escuela y las relaciones 
ciudad-río. 

3. CRECIMIENTO URBANO Y OCUPACIÓN DEL
ESPACIO FLUVIAL. 
Las ciudades que han surgido en torno a los ríos han buscado en ellos 
recursos, capacidad defensiva y de transporte o el control de tránsito 
por el territorio. Históricamente los asentamientos urbanos en los ríos 
han equilibrado la proximidad a sus servicios y la defensa frente a las 
crecidas lo que las ha llevado a buscar localizaciones en alto, construir 
estructuras de protección o a ambas soluciones a la vez (Penning-
Rowsell, 1997). Las tipologías de ciudades fluviales son muy variadas, 
así como los procesos de crecimiento y los modos en los que el diálogo 
río-ciudad se ha llevado a cabo. Este diálogo ha generado una interfaz 
urbanofluvial de enorme interés urbanístico y educativo, en la que han 
convivido elementos de ambos dominios con otros específicos de la 
interacción y que con frecuencia constituyen la seña de identidad de 
la propia ciudad (Cuello, 2010). El crecimiento de la ciudad siempre ha 
sido a costa del territorio fluvial, un espacio marcado por los eventos 
hidrogeomorfológicos (Ollero, 2007), principalmente las crecidas 
extraordinarias, que marca en buena medida los límites de 
inundabilidad y que por ende debiera serlo también para el suelo 
urbanizable. 

El crecimiento de las ciudades fluviales ofrece una enorme diversidad 
de procesos y tiempos, no obstante, presenta una serie de patrones 
que, aun siendo simplificadores, nos pueden ayudar a caracterizar los 
ámbitos de análisis educativo y la definición de propuestas. A estos 
efectos nos parece de interés diferenciar tres épocas en el desarrollo 
de las relaciones entre las ciudades fluviales con sus ríos, una primera 
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hasta la apertura de las murallas y la ocupación de ambas riberas 
(aprox. S. XVIII), una segunda desde este momento hasta el abandono 
de la cultura fluvial y el inicio de la revalorización de los espacios 
fluviales (XVIII a tercer tercio del XX) y, finalmente, la época de los 
parques fluviales y la incertidumbre del siglo XXI.  

Un asentamiento fluvial que aspira a crecer no ocupa las dos orillas del 
río, por la sencilla razón de que es casi imposible defender ambas 
posiciones. Por ello la ciudad fluvial se asienta en una de las orillas, en 
principio la que ofrece mejor defensa y está más elevada. A partir de 
ahí puede aparecer el puente, la muralla, el camino siguiendo el cauce 
y el pequeño puerto. La ciudad puente o la ciudad puerto genera en 
torno a sí una red de comunicaciones, comercio e ingresos que 
aceleran el crecimiento (Osuna, 2014). Las ciudades eminentemente 
fluviales crecen en torno a estas infraestructuras, rehaciendo de forma 
permanente el espacio urbano ribereño en base a los servicios que 
demandan las actividades de transporte e intercambio de bienes.  El 
crecimiento, básicamente industrial y de servicios, sigue el eje del río 
y el residencial los relieves de piedemonte y la ladera del valle. En esta 
primera época la ciudad convive con las crecidas e inundaciones de 
las que se recupera reconstruyéndose y reforzando sus muros de 
defensa, no obstante, al estar libre gran parte del lecho de inundación 
de la margen opuesta las consecuencias sobre la ciudad no suelen ser 
catastróficas. En todo este tiempo se ha generado y consolidado una 
sólida y necesaria cultura fluvial de molinería, pesca, lavado de lana, 
curtido, carpintería de ribera, huerta y otras muchas actividades 
comerciales y de supervivencia. 

La seguridad y eficiencia de las murallas frente a las inundaciones y la 
relativa paz del territorio relajan el urbanismo y a la rotura de las 
murallas sigue el salto a la otra orilla, se refuerzan los puentes y se 
construyen otros nuevos. El río, que cerraba la ciudad y constituía un 
borde urbano con fachada fluvial definida es ahora más cercano, se 
cruza con más facilidad y se generan nuevos asentamientos en la otra 
orilla, casas de labranza, equipamientos de apoyo a las 
comunicaciones, industrias y almacenes. Las riberas del río se 
afianzan ahora en las dos márgenes para evitar inundaciones no 
obstante continúan los desbordamientos, ahora con más incidencia, 
sobre todo en las barriadas que han surgido en los nuevos suelos 
urbanizados usurpados al río, básicamente barriadas obreras y 
equipamiento público. El crecimiento de la ciudad, sobre todo 
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residencial de media calidad y comercial, se dirige a otros espacios 
más atractivos, como la estación del ferrocarril o las vías de 
comunicación, dando la espalda al río y olvidando gran parte de lo que 
dio a la ciudad en épocas anteriores (Osuna, 2014). Las riberas se 
industrializan, acogiendo las actividades más contaminantes que 
vierten directamente al cauce, desde acerías y lavaderos de mineral a 
fábricas de papel, hidroeléctricas, harineras o jaboneras que ocupan 
los edificios ya obsoletos de molinos hidráulicos. 

Al final de esta segunda época en la que estamos simplificando y 
reduciendo las relaciones dinámicas entre el río y la ciudad y que 
situamos en el último tercio del siglo pasado, el río está totalmente 
transformado, rectificado y limitado por muros, su vegetación es 
inexistente o está muy antropizada, sus aguas muy contaminadas y 
con escaso caudal. Los residuos sólidos, escombros y enseres son 
visibles desde los pretiles de sus puentes y en épocas de la 
molturación de la aceituna los olores son nauseabundos. La 
evacuación de fecales y pluviales se hace directamente al río, siendo 
en muchos casos, junto a los vertidos industriales, el único caudal 
existente. En el estío los cauces se ocupan con actividades 
marginales, chabolas, pastoreo, corta de leña y extracción de arena; 
la molinería, el lavado de lana, la fabricación de papel, jabón y curtido 
de pieles han desaparecido del río y los edificios están en su mayoría 
abandonados y en ruina. El territorio fluvial en las afueras de la ciudad 
está ocupado por instalaciones industriales y construcciones de todo 
tipo, vertederos de escombro, acopio de material de obra, chatarrerías, 
explotaciones ganaderas y asentamientos de chabolas. La escasa 
valoración del río por la sociedad, los efectos de las inundaciones y el 
estado general de abandono provocan o facilitan la toma de 
decisiones duras contra los ríos como es su total canalización o más 
aún el embovedamiento o su desplazamiento fuera de la ciudad 
(Portugués, 2016).      

La situación llega a ser alarmante en muchas ciudades fluviales que 
comienzan a tomar conciencia de esta problemática. Es entonces 
cuando la necesidad de mejorar la vida en la ciudad, las ideas y 
exigencias conservacionistas, la regulación fluvial, la mejora 
económica y la ayuda de la Unión Europea entre otras cuestiones, 
propician un conjunto de cambios en la concepción urbana y el papel 
de los ríos, que va a llevar a considerar la integración del río en la 
ciudad como paradigma en las políticas urbanas (Monclús, 2002). El 
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nuevo planeamiento incorpora estas novedades o recupera ideas 
antiguas en esta misma dirección, apareciendo planes especiales para 
la recuperación los ríos y su integración en las tramas urbanas, mejora 
de márgenes, eliminación o reducción de muros, creación de parques 
metropolitanos fluviales, restauración de edificios industriales ligados 
al río, construcción de pasarelas, eliminación de viales longitudinales, 
en definitiva todo tipo de herramientas de planeamiento, ingeniería y 
arquitectura para devolver el río a la ciudad. 

En solo tres décadas entre siglos la mayoría de las capitales de 
provincia de carácter fluvial, una treintena de las cuarenta y siete de la 
España Peninsular, han llevado a cabo intervenciones en sus ríos, de 
distinta envergadura y con diferentes resultados, desde la 
peatonalización de un puente o la apertura de un paseo al tratamiento 
de todo el entorno fluvial metropolitano (Santasusagna, 2016). En la 
actualidad siguen algunas obras en marcha y proyectos pendientes de 
aprobación o financiación; también hay actuaciones que, por mala 
ejecución, falta de previsión en su mantenimiento o desidia en la 
gestión, están abandonadas y en proceso de ruina. 

Conviene recordar que el relato de este proceso histórico de las 
dinámicas urbano-fluviales, decididamente simplificado, tiene por 
objeto ejemplificar los procesos de ocupación de los lechos fluviales y 
caracterizar las periferias urbanas objeto de nuestra mirada educativa. 
Un importante número de centros educativos construidos en los 
últimos cuarenta años están en barriadas de nueva creación en 
espacios fluviales, no solo los correspondientes a las necesidades de 
la nueva población escolar sino como dotación compensatoria de otras 
zonas en las que hay déficit de plazas o de servicios educativos 
especializados. Hay que tener en cuenta además que la disponibilidad 
de suelo en estos espacios usurpados al río ha sido mayor y en mejores 
condiciones económicas, muchas veces suelo público, que en espacio 
urbano consolidado. Por otra parte, las intervenciones de rehabilitación 
urbano-fluviales han afectado directamente a estas barriadas y a sus 
equipamientos, mejorando las condiciones de vida de sus vecinos, 
creando nuevos espacios próximos para el paseo y el aprendizaje, 
además de revalorizar el suelo, el turismo y la actividad comercial de 
todo el entorno.  
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4. PERCEPCIONES SOCIALES DEL RÍO Y
CONOCIMIENTO ESCOLAR 
La sociedad ha sido partícipe en mayor o menor medida de los 
cambios habidos en las relaciones ciudad-río y ha construido un 
discurso heterogéneo al respecto, pero con líneas predominantes o 
hegemónicas que, con frecuencia, no son coincidentes con las ideas 
deseables para el conjunto de la ciudad o con el conocimiento general 
de la comunidad científica. La construcción de estos discursos es de 
enorme interés para los procesos de aprendizaje pues lejos de 
ignorarlos, hay que partir de ellos para intentar construir otros que sean 
más acordes con el interés común y el consenso científico. A nivel 
social son las estrategias de información, formación y participación las 
que deben trabajar en este sentido y a nivel escolar son los métodos 
de investigación y los proyectos integrados los que podrían ayudar a 
la consecución de los objetivos citados. 

Los procesos de construcción de las ideas que conforman los 
discursos sociales no son fortuitos, sino que responden a un 
continuado consumo de informaciones que se generan desde 
diferentes ámbitos que, de manera directa o indirecta, pretenden la 
construcción o reforzamiento de determinadas opiniones o posiciones. 
La percepción social sobre la gestión del agua, la concepción y 
significado de los ríos, el valor de los espacios públicos, el sentido de 
la protección, del riesgo, etc., etc., no son cuestiones banales ya que 
influyen en numerosas decisiones sobre el protagonismo del río en sus 
relaciones con ciudad y los ciudadanos (Peñas, 2011). Los ámbitos de 
influencia en la conformación de los discursos sobre el agua son muy 
variados, desde las ideas decimonónicas del dominio del agua para 
regar el país y quitar el hambre hasta las enseñanzas escolares, 
pasando por los intereses de las constructoras o las hidroeléctricas. 

Las ideas que tienen la ciudadanía y los escolares como ciudadanos 
sobre el río en la ciudad, son de enorme importancia pues con ellas se 
construye la imagen del río deseado para la ciudad. Esta imagen 
determina el grado de aceptación de una u otra intervención en el 
entorno del río, predispone ante un suceso, un vertido o una tala, 
influye en las opiniones ante una inundación o puede decidir una 
inversión de los presupuestos participativos. Por estos motivos es 
necesario conocer los mecanismos mediante los cuales se construyen 
las ideas, las opiniones, el conocimiento en definitiva acerca del río en 
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la ciudad, así como los factores que influyen en la formación del mismo. 
En este sentido, queremos resaltar la importancia que tiene el 
aprendizaje escolar en la construcción de modelos interpretativos de 
la realidad fluvial, que con frecuencia están alejados tanto del 
conocimiento consensuado por la comunidad científica, como de las 
concepciones que podrían mejorar la situación de los ríos (Antoranz y 
Martínez Gil, 2003). En efecto, estudios llevados a cabo en centros 
escolares de ciudades fluviales, concretamente en centros educativos 
de barriadas construidas en las últimas décadas del siglo pasado, 
ponen de manifiesto el escaso y superficial conocimiento de los 
escolares sobre el río próximo, sus servicios y su funcionalidad, el 
desarrollo de la barriada, las características del territorio con 
anterioridad a su ocupación, la historia del lugar, etc., (Cuello, 2010). 
Las debilidades en el ámbito educativo son numerosas, difíciles de 
acotar e interrelacionadas y algunas como las que aquí consideramos 
son de enorme importancia. 

4.1. El profesorado y centro escolar 
La valoración que hace el profesorado de los ríos en la ciudad como 
recursos para el aprendizaje es excelente, aunque justifica la poca 
utilización por la existencia de diversos obstáculos entre los que 
destacan el mal estado de los lugares, la falta de accesos, los 
problemas para salir de los centros y la ausencia de personal externo 
que organice las actividades. En este sentido no es baladí que gran 
parte del profesorado ha tenido en su enseñanza deficiencias similares 
a las de sus alumnos y alumnas a los que dirige su actividad 
profesional, escasas experiencias didácticas de contacto directo con 
el medio, débil formación científica pocas vivencias en los ríos, etc., 
aspectos que no conforman la mejor situación para tratar en el aula de 
forma activa y atractiva los temas fluviales.   

4.2. Los libros de texto 
Aunque ha perdido exclusividad, el libro te texto constituye el recurso 
educativo predominante y su información sigue siendo determinante 
en la configuración de ciertas ideas que de forma reiterada se tratan a 
lo largo de los cursos y que en el caso de los ríos y el agua reproducen 
conceptos y principios heredados de viejos postulados hidráulicos. La 
propia definición ya lleva implícita una reducción conceptual cuando 
no errores que se afianzan en la enseñanza “…curso permanente de 
agua que va al mar…”. El tratamiento de las inundaciones, la 
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concepción del agua como recurso o las riberas como espacio a 
limitar, la gestión del agua dirigida a la satisfacción de las necesidades 
o las soluciones para someter la naturaleza, etc., son temas tratados
generalmente desde una perspectiva estrictamente economicista y 
utilitarista. En los textos de enseñanza secundaria son destacables 
algunas ausencias como las directrices comunitarias en materia de 
aguas e inundaciones, el valor del espacio público fluvial en los 
ecosistemas urbanos, las relaciones entre ordenación del territorio y 
áreas con riesgo de inundación o los servicios ambientales y sociales 
de los sistemas fluviales. 

4.3. Escasez de experiencias directas 
Las salidas escolares han evolucionado en los últimos decenios hacia 
modelos ofrecidos y dirigidos por personal externo al centro, 
básicamente empresas de actividades diversas, restando 
protagonismo al profesorado en tareas que antes las asumía como 
propias como la planificación didáctica, búsqueda de información, 
diseño de materiales didácticos, gestión del proceso de aprendizaje, 
evaluación, etc. Las salidas didácticas que se ofrecen en ríos se 
centran en zonas protegidas, mayoritariamente en áreas naturales o 
rurales, siendo anecdóticas las actividades en entornos fluviales 
urbanos. Cuando se trata de actividades educativas en la ciudad, los 
contenidos son generalmente artísticos, históricos o museísticos 
(García y De Alba, 2003). En cualquier caso, ni desde la demanda del 
profesorado, ni desde la oferta de las empresas de servicios 
educativos, ni aun de las administraciones locales, hay propuestas 
pedagógicas centradas en los ríos de la ciudad. 

Otro factor de importancia en la creación y consolidación de discursos 
ciudadanos respecto de los ríos es la información circulante en la 
ciudad, básicamente de los medios de comunicación. La falta de 
formación específica de algunos profesionales, los principios 
ideológicos de los medios y la facilidad con que determinados 
intereses ocupan espacios de opinión, inciden de forma lenta pero 
permanente en las ideas de la población reforzando tanto las de 
arraigo histórico como las que se inician en la escuela, con frecuencia 
confluyentes. Resultado de esta incidencia pueden ser las 
percepciones sobre el agua que se pierde en el mar en época de 
precipitaciones, la exigencia de “limpieza” de cauces para aumentar 
su función hidráulica, el encauzamiento de los ríos para evitar 
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inundaciones o la fuerte artificialización de los tramos urbanos para 
mejorar su aspecto. Hay que considerar además la poca capacidad 
que tienen las instituciones científicas de captar la atención de los 
medios e igualmente el escaso interés de estos en buscar 
explicaciones técnicas o académicas cuando se trata de los ríos o el 
agua (Cuello, 2011). 

De este modo, las ideas y conocimientos que genera la escuela y que 
posteriormente se afianzan en la vida ciudadana conforman una 
cultura fluvial que no facilita unas relaciones río-ciudad en las que se 
mantenga la funcionalidad fluvial y la urbana de forma equilibrada. La 
convivencia con el río se torna compleja y desconfiada limitando el 
alcance de las intervenciones de recuperación e integración urbana y 
es ahí donde las estrategias educativas pueden incidir de forma 
positiva. 

5. INTERVENCIONES URBANO-FLUVIALES, 
VERSUS INTERVENCIONES EDUCATIVAS. 
Las medidas para que los escolares alcancen los conocimientos y las 
competencias ciudadanas deseadas, corresponden al ámbito 
educativo. No obstante, desde las intervenciones hidráulicas y 
urbanísticas en los entornos urbanos fluviales o la planificación urbana 
de las periferias próximas a los ríos, también se puede influir en los 
procesos educativos y perceptivos de los alumnos y por extensión de 
la ciudadanía en su conjunto. Los objetivos de las intervenciones 
fluviales en las ciudades los podríamos agrupar en cuatro grandes 
temas, el aumento de la capacidad hidráulica, la mejora de los 
sistemas de saneamiento y con ello la calidad del agua, la 
revalorización paisajística, ambiental y funcional de sus riberas y la 
conectividad transversal. Más en detalle encontramos objetivos 
específicos dirigidos a la generación de actividades culturales, 
turísticas y comerciales para las que se crean nuevos equipamientos 
o se reconstruyen edificaciones de ingeniería ligadas al río. Las bases
de licitación de proyectos de intervención fluvial no suelen contemplar 
objetivos educativos ni de participación ciudadana, aunque en su 
ejecución se realicen muchas actuaciones de interés en este sentido 
pero que pasan desapercibidas en el seno de estos ámbitos 
profesionales. Nuestra propuesta pasa por incorporar una perspectiva 
educativa en los procesos de diseño, planificación y ejecución de las 
intervenciones que afecten a los entornos fluviales urbanos, dando 
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protagonismo a la funcionalidad del río y visibilidad a sus elementos, 
reivindicando su posición en el lugar y dando valor a los servicios que 
nos aporta (Cuello, 2016).  

La primera cuestión a considerar es la integración de ideas de 
proyección educativa en las primeras fases de planificación y diseño. 
Esto exige ser conscientes de que la nueva realidad urbana que 
estamos creando debe, además de resolver cuestiones urbanísticas o 
hidráulicas, mejorar el nivel de conocimiento de los ciudadanos 
usuarios de esa nueva realidad. Quizá esto pasa por incorporar 
personal experto en educación y participación ciudadana a los 
equipos de ingeniería, urbanismo y arquitectura o, al menos, que 
dichos equipos se ofrezcan como apoyo técnico a las iniciativas 
ciudadanas y/o educativas que se generan en las barriadas una vez 
finalizada la intervención. Se trata de poner a disposición del 
aprendizaje ciudadano y escolar la enorme cantidad de ciencia, 
tecnología y gestión que supone planificar y ejecutar una obra que va 
a cambiar, o ha cambiado ya, la fisonomía del río y parte de la ciudad. 
Ejemplificando, hablamos de que un grupo de escolares pueda aportar 
ideas en la ubicación del nuevo puente, de permitir una visita a las 
obras de restauración de un molino, de conocer los ensayos de 
hidrodinámica y poder recrearlos en el aula o de evaluar uso educativo 
de un sendero para enriquecerlo.    

En la urbanización de áreas fluviales o la remodelación de barriadas 
ya existentes habría que tener en cuenta que la vecindad del río debe 
percibir mejoras en la calidad de vida al disponer de espacios públicos 
de los que no disponen otras barriadas alejadas. El río debe 
convertirse en un referente de calidad y dar identidad positiva a esas 
barriadas. De lo contrario cualquier intervención de rehabilitación o 
recualificación será recibida con distancia o con rechazo, siendo más 
difícil su mantenimiento e incluso expuesta a vandalismo. El objetivo 
básico es hacer reconocible el pasado fluvial de los espacios hoy 
edificados, su relación con el río, si son parte del territorio fluvial, si 
están ubicadas en terrazas, bordes erosivos, márgenes de ladera, etc. 
Probablemente aún existan elementos que permitan reconocer la 
presencia del río en el lugar y que puedan ser recuperados y 
revalorizados, por ejemplo, estructuras geomorfológicas, restos de 
antiguos usos o aprovechamientos, hidronimias, etc., existiendo 
interesantes iniciativas en algunas ciudades sobre recuperación de 
norias, embarcaderos, lavaderos, muros de piedra, etc. Otra opción 
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complementaria es la creación de elementos que rememoren el 
pasado fluvial, así podemos encontrar señales de inundaciones 
históricas, callejero alusivo a trabajos fluviales (areneros, molineros, 
barqueros…). En definitiva, se trataría de tomar conciencia del espacio 
fluvial.  

Recuperar el uso social del río mediante la realización de actividades 
lúdicas y culturales viene siendo habitual y necesario para dar 
relevancia pública al río a la vez que visibilidad física. Con este fin es 
frecuente la celebración de conciertos, pruebas deportivas, 
celebraciones, concursos de pintura rápida, etc., que atraen a la 
ciudadanía y a veces facilitan de forma colateral el descubrimiento del 
río a través de los puentes, miradores o paseos. Por el contrario, las 
actividades de carácter educativo dirigidas específicamente a la 
población escolar siguen siendo esporádicas y de poca entidad.  

En este sentido es necesaria la planificación y desarrollo de programas 
educativos que tengan por objeto el conocimiento del río urbano entre 
los escolares (Cuello, 2016), ofertas de aprendizaje integradas en las 
dinámicas de trabajo de aula, con la participación e implicación del 
profesorado, apoyadas con material y recursos didácticos y que traten 
el río como espacio vivo, con una larga historia e interrelacionado con 
su entorno urbano y extraurbano, con otros lugares y poblaciones río 
arriba y río abajo. Las intervenciones fluvio-urbanas deberían 
incorporar en sus presupuestos de ejecución la realización de este tipo 
de actividades, como parte de las garantías de calidad de la propia 
intervención. Los centros educativos construidos en las barriadas de 
los crecimientos urbanos hacia los ríos deberían integrar en sus Planes 
de Centro programas estables de aprendizaje centrados en la nueva 
realidad geográfica, formando parte de las señas de identidad del 
centro y proyectados a toda la comunidad educativa de la barriada. 
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URBAN OBSOLESCENCE IN THE MEDIUM-SIZED 
CITIES OF ANDALUSIA. 
SUSTAINABILITY OF URBAN CONTEXTS IN THE 
SOUTH OF THE PROVINCE OF CÓRDOBA 

ABSTRACT 

The cities of Puente Genil, Cabra and Priego de Córdoba, now
converted into territorial entities for the urban Andalusian system and in 
relevant areas of tourist value, open a reflection on the residential
neighbourhoods created exnovo and situated in a position between the 
historic center and the new Extension areas. 

Their urban obsolescence seems to have made them uninteresting 
places for citizenship, marked by the quality measured in indices of
habitability and the absence of an attractive urban landscape in front of
the historical centre. In the pretensions of making an approach on the 
valorisation of the current urban contexts, the approach to the 
regeneration of the districts now considered obsolete, can be one of the
keys that contribute to the urban sustainability and of the geographical
space of this category of Cities. 

In this scenario, it is intended to abound, from urban geography, in the 
construction of a state of the question of the cultural and social
conditions that defined the profile of the migratory movement in the first
third of the last century. This view is carried out in a rural context of three
localities in order to establish a knowledge base for future proposals and
interventions in the face of obsolescence. 

Keywords: Cultural sedimentation, habitability, medium cities, rural 
environment. 
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LA OBSOLESCENCIA URBANA EN LAS CIUDADES 
MEDIAS DE ANDALUCÍA. SOSTENIBILIDAD DE LOS 
CONTEXTOS URBANOS EN EL SUR DE LA 
PROVINCIA DE CÓRDOBA 

RESUMEN 

Las ciudades de Puente Genil, Cabra y Priego de Córdoba, convertidas
hoy en entes territoriales para el sistema urbano andaluz y en relevantes
ámbitos de valor turístico, abren una reflexión sobre las barriadas
residenciales creadas exnovo situadas en una posición entre el centro
histórico y las nuevas áreas de extensión. 

Su obsolescencia urbana parece haberlas convertido en lugares poco
interesantes para la ciudadanía, marcadas por la calidad medida en
índices de habitabilidad y la ausencia de un paisaje urbano atractivo
frente al centro histórico. En las pretensiones de hacer un planteamiento
sobre la puesta en valor de los contextos urbanos actuales, el
acercamiento a la regeneración de las barriadas hoy entendidas
obsoletas, puede ser una de las claves que contribuyan a la
sostenibilidad urbana y del espacio geográfico de esta categoría de
ciudades. 

En este escenario, se tiene por objeto abundar, desde la geografía 
urbana, en la construcción de un estado de la cuestión de las 
condiciones culturales y sociales que definieron el perfil del movimiento 
migratorio en el primer tercio del siglo pasado. Esta mirada se realiza en 
un contexto rural de tres localidades con el fin de establecer una base
de conocimiento para las futuras propuestas e intervenciones frente a la
obsolescencia. 

Palabras clave: ciudades medias, habitabilidad, medio rural,
sedimentación cultural. 
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1. INTRODUCCIÓN
En las aportaciones científicas de los últimos años interesadas en la 
regeneración del tejido urbano, la preocupación por las periferias ha 
adquirido una enorme transcendencia. Este trabajo ha quedado 
reflejado en un importante bagaje de aportaciones académicas y que 
vienen a desvelar la obsolescencia de algunos fragmentos de la ciudad. 
Entre los aspectos que muestran el grado de la obsolescencia se 
apuntan los estándares urbanísticos, que parecen expresar un desfase 
de los actuales índices de habitabilidad con ciertas piezas residenciales 
de los años 40-80 construidas en nuestro país. 

Un breve análisis sobre los índices que se manejan para calificar de 
“obsoleto” parte del tejido de la ciudad, viene a desvelar la 
heterogeneidad con la que se enfoca el término, siendo en suma un 
calificativo que indica algo viejo, en desuso o de escaso atractivo. 
Campos Venuti ya en 1971 (1971:112) interpretó los estándares 
urbanísticos como “parámetros cuantitativos o dimensiones óptimas, 
variables en el tiempo y en el espacio, sobre las funciones o exigencias 
a satisfacer por el hombre cuando construye las ciudades y, en general, 
modifica o conserva el espacio natural”. Esta interpretación mantenía 
una vinculación tanto de la mejora de la calidad de vida como de la 
preservación del medio ambiente. 

En este sentido, el trabajo de propuesta metodológica para estudiar las 
condiciones de habitabilidad urbana realizado en el municipio de Vitoria-
Gasteiz (Agencia de Ecología Urbana de Barcelona, 2010), clasifican 
cuatro grupos de variables relacionadas con la morfología y la 
compacidad, con los elementos de atracción, las condiciones de confort 
y con la accesibilidad simultánea a los servicios (figura 1). Los tres 
primeros determinan el grado de habitabilidad en el espacio público, el 
cuarto establece la habitabilidad en el entorno urbano. La habitabilidad 
urbana, por tanto, se plantea como el fruto de la suma de ambos índices 
sin que se indague sobre otras condiciones socioculturales de la 
población afectada. 

En suma, los estándares urbanísticos parecen establecer 
cuantificaciones que se consideran óptimas o mínimas para alcanzar 
objetivos de habitabilidad con una débil mirada al contenido social y 
cultural. 

Figura 1. índices de habitabilidad. Fuente: 
Estudio de movilidad y espacio público de 
Vitoria-Gasteiz. 
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Otras líneas de investigación sobre la obsolescencia urbana sí que han 
percibido en estos fragmentos de la ciudad la oportunidad para 
proponer su regeneración integral atendiendo a la perspectiva social del 
hábitat en la que se reconocen los elementos comunes de segregación 
social, decadencia tipológica de la edificación y deterioro paisajístico. 
Sus resultados vienen a manifestar, que estas son las principales 
causas de la creciente ausencia de entornos habitacionales adecuados 
a las necesidades de las nuevas generaciones (García Vázquez, 2015), 
y que habitualmente se traducen en claves de gentrificación, 
guetificación y discontinuidad intergeneracional. 

A tenor de lo anterior, el presente texto tiene por objeto hacer un 
reflexión desde las ciencias sociales y humanas afines a los saberes de 
la ciudad, para poner a la luz una lectura del contexto histórico y social 
de ciertas piezas calificadas de obsoletas por su condición de periferia 
urbana. Se quiere significar con esta mirada la importancia de los 
hechos por los que se constituyeron estos barrios, con el fin último de 
establecer un estado de la cuestión más fiel y real en las actuales líneas 
de regeneración urbana que abogan por la estandarización y que con 
ello puedan reconocer la procedencia de los barrios y la sedimentación 
cultural que albergan. Esta noción sobre la construcción del 
conocimiento de la ciudad desde los parámetros sociales y humanos 
pertenece parcialmente a una línea de investigación que se está 
formalizando dentro de los trabajos de la Tesis Doctoral Las Ciudades 
Medias en el sur de Córdoba La transición entre lo urbano y lo rural, en el 
Departamento de Urbanística y Ordenación del Territorio de la Escuela 
Técnica Superior de Arquitectura de la Universidad de Sevilla, acogida a 
la línea del Doctorado en Arquitectura denominada Sostenibilidad desde 
lo temporal. 

La aproximación a la situación de partida de las periferias urbanas se 
estudia sobre una tipología de ciudades reconocidas por sus virtudes 
territoriales, urbanas y patrimoniales según la literatura especializada, en 
la que se observa una fuerte ausencia de estudios sobre su función en 
la España de mediados del siglo pasado. 

En Andalucía, la ciudades medias se consideran enclaves urbanos 
(Feria Toribio, 1986) que parecen haber jugado un importante papel en 
los movimientos campo-ciudad entre los años 40-80. La cristalización de 
las corrientes migratorias se vendrían a plasmar en el tejido urbano de 
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estas pequeñas ciudades observándose, dentro de su rango, una 
respuesta similar a las grandes ciudades. 

En la investigación se ha puesto de manifiesto, por una parte, la 
necesidad de establecer la caracterización de las ciudades medias 
objetos de estudio en el contexto urbano-territorial que permita conocer 
la entidad y funcionalidad de éstas en el medio rural. Y por otra, objetivar 
los aspectos más relevantes de la caracterización social, económica y 
política que puedan aportar aspectos culturales y sociales relevantes al 
estado de la cuestión sobre la regeneración de las periferias urbanas. 

La metodología con la que se aborda este planteamiento inicial parte de 
una instrumentación de las variables del paisaje cultural y carácter del 
paisaje (Macías, Del Espino, & Pérez-Cano, 2017). La aproximación a 
las problemática urbana se realiza a partir de la caracterización y 
análisis de los aspectos socioculturales por estratos temporales, 
ofreciendo unos resultados de conjunto y global. 

2. LAS CIUDADES MEDIAS.
La originalidad del sistema de asentamientos que coloniza el solar 
andaluz muestra una importante componente territorial que expresa un 
complejo de relaciones históricas, espaciales, locacionales, culturales y 
físico-naturales, entre otras variables, donde la población no ha sido 
ajena a estas claves (Vilagrasa, 2003). 

Las periferias urbanas de las ciudades emplazadas en el medio rural 
cordobés (figura 2) comportan significados sobre la respuesta ofrecida 
a la migración campo-ciudad desde mediados del siglo pasado y que 
desvelan entre otros aspectos, el papel disipador jugado por estas 
localidades, frente a las capitales de provincias. Siguiendo las 
aportaciones de García Cano (2003), las ciudades del sur de la 
provincia de Córdoba forman parte de este tejido denominadas así, por 
las funciones y características que albergan. Ciudades medias o 
intermedias según otras fuentes (Bellet & Llop, 2004). 

La mayoría de autores están de acuerdo que las ciudades medias en 
Andalucía presentan al menos tres características comunes (Feria 
Toribio, 1990): 

Figura 2. Ciudades medias en el sur de la
provincia de Córdoba. Fuente: elaboración 
propia a partir de la información del IECA, 2015. 
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- Son un referente en el sistema urbano que proporcionan equilibrio 
en cuanto a los rango de población, a los servicios y 
equipamientos de entidades menores. 

- Su ubicación y emplazamiento está generalmente ligada al control 
y explotación del territorio por lo que fueron reconocidas en la 
literatura científica como agrociudades. 

- Albergan normalmente un notable patrimonio urbano vinculado a la 
historia de la ciudad desde su fundación. 

Subsistencia y referente urbano 

En el caso andaluz se ha asignado el concepto de ciudades medias a 
aquellos núcleos urbanos con función organizadora en el territorio en un 
nivel inferior al de las principales áreas metropolitanas. Este puede ser el 
caso de las ciudades del centro de Andalucía que, alejadas de las áreas 
metropolitanas y la línea de costa, permiten una distribución, 
organización y articulación de los bienes y los servicios (Zoido, 1995). 
En suma, a estos núcleos de población se les asigna una función 
territorial que no será ajena a las claves de atracción en los procesos 
migratorios. 

Al margen de sus valores cuantitativos en los que Merinero Rodríguez 
(2010) mantiene entre 100.000 Y 15.000 habitantes, en el centro de 
Andalucía las ciudades se asientan sobre un extenso marco agrario 
significando la función de articuladora en un contexto comarcal, muy 
oscurecida en este caso por el sistema de organización provincial. Las 
ciudades medias no llegan a constituirse en capitales, pero funcionan 
como ellas con respecto a poblaciones cercanas llegando a establecer 
un área de influencia principalmente en servicios públicos y 
especializados, para las entidades menores de población. 

Son en síntesis, según López Ontiveros (1998), un elemento funcional 
del sistema urbano andaluz, ya que gracias al papel de centralidad que 
cumplen en el entorno rural en el que se ubican, son elementos 
centrales para la estructura territorial de Andalucía, al contribuir 
funcionalmente a la vertebración y cohesión del territorio de la región. 
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El contenido patrimonial 

El valor territorial de las ciudades históricas ha sido también reconocido 
por la propia ordenación del territorio regional. Una de las principales 
líneas argumentales del documento de Bases y Estrategias del Plan de 
Ordenación del Territorio de Andalucía (POTA, 1994) es precisamente 
potenciar las ciudades medias interiores como elementos útiles para 
estructurar un territorio tan diverso como el andaluz (figura 3). 

El legado que lo largo de los tiempos han heredado estas ciudades 
parece haber contribuido, con independencia de otras cuestiones, a 
establecer un nuevo marco en el que se están vislumbrando la 
importancia del carácter de “ciudades históricas” y en especial, las 
implicaciones urbanísticas y territoriales derivadas de este concepto. 

En este sentido, añadir que el carácter cultural de las ciudades medias 
ha dejado unos ricos tejidos que no deben identificarse exclusivamente 
con la mera suma de edificios monumentales, ni tampoco como lugares 
singulares. En esta línea se expresa Del Espino (2015) respecto a los 
recursos de índole patrimonial en la que se evidencia la formación de un 
patrimonio de carácter monumental y que en estos momentos, 
posiblemente, haya pasado a ser uno de los mejores activos para 
afrontar estrategias de activación económica y cultural con los que 
cuentan las poblaciones del interior. Tal y como pone de manifiesto 
Fernández Tabales (1999), se ha abierto una posibilidad en el campo 
del turismo cultural además de ser un elemento simbólico que 
contribuye a reforzar las identidades locales y la cohesión social de los 
municipios . 

El peso de estos centros históricos dentro de las ciudades actuales es 
aún muy alto. Díaz Quidiello (2002) entiende que las ciudades medias 
del interior de Andalucía son una singularidad del sistema urbano 
andaluz, un tipo de fenómeno urbano peculiarmente andaluz. Hoy se 
muestran como un patrimonio territorial y urbano de primer orden, tanto 
para la mejora de los equilibrios internos de la región, como para futuros 
planteamientos en la red urbana. 

El pasado agrario 

La función estructural de este grupo de ciudades se había visto 
paulatinamente minorada desde la creación de la organización 

Figura 3. Sistema de ciudades medias del sur de 
Córdoba. Fuente: Plan de Ordenación del 
Territorio de Andalucía. 
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administrativa provincial en 1833, que dotó a las capitales de provincia 
de las funciones económicas primordiales, tanto administrativas como 
industriales. Las ciudades medias quedaron relegadas entonces a la 
función de cabeceras de comarcas rurales. 

Por el contrario, según manifiesta López Ontiveros (1994), el 
mantenimiento de la estructura productiva tradicional, basado en una 
economía de monocultivo dominada por la agricultura latifundista, junto 
con un perfil sociocultural de sus pobladores donde prima un ethos 
urbano muy localista, termina por identificarlas con los modelos propios 
de los asentamientos rurales. Surge así el concepto de “agrociudad”, 
definidor de una tipología de ciudad que, a pesar de su tamaño 
demográfico, concentra su base económica y su población activa en el 
sector primario . 

Las ciudades medias en el centro de Andalucía, junto al resto de 
núcleos rurales, se encontraban estancadas a principios y mediados del 
siglo pasado en una estructura productiva de carácter monofuncional. 
Donde se podía encontrar una industria complementaria de carácter 
endógeno, cuyo vigor dependía de las aptitudes de los grupos 
empresariales locales y un comercio tradicional, que podía llegar a 
ejercer su influencia en las áreas rurales de su entorno. 

A pesar del volumen de población residente en ellas, muchas veces se 
ha entendido que más que auténticas ciudades se trataba de grandes 
concentraciones de población rural que no reunían los requisitos 
exigibles a una ciudad en cuanto a servicios, equipamientos o actividad 
económica.

Díaz Quidiello (op. cit., 2002) asegura que en estos momentos las 
ciudades medias andaluzas ya no responden a este concepto de 
agrociudad, lo cierto es que, junto al policentrismo que se da en el nivel 
superior de la jerarquía, esta clase de ciudades es uno de los rasgos 
que más y mejor singularizan el sistema urbano regional andaluz. 

Parece que se trata además, siguiendo al mismo investigador, de una 
singularidad de carácter histórico, una forma de organización del 
territorio desde estas ciudades consolidada ya desde hace siglos. El 
patrón territorial de concentración de la población, en un número 
reducido de asentamientos de mediano tamaño distantes entre sí y la 
formación en tono a ellos, de un número nunca muy elevado de 
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pequeñas poblaciones rurales, han sido constantes en la Historia de 
Andalucía.  

Santos Carrillo (2004) afirma, que la entrada en la Edad Contemporánea 
supone para la mayoría de las agrociudades, el inicio de una 
prolongada etapa de estancamiento casi secular que se mantendría 
hasta los años 60. Para finalmente entrar en una fuerte crisis, motivada 
por la ausente diversificación de los sectores productivos, entre otros 
motivos. 

3. FLUJOS CAMPO-CIUDAD
El perfil de la población emigrante de los años 40 estará marcado por un 
ambiente ya existente desde inicio de siglo, señalado por la 
problemática política y económica que redundaría en unas condiciones 
sociales y laborales decadentes. Esta situación de base se vivirá con 
mayor agravio en el campo andaluz a partir de un sistema autárquico 
impuesto desde 1939. Desde el siglo XIX el desarrollo industrial ha 
supuesto un éxodo de población del campo a la ciudad, que aunque ha 
adquirido velocidades distintas en cada país en función de su propio 
desarrollo, ha tomado un carácter inexorable [1]. 

Los acontecimientos sociales y la actividad productiva española durante 
el periodo de autarquía describen una crisis económica casi 
permanente desde el final de la Guerra Civil hasta los años sesenta. 
Esta fase se caracterizará por una larga y profunda depresión social, 
cultural y económica mantenida por ideales de autosuficiencia y 
fomentada a la vez por la devastación europea a raíz de la II Guerra 
Mundial. Todo ello conllevó un grave deterioro de las condiciones de 
vida de los ciudadanos, el crecimiento de la miseria o el mercado negro 
y que supuso el retroceso más grave en los niveles de bienestar de la 
población en los últimos 150 años de historia (Catalán, 2007). El año 
1959 fue un punto de ruptura de una política económica orientada por el 
ideal autárquico a una economía más abierta, a la libertad de mercado y 
al comercio exterior. Si bien se pueden tener divergencias en torno a la 
periodización del franquismo, parece reconocerse que sin duda esta 
fecha marca un antes y un después en su desarrollo. 

[1]  “El trabajador, depositario de fuerza de 
trabajo, deberá desplazarse para poder 
vender su recurso al compás del desarrollo 
desigual del capitalismo”. Silvestre 
Rodríguez (2007) 
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El desplazamiento de la población ha sido un fenómeno constante en la 
historia de la humanidad. En cada época ha adquirido unas 
características particulares y en los dos últimos siglos ha estado 
íntimamente relacionado con el desarrollo del modo de producción 
capitalista. Andalucía no sería ajena a estas dinámicas que ya arrastraba 
de épocas anteriores en la que había perdido, por una parte, 
representación a nivel político-económico en el escenario nacional y por 
otra, la merma del sector primario por la competitividad del campo 
andaluz frente a la modernización del resto de los productores. No 
obstante, la emigración de la población del campo a la ciudad es un 
movimiento que ya venía manteniéndose antes del ambiente de 
inestabilidad política y económica que culminaron con la Guerra Civil. 

Entre las décadas de los 20 y los 50, el flujo migratorio andaluz del 
campo a la ciudad se estima en un 30% de la población rural, optando 
por diferentes destinos fuera de las fronteras españolas. Pero también 
una parte importante de la misma, emigraría a las grandes capitales 
como Barcelona, Madrid, Bilbao o Valencia. Las corrientes migratorias 
tendrán en las ciudades de menor entidad un referente, como destino 
de mayores garantías de subsistencia y bienestar familiar. 

Los motivos del éxodo rural (Naranjo Ramírez, 1992) hay que buscarlos 
fundamentalmente en la escasez e incapacidad económica de los 
pequeños agricultores por incorporar la mecanización a la producción 
agraria en un clima de autosuficiencia y de control del Estado; en la 
mano de obra, que en líneas generales, mantuvo una situación propia 
de la estructura agraria heredada de años anteriores y que tenía la 
principal fuente de su riqueza en el factor trabajo (Laredo, 1986). La 
consecuencia, grandes masas de asalariados en el campo, que 
propiciaban unos bajos salarios, en una estructura de poder rígidamente 
asentada. De esta forma, un porcentaje altísimo de trabajadores del 
campo sufrían de un paro crónico, con grandes periodos sin ningún tipo 
de ingresos, y un sustento que apenas les servía para reponerse como 
fuerza de trabajo. 

Por último, cabría señalar que la superficie agrícola de la unidad familiar 
no permitiría suficiente renta para su sustento, en el que la tenencia de 
la tierra procedía del latifundismo superviviente del medievo (Cruz 
Villalón, 1980). En este periodo el 66% de las explotaciones agrarias en 
Córdoba no superaban las 5 hectáreas, por el contrario, el 2% de las 
parcelas en explotación con un tamaño mayor a las 150 hectáreas 
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concentraban el 64% de superficie agraria. Esto quiere decir que la 
mayoría de los agricultores poseían tierras de reducida superficie que se 
mostraban insuficientes para obtener economías de inversión. 

Las condiciones económicas del campo en el medio rural definirían un 
perfil del emigrante en el centro de Andalucía, al que se le sumó una 
política de fijación económica que eliminaría los incentivos a incrementar 
la capacidad productiva de las explotaciones. Los historiadores vienen a 
coincidir en que la causa fundamental de esta crisis agraria radicó en 
una política económica que buscaba la industrialización y la política de 
intervención en el propio sector agrícola. Puede considerarse que los 
más beneficiados durante este periodo fueron los grandes propietarios 
que pudieron enriquecerse con la comercialización en el mercado 
negro, lo que llevó a un proceso de acumulación de capital que serviría 
para financiar en los años cincuenta el desarrollo agrario y el sector 
industrial. 

El nivel cultural de la población española viene marcado por un alto 
grado de analfabetismo desde que se tienen datos fiables, esto es, a 
partir de 1900. Según Trinidad Requena (2007), el nivel de estudios de la 
población andaluza a principios del siglo XX era realmente preocupante. 
A pesar de que la evolución había sido paralela a la española, cerca del 
80% de era analfabeta. Especialmente el sector agrario había 
funcionado de aglutinador de empleo y de un menor grado de 
alfabetización frente a otros sectores según Vilanova (1992) [2]. 

En el medio rural de Córdoba, hasta las últimas décadas del siglo XX –
las tasas netas de analfabetismo ascendieron en 1900 al 59% en 
España y al 68,50% en Córdoba, reduciéndose en 1940 al 33% español 
y al 48,50% cordobés, mientras que en 1981 fueron del 16% y del 
23,60% respectivamente–, manteniéndose, además, las marcadas y 
crecientes diferencias entre géneros (Espino Jiménez, 2002). 

[2]  “El medio rural, en España, ha sido un 
endémico generador de analfabetismo. El 
campesino español era necesariamente 
analfabeto debido a la generalizada pobreza 
de la tierra y a las particulares condiciones 
de acceso a su propiedad. Tierras pobres, 
mayoritarias en la Península, en las que el 
modelo extensivo de explotación prevalecía; 
muchos brazos, no siempre adultos, eran 
necesarios para garantizar un nivel de 
producción aceptable”. Vilanova. 
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4. LA RESPUESTA URBANA EN EL SUR DE
CÓRDOBA

Los grandes flujos migratorios han estado íntimamente ligados a la 
industrialización –más que a la modernización del campo- y ambos 
procesos deben entenderse de manera dialéctica. De esta forma, si la 
industrialización y los puestos de trabajo vinculados a ella fueron un 
acicate que atrajeron a  inmigrantes, esos mismos inmigrantes 
favorecieron el desarrollo industrial, tanto por ocupar esos puestos de 
trabajo, como por estimular la demanda de productos manufacturados 
en las ciudades receptoras. 

Conforme a las aportaciones realizadas en este tema por Horacio Capel 
(1976), se deduce que en la migración interior, las ciudades medias del 
sur de la provincia cordobesa se erigieron, al margen de las capitales de 
provincias y otros destinos nacionales, en los referentes comarcales 
para parte de la población emigrante proveniente principalmente de 
otros núcleos rurales de menor entidad. Cabe señalar que la intensidad 
con la que se manifestó este movimiento de población en las grandes 
ciudades fue menos apreciable en estas localidades, principalmente por 
el escaso peso de la industria y su dedicación arraigada al sector 
agrario.

Los emigrantes buscaban no sólo salarios más altos, sino también 
empleos más estables, de modo que en la ciudad se podía acceder al 
“sueño del campesino pobre”: el trabajo fijo (Sánchez Jiménez, 2001). A 
pesar de que la ciudad también deparaba condiciones de vida difíciles, 
ocupando los inmigrantes a su llegada la escala laboral más baja y 
viviendo en la zonas suburbiales, la expectativa de mejorar en las 
ciudades superaba “las miserias, sinsabores, dudas e interrogantes” de 
la vida en el campo (Del Arco Blanco, 2007). Aunque en un ambiente 
desconocido y formando parte del proletariado más bajo, la existencia 
de la posibilidad de progresar era mayor que en sus lugares de origen, y 
por tanto la vida era preferible. 

La respuesta urbana a esta creciente demanda de alojamientos en las 
localidades de Puente Genil, Cabra y Priego (figuras 4, 5 y 6) tiene una 
diferente genealogía a tenor de acontecimientos y claves concretas en 
cada municipio. 

Figura 6. Población de Puente Genil. Fuente: 
Elaboración propia, IECA. 

Figura 6. Población de Cabra. Fuente: 
Elaboración propia, IECA. 

Figura 6. Población de Priego de Córdoba. 
Fuente: Elaboración propia, IECA. 
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Puente Genil 

La ciudad de Puente Genil en estos años se conocerá por ser la primera 
en Andalucía en disponer de corriente eléctrica. Además la incipiente 
mecanización del campo y el importante apoyo de la red ferroviaria 
Linares-Álora jugarán a favor de su posicionamiento como ciudad 
atractiva en la comarca. 

El desarrollo urbano a principios de siglo XX se centrará en la extensión 
del casco histórico ocupando los bordes con parcelas irregulares sin 
una organización aparente. Según se aprecia en la curva de crecimiento 
demográfico, Puente Genil pasará en los años 20 de una población de 
17.708 habitantes a un incremento de casi del 42% en los años 50 con 
30.652 habitantes según los datos proporcionados por el Instituto 
Nacional Estadística (INE de aquí en adelante). 

El número de hogares fue un reflejo del crecimiento natural de la 
población con un aumento del 29% respecto a los mismos años 
indicados. La cristalización de la demanda de vivienda se manifestará 
en la trama urbana, ya no en los vacíos y bordes del casco histórico, 
sino en un ensanche al este de la ciudad. 

Este ensanche tomaría las vías rurales de entrada al municipio como 
ejes principales en la ordenación urbana. La estructura de la nueva 
ciudad de los años 40 se apoya en elementos viarios preexistentes: la 
avenida Matallana y la Cruz del Estudiante, además de otros elementos 
que cruzan de norte a sur, la calle Cortes Españolas, avenida Andalucía, 
Isaac Peral y Ramón y Cajal (figura 7). 

En 1956 esta periferia mantiene un carácter residencial en la que se 
mezclan usos artesanales, talleres y terciarios. La ocupación se produce 
por agregación progresiva de tipologías de viviendas unifamiliares 
alineadas a vial, generalmente de autopromoción en manzanas 
cerradas, con procesos de ocupación continuados e inacabados en sus 
bordes. 

A principios de los 80, y después de la crisis de la década anterior, el 
damero sobre el que se organiza sigue un proceso de consolidación por 
autoconstrucción en manzanas no colmatadas por la edificación. En su 
conjunto arroja un paisaje de baja calidad urbana diferenciado del 

1945 

1956 

1980 

Figura 7. Periferias urbanas del núcleo de Puente 
Genil 1945, 1956 y 1980. Fuente: Elaboración 
propia, IECA. 
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recinto histórico a tenor de la tipología residencial, ordenación del 
ensanche y ausencia de espacios colectivos. 

Cabra 

Los movimientos migratorios en el interior de la provincia de Córdoba 
también tomaron a Cabra como destino en busca de mejores 
condiciones de vida, tal y como reflejan las estadísticas de aquellos 
años (INE). Hay que señalar que el incremento de población no solo se 
debió a la llegada de nuevos vecinos, sino también al aumento de 
número de miembros en la misma familia. En ambos casos, la 
formación de nuevos hogares provocaría la necesidad de una vivienda 
al margen de la matriz parental. 

La respuesta urbana a los nuevos residentes vendrá a ser más tardía 
que en el caso de Puente Genil. Esta circunstancia hay que ponerla en 
un escenario donde la ciudad de Lucena, por su proximidad, 
representaba una mayor reclamo como destino del emigrante. 

La evolución demográfica de Cabra en el siglo XX presenta una fuerte 
inflexión desde sus inicios hasta los años 60, momento en el que se 
pone en marcha el plan de estabilización nacional que cambiará de 
modelo económico y que el ambiente nivel internacional estará 
dominado por un periodo de crisis de los recursos primarios y 
energético fundamentalmente. 

El incremento de población de los años 20 a los años 50 fue de un 
37,4% con un incremento de hogares del 29%. La respuesta urbana a la 
demanda de viviendas se basó en “saltar” la vega del río Cabra para 
crear exnovo una zona residencial conocida hoy como Barrida de Blas 
Infante (figura 8) y Jesús Obrero.  

La nueva zona de extensión (figura 9) estará definida por parcelas para 
la autopromoción de viviendas en manzana cerrada y algunas piezas 
más propia de las zonas obreras de las capitales provinciales, éstas en 
manzanas abiertas. El patrón seguido en su ordenación se basará en 
una cuadrícula ortogonal apoyada en parte de la red caminera de 
aquellos momentos. 

En suma, se crea un área anexa al núcleo principal dejando un corredor 
central que las separa. Este eje aglutina las huertas en los suelos más 

Figura 9. Barrio Blas Infante de Cabra. Fuente: 
www.streetview-maps.google.es [2017]. 

Figura 9. Periferia urbana del núcleo de Cabra 
1980. Fuente: Elaboración propia, IECA 
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bajos de la vega. Los estándares urbanísticos actuales de espacios 
libres, equipamientos y calidad de la urbanización definen a esta zona 
en un claro estancamiento de los valores urbanos. 

Priego de Córdoba 

El emplazamiento de Priego de Córdoba, inmerso en las sierras 
Subbéticas, no le impediría recibir los flujos migratorios del campo a la 
ciudad media. Desde los años 20 a mediados del siglo XX la población 
de derecho se incrementaría en un 30% con un consecuente incremento 
de 1998 familias más, lo que suponía el 29,6 de las ya existentes. 

Esta ciudad será una excepción a las pautas de desarrollo urbano 
marcadas por Puente Genil y Cabra. En este caso, según se aprecia en 
la cartografía histórica (Instituto de Estadística y Cartografía de 
Andalucía), no se dispuso de una zona de crecimiento definida, sino que 
se optó fundamentalmente por la extensión del reciento urbano existente 
(figura 10). 

Este crecimiento orgánico tomó las principales vías de entrada al núcleo 
urbano como patrones de las nuevas parcelas residenciales, 
exceptuando el sector noroeste, en el que se fue colmatando con un 
viario ortogonal.  

El uso de las nuevas zonas de la ciudad será residencial en el que las 
viviendas convivirán con talleres y comercios particulares. En su 
conjunto dejan a la luz una tipología de manzana cerrada de 
autoconstrucción de escasa calidad estética y de materiales que 
presentan un paisaje obsolescente conforme a los criterios urbanos 
actuales. 

A partir de los años 80, se consolidará una política urbana más definida 
en la que se optará por cerrar los vacíos urbanos y por un desarrollo de 
la ciudad que complete la zona de extensión noroeste. 

5. CONCLUSIONES
Las políticas y las investigaciones recientes que abogan por la 
renovación o la regeneración urbana de ciertos fragmentos de la ciudad 
ponen de manifiesto el desfase en las condiciones de habitabilidad en 
relación con los actuales parámetros urbanísticos. Esta situación está 

1945 

1956 

1980 

Figura 10. Periferia urbanas del núcleo de Priego 
de Córdoba 1945, 1956 y 1980. Fuente: 
Elaboración propia, IECA. 
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derivando en los últimos tiempos en una depreciación paulatina como 
destino habitacional para las nuevas generaciones, abundando de este 
modo en la pérdida de atractivo dentro del tejido urbano. 

Los barrios periféricos que presentan escasas condiciones para su 
habitabilidad también están presentes en las ciudades medias del 
centro de Andalucía. Al margen de las capitales de provincia, el trasvase 
de población del campo a la ciudad se manifestó en las ciudades de 
referencia comarcal. En este escenario, Puente Genil, Cabra y Priego de 
Córdoba no fueron ajenas al crecimiento urbano fomentado por el 
incremento de población procedente de entidades menores que 
permanecían con una fuerte componente rural. El papel jugado por las 
ciudades medias en Andalucía se observa con una función 
amortiguadora del capital humano emigrante con destino a la otras 
ciudades de mayor rango. 

La respuesta urbana en estas ciudades medias fue diferente a los 
modelos urbanísticos del momento. Se abogó por la vivienda unifamiliar 
de reducidas dimensiones dispuesta en manzana cerrada en la que se 
tomó un patrón ortogonal, apoyado en los cominos existentes. 

El conocimiento del contexto social y cultural de la época debe 
contribuir en suma, a establecer un perfil de las barrios periféricos 
teniendo en cuenta la procedencia y la estratificación social, a fin de 
establecer un mejor diagnóstico y toma de decisión en la propuesta de 
regeneración urbana. 

En el contexto de una intervención, con el objetivo de rejuvenecer y 
revitalizar estas piezas, se traen a la luz el perfil de las condiciones 
políticas y sociales que condujeron al desarrollo de estas barriadas 
caracterizadas en las grandes ciudades por un urbanismo austero y por 
acoger a una parte de la población, principalmente obrera. 

Finalmente señalar, que es necesario reconocer la existencia de una 
sedimentación cultural, patrimonial a la postre, que ha impregnado las 
barriadas obreras de mediados del siglo XX en la que residen 
actualmente las segundas generaciones de la población procedente del 
medio rural. 
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MOYANO ESTRADA, M. y PÉREZ YRUELA, M. 2002. La sociedad 
andaluza. IESA. Córdoba. 

NARANJO RAMÍREZ, J., 1992. El campo andaluz. Propiedad, 
explotación y tenencia de la tierra. Geografía de Andalucía, (2), pp. 595-
623. 
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ABSTRACT

A main challenge that cities will need to face in the next few years is the 

regeneration of the social housing estates built during the decades of 

1950s, 1960s and 1970s. The research project “Intervención en 

barriadas residenciales obsoletas: Manual de Buenas Prácticas” took on 

the challenge of looking for flexible solutions which can be systematized 

for the recovery of these estates. Its main product is a handbook of best 

practices that will enable public administration to tackle the subject by 

appropriately tending to the urban, architectonic, social and cultural 

values of these urban areas. In this paper a brief summary of that 

research project is presented, as well as an introduction to the handbook 

of best practices with particular focus on the four thematic sections in 

which is divided:  good urban, architectural, environmental and 

management practices. Each section discusses the main challenges to 

confront and the approaches for its solution.    

Keywords: Handbook of good practices, urban estates, obsolescence, 

social housing, urban regeneration.  
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BUENAS 

EN 

PRÁCTICAS 

BARRIADAS 

PARA LA 

RESIDENCIALES 

MANUAL DE 

INTERVENCIÓN 

OBSOLETAS 

RESUMEN

La regeneración de los grandes conjuntos de vivienda social 

construidos en las décadas de 1950, 1960 y 1970 se ha convertido en 

uno de los grandes retos que la ciudad tendrá que afrontar en los 

próximos años. El proyecto de investigación “Intervención en barriadas 

residenciales obsoletas: Manual de Buenas Prácticas” se propuso 

asumir el reto de investigar soluciones flexibles y sistematizables para la 

intervención en estos barrios. Su principal producto ha sido un manual 

de buenas prácticas que pretende ser una guía que permita a las 

administraciones públicas encarar el tema atendiendo adecuadamente 

a los valores urbano-arquitectónicos, sociales y culturales de este tipo 

de barriadas. En este artículo se realiza una breve introducción al 

proyecto de investigación arriba mencionado y se presenta el Manual de 

Buenas Prácticas atendiendo a los cuatro apartados temáticos en los 

que está dividido: buenas prácticas urbanas, arquitectónicas, 

ambientales y de eficiencia energética, y de gestión. En cada uno de 

ellos se analizan los principales desafíos que se afrontan y los 

planteamientos para su solución.  

Palabras clave: Manual de buenas prácticas, polígonos residenciales, 

obsolescencia, vivienda social, regeneración urbana.  
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1. INTRODUCCIÓN 

El proyecto I+D+i  “Intervención en barriadas residenciales obsoletas: 

Manual de Buenas Prácticas” [1]
 
se encuadra en una de las líneas de 

investigación de los grupos Ciudad, Arquitectura y Patrimonio 

Contemporáneos (HUM-666), Arquitectura, Patrimonio y Sostenibilidad: 

Acústica, Iluminación y Energía (TEP-130 ) y Reciclaje Urbano y Vivienda 

Eficiente (RNM-909): la obsolescencia urbana entendida como un factor 

de contemporaneidad, derivado de la inusitada velocidad con la que se 

producen los cambios económicos y tecnológicos en el 

tardocapitalismo. A nivel urbanístico-arquitectónico el origen de la 

primera gran oleada de obsolescencia suele situarse en las sucesivas 

crisis del petróleo de la década de 1970, que impactó sobre todo en los 

tejidos industriales. En la década de 1990 irrumpió la segunda, la 

residencial, que afectó muy especialmente a los conjuntos de vivienda 

social construidos en los años 50, 60 y 70 del pasado siglo. 

En España, hablar de conjuntos de vivienda social es hablar de 

polígonos. Estos eran operaciones unitarias que proyectaban, 

urbanizaban y edificaban enormes extensiones de terreno situados en 

los extrarradios urbanos. Hoy en día, los polígonos se encuentran 

afectados por muy diversos tipos de obsolescencia: obsolescencia 

física (derivada de la baja calidad de los materiales de construcción, de 

inapropiadas soluciones estructurales, etc.), obsolescencia funcional 

(falta de atractivo como entorno residencial, ausencia de actividades 

económicas, etc.), obsolescencia urbana (segregación espacial del 

resto de la ciudad, degeneración del espacio público, etc.), 

obsolescencia tipológica (desajustes entre las viviendas y los modos de 

habitar contemporáneos), obsolescencia energética (precariedad del 

aislamiento térmico, exceso de consumo, etc.) y obsolescencia social 

(población muy envejecida, poca diversidad social, etc.).  

La obsolescencia de estas barriadas ha llegado al punto que paliarla se 

ha convertido en uno de los principales retos de las administraciones 

públicas europeas, mucho más a raíz de la crisis económica de 2008. 

La escasez de recursos públicos ha hecho que su rehabilitación se 

contemple como complemento necesario a la construcción de viviendas 

sociales de nueva planta. Dichas administraciones han comenzado a 

implementar organismos para analizar y reflexionar sobre esta cuestión. 

En Francia destaca la labor del Observatoire National des Zones 

Urbaines Sensibles (ONZUS), y en el Reino Unido la de la de la oficina 

Equipo de investigación: Carlos García 

Vázquez (Investigador Principal), Ramón Pico 

Valimaña (coordinación), Juan José Sendra 

Salas (coordinación), Elisa Valero Ramas 

(coordinación), Antonio Alanís Arroyo (gestor del 

proyecto), Teresa Blázquez de Pineda, María 

Carrascal Pérez, Isabel Díaz Almela, Rocío 

Escandón Ramírez, Jéssica Fernández-Agüero 

Escudero, Plácido González Martínez, Alfonso 

Guajardo-Fajardo Cruz, Miguel Hernández 

Valencia, Carolina Ledesma de la Rosa, Ángel 

Luis León Rodríguez, Jesús León Rodríguez, 

Pablo Sendra Fernández y Montserrat Solano 

Rojo. 
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de planeamiento Design for London. Esta osamenta intelectual ha 

facilitado soporte conceptual a intervenciones tan emblemáticas como 

las de Le Lignon en Ginebra (2009), Park Hill en Sheffield (2011), Le 

Grande Parc en Burdeos (2011), La Viste en Marsella (2014), o Bois-le-

Prête, Les Courtilliéres y La Grande Borne en París (entre 2011 y 2014). 

A pesar de contar con casos de referencia internacional, como el del 

barcelonés barrio de La Mina (2012), España adolece de estrategias con 

un adecuado respaldo analítico y teórico para afrontar los problemas de 

obsolescencia de las barriadas residenciales. Las intervenciones, 

normalmente ejecutadas con el apremio de la urgencia social, se han 

sucedido sin la asistencia de un soporte teórico-conceptual que 

aportase criterios unitarios o herramientas sistematizables, lo que ha 

generado un disperso y desorientado elenco de casuísticas y medidas, 

muchas de ellas socialmente fallidas o económicamente insostenibles. 

A la vista de esta situación corresponde a la Universidad involucrarse en 

el problema y asumir el reto de investigar soluciones flexibles y 

sistematizables, a la vez que inspiradas por sistemas de valores 

socialmente comprometidos.  

El proyecto de investigación Intervención en barriadas residenciales 

obsoletas: Manual de Buenas Prácticas se inserta en esa empresa. 

Nació con el objetivo de detectar, analizar y proponer soluciones para 

los barrios de vivienda social construidos entre 1954 y 1979 [2] en las 

principales ciudades de Andalucía. El principal resultado del proyecto 

fue el Manual de Buenas Prácticas que se presenta en este artículo, 

pero también se generó: 

1) Una base de datos de 325 barriadas georreferenciadas con

asociación a metadatos.

2) Un conjunto de indicadores que permiten valorar el grado de

obsolescencia de las barriadas.

3) Un documento con casos ejemplares de intervención

realizados en Europa, con especial atención a los países que

más claramente han apostado por la recuperación de

barriadas (Gran Bretaña, Francia, Alemania y Austria.)

A fin de limitar el campo de investigación, se 

estableció un arco temporal determinado por 

dos fechas que son emblemáticas en el caso 

español: 1954 supuso un punto de inflexión en la 

política de vivienda del franquismo al centralizar 

la política de construcción de viviendas sociales 

en el Instituto Nacional de la Vivienda (INV) y por 

la aprobación de la Ley de Viviendas de Renta 

Limitada; y 1979 es el año de entrada en vigor 

de la Norma Básica de la Edificación sobre 

condiciones térmicas de los edificios (NBE-CT-

79) 
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2. MANUAL DE BUENAS PRÁCTICAS 

El Manual de Buenas Prácticas sobre Intervención en Barriadas 

Residenciales Obsoletas (Figura 1) pretende ser una herramienta que 

sirva como guía, un documento flexible y no vinculante que permita a las 

administraciones públicas encarar el problema de la obsolescencia 

residencial atendiendo adecuadamente a los valores urbano-

arquitectónicos, sociales y culturales de este tipo de barriadas. 

El objetivo del Manual es sistematizar criterios, pautas y normas que 

permitan abordar todas las fases del proceso de recuperación de una 

barriada residencial: evaluación de su nivel de obsolescencia, proyecto 

urbanístico-arquitectónico, ejecución del mismo, gestión del proceso y 

posterior seguimiento. Son objeto de especial atención: el análisis 

(urbano, arquitectónico, energético, medioambiental, social, patrimonial, 

económico, funcional, etc.), el diagnóstico, la determinación de 

acciones y líneas de actuación, las propuestas de intervención 

arquitectónica y social, así como la gestión. Todo ello desde un espíritu 

de fomento de la participación ciudadana y el compromiso con los 

agentes involucrados.  

El Manual va dirigido a las administraciones públicas, a los 

profesionales y promotores privados involucrados en estos procesos, a 

las entidades y comunidades desde las que se gestiona la participación 

ciudadana en los mismos y a las universidades y centros de 

investigación donde se aborden estas cuestiones.  

Se pretendió, desde el inicio, diferenciar la problemática abordada por 

este Manual de la obsolescencia residencial propia de los cascos 

históricos, con la que a menudo se confunde.  

Las especificidades de una y otra son de cuatro órdenes: 

• Arquitectónico. Las tipologías de los polígonos no son tradicionales,

sino derivadas de los preceptos establecidos por el Movimiento 

Moderno. Los materiales constructivos y la tecnología edificatoria 

tampoco coinciden con los sistemas artesanales propios del centro 

histórico. Las tipologías de vivienda responden a la unidad familiar 

obrera de las décadas de los 50, 60, 70. Con la diversidad social y 

cultural actual, estas tipologías han quedado obsoletas. Asimismo, las 

Figura 1. GARCÍA VÁZQUEZ, C. y VALERO 

RAMOS, E. (Eds.) AAVV. 2016 Intervención en 

Barriadas Residenciales Obsoletas: Manual 

de Buenas Prácticas. Madrid: Abada Editores 
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técnicas constructivas utilizadas necesitan actualizarse para cumplir 

requisitos de habitabilidad y sostenibilidad. 

• Urbanístico. El modelo urbano que inspiró la mayoría de las barriadas

construidas en el periodo definido responde a los dictados de la Carta 

de Atenas, siendo absolutamente ajenos a la lógica de la ciudad 

tradicional. Este modelo urbano generó grandes espacios libres 

carentes de identidad, que con el paso de los años se han degradado y 

no están cualificados para el disfrute de los vecinos. Además, su 

ubicación carece de la condición de centralidad propia de la ciudad 

tradicional; su funcionalidad es menos rica y compleja; y no están 

sometidas a tan elevadas tensiones especulativas. 

• Patrimonial. Los innegables valores patrimoniales que presentan

algunas de estas barriadas son muy diferentes de los de la ciudad 

histórica como diferente ha de ser la aproximación técnica y conceptual 

que se requiere para su preservación. 

• Social. En estas barriadas raramente se detectan los procesos de

gentrificación tan habituales en los centros históricos. Por el contrario, 

los problemas de marginalidad son mucho mayores y los flujos de 

llegada están liderados por el colectivo inmigrante. 

2.1. Contenido y organización del Manual 

El Manual se organiza en cuatro apartados que se corresponden con los 

diferentes tipos de obsolescencia que afectan a estas barriadas: Buenas 

Prácticas Urbanas (donde se aborda la cuestión del espacio público y la 

relación con el resto de la ciudad), Buenas Prácticas Arquitectónicas 

(que se centra en el tema tipológico, tanto a escala del bloque como de 

la vivienda), Buenas Prácticas Ambientales y de Eficiencia Energética 

(que profundiza en estas cuestiones a las tres escalas anteriores: 

espacio público, bloque y vivienda), y Buenas Prácticas de Gestión 

(orientadas a definir el manejo del proceso de recuperación de la 

barriada y fomentar la participación ciudadana en el mismo). A su vez, 

cada uno de estos apartados se subdividen en puntos que aglutinan las 

buenas prácticas en torno a temas específicos. 

2.1.1. Buenas Prácticas Urbanas 

Las buenas prácticas urbanas están dirigidas a la mejora del conjunto 

urbano, los espacios libres entre edificios y los espacios públicos 

adyacentes. En este sentido, y al tener un origen y evolución similares, 

estas barriadas presentan problemáticas compartidas. Se edificaron en 
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la época del desarrollismo franquista, primando la cantidad sobre la 

calidad. Para garantizar la rápida ejecución de los proyectos, se 

postergó la construcción de equipamientos y espacios públicos, lo que 

condenó la vida comunitaria. Otro de los problemas es el aislamiento. 

Muchas fueron construidas al margen del planeamiento y, a menudo, 

sin tener en cuenta su continuidad con la trama urbana adyacente. Esto 

ha originado problemas de desconexión por malas comunicaciones o 

por la existencia de barreras infraestructurales. 

La referencia de la Carta de Atenas dio lugar a conjuntos conformados 

por bloques aislados dispuestos sobre extensas zonas libres. La 

fragmentación del espacio público, sus dimensiones, el desdibujado de 

los límites entre lo público y lo privado, así como las carencias de diseño 

y funcionalidad, son hándicaps para la dinamización de la vida urbana. 

A esto se une la desmedida presencia del vehículo motorizado, que 

reduce la zona practicable por el peatón y degrada el espacio público 

con láminas de asfalto y superficies duras. Además, el objetivo de la 

Carta de Atenas de traer la naturaleza a la ciudad no se ha cumplido. La 

mayoría de estas barriadas carece de espacios verdes bien mantenidos 

y su suelo es poco permeable. Otro de los motivos de la inexistencia de 

vida urbana es la monofuncionalidad residencial. La falta de actividades 

económicas, pequeños negocios, equipamientos y eventos callejeros, 

no invitan a utilizar el espacio público. Es necesario multiplicar los usos y 

la complejidad de los barrios con el objetivo de fomentar la creatividad y 

la diversidad cultural. 

La morfología urbana también ha originado problemas de seguridad. 

Aspectos tales como que los accesos a los edificios no den 

directamente a la calle, que los huecos y ventanas no estén orientados 

hacia el exterior, el trazado laberíntico y las zonas poco visibles, inciden 

en la sensación de inseguridad. El espacio público resultante de esta 

morfología tampoco favorece la inclusión social de los residentes en su 

condición de edad, género, cultura o religión. Este problema deriva de 

un diseño que atendía a las formas de habitar de la sociedad industrial 

de los años 50, 60 y 70, pero que no responde a las necesidades de los 

colectivos sociales y culturales contemporáneos. 

Para responder a estos problemas, esta sección del manual se divide en 

siete bloques de buenas prácticas: barriadas compactas, conectadas, 

verdes, multifuncionales (Figura 2), creativas, seguras, inclusivas y 

patrimoniales. Barriadas compactas incluye prácticas que afectan a la 

Figura 2. Barrio multifuncional. Brunwick 

Centre, Londres. Imagen: Steve Cadman 
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morfología urbana, barriadas conectadas afronta los problemas de 

aislamiento urbano, barriadas verdes trabaja en acercar la naturaleza a 

las zonas urbanas, barriadas multifuncionales tiene como objetivo atraer 

nuevas actividades, barriadas creativas trata sobre cómo construir un 

entorno urbano que fomente la creatividad y la expresión cultural, 

barriadas seguras sobre cómo combatir los problemas de inseguridad, 

barriadas inclusivas atiende a cuestiones de exclusión social y barriadas 

patrimoniales plantea directrices de intervención en el caso de existencia 

de valores patrimoniales.  

2.1.2. Buenas Prácticas Arquitectónicas 

El objetivo principal de las buenas prácticas arquitectónicas es ofrecer 

un elenco de posibilidades de intervención a escala de bloque y de 

vivienda. Las propuestas se elaboraron a partir del estudio detallado de 

las características propias de la vivienda construida masivamente entre 

1954 y 1979. 

Resulta evidente tras el análisis de estos polígonos que la inadecuada 

adaptación de sus tipologías arquitectónicas a los requisitos y 

expectativas de la sociedad contemporánea es uno de los grandes 

motivos que afecta a su obsolescencia. El enorme cambio social que se 

produjo en España desde la llegada de la democracia es, en buena 

medida, responsable de este desajuste. Las viviendas de las barriadas 

fueron diseñadas para satisfacer las necesidades tipo de una familia 

estable de clase obrera. El perfil de personas actualmente demandante 

de vivienda ha variado sustancialmente del de aquel grupo humano. Es, 

por tanto, necesario establecer criterios que permitan adaptar las 

viviendas de los polígonos a las expectativas de los ciudadanos del 

siglo XXI. Dos son las estancias que reflejan nítidamente la necesidad 

de adaptación al cambio: las cocinas y los dormitorios. Las primeras 

han sufrido una notable transformación desde aquellos mínimos 

espacios segregados de las zonas nobles de la vivienda prescritos por 

las normativas de diseño de los años cincuenta. Actualmente, la 

vocación de la cocina es la de un espacio multifuncional, integrador y 

centro de vida familiar. La progresiva igualdad entre géneros y el cada 

vez más común reparto de tareas domésticas juega un papel importante 

en la evolución conceptual de este espacio. El dormitorio, por su parte, 

ya no es un espacio destinado exclusivamente al descanso y al horario 

nocturno. Al contrario, se ha convertido en un lugar de trabajo, estudio, 

juego y vida social. 
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Otra característica de la vivienda de los polígonos que la abocan a la 

obsolescencia es la escasa superficie de que disponen. No es extraño 

encontrar viviendas de tres dormitorios en 42 m² o de cuatro en 50 m². 

Esto supone unos 7 m² por habitante, parámetro totalmente alejado de 

los mínimos estándares contemporáneos. De forma inversa, el número 

medio de estancias por vivienda es notablemente superior a las 

necesidades actuales debido, principalmente, a la disminución del 

tamaño medio de hogar. Si en la década de los sesenta el número 

medio de personas por vivienda en España era de 4,5, en la actualidad 

se sitúa en torno al 2,5. Es por ello que las viviendas más abundantes en 

estos conjuntos, las de tres y cuatro dormitorios, pueden ahora 

compatibilizarse con las de dos y un dormitorio.  

Desde el punto de vista funcional, la jerarquización y la 

monofuncionalidad son dos características que abundan en la 

inadecuación tipológica. La primera niega cualquier uso para la vivienda 

fuera del residencial. Sin embargo, la creciente importancia del 

teletrabajo, propiciada por la expansión de internet, apunta a una 

necesaria hibridación del uso residencial y productivo (tipo despacho o 

pequeña oficina). Por su parte, la jerarquización de la vivienda 

(diferencia de tamaños en dormitorios o baño asociado a una estancia) 

es reflejo del tipo de familia al que iban dirigidas. En la actualidad los 

demandantes de vivienda lo componen un número muy variado de 

grupos familiares: familias monoparentales, personas que viven solas, 

parejas sin hijos, compañeros de piso, etc. La vivienda debe adaptarse 

a toda esta casuística y dar una respuesta adecuada en cada caso. 

Por último, la transformación tipológica se hace imprescindible para la 

adaptación de las viviendas a las costumbres y necesidades de sus 

principales residentes: las personas de la tercera edad. Si durante los 

años 50 el grupo poblacional más abundante en España era el de 

edades comprendidas entre los 15 y 30 años, en la actualidad se ha 

producido un envejecimiento de la población con inversión de la 

pirámide poblacional. En los polígonos esta dinámica queda 

particularmente bien reflejada. La falta de relevo generacional hace que 

hoy en día el mayor número de residentes pertenezcan a la tercera 

edad. La accesibilidad y la movilidad son, por tanto, especialmente 

pertinentes en los procesos de regeneración de los barrios. 

Para hacer frente a estos y a otros problemas, las buenas prácticas se 

han organizado en siete apartados, según el campo temático al que 
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pertenezcan. Así, se distinguen las viviendas híbridas (figura 3) que 

afrontarán el problema de la monofuncionalidad y la compatibilización 

de diferentes usos, tanto a nivel de bloque como de vivienda; las 

viviendas diversas que tratarán la cuestión de la homogeneidad de tipos 

residenciales y la necesaria apertura de los mismos a diferentes grupos 

familiares; las viviendas en comunidad que apostarán por la existencia 

de espacios colectivos para la comunidad de vecinos; las viviendas 

accesibles que se caracterizan por la eliminación de las barreras 

arquitectónicas; las viviendas flexibles que abordarán la cuestión de la 

adaptabilidad como elemento central para la regeneración de las 

viviendas de los polígonos; las viviendas seguras donde se harán 

recomendaciones de tipo técnico constructivo para el proceso de 

intervención; y las viviendas patrimoniales plantearán directrices de 

intervención considerando los valores patrimoniales de los edificios. 

2.1.3. Buenas Prácticas Ambientales y de eficiencia energética 

De todos es conocida la actual inquietud por el ahorro energético en el 

sector de la edificación. Son muchas las medidas y normativas que se 

están implantando en los últimos años, tanto por parte de las 

administraciones públicas como de entidades privadas, para la 

realización de proyectos arquitectónicos más eficientes desde el punto 

de vista energético. A diferencia de lo acontecido en este sector, a 

escala urbana y en áreas de clima mediterráneo, ha habido escasos 

progresos e investigaciones relevantes sobre eficiencia energética. 

Quizás las más extendidas, por su mayor éxito, han sido las medidas 

para un alumbrado público más eficiente y que produzca una menor 

contaminación lumínica. Sin embargo, siguen siendo muy pocos los 

municipios que han sustituido sus redes urbanas de alumbrado público 

para reducir consumos.  

Gran parte del parque de viviendas se caracteriza por tener una 

envolvente con una débil resistencia térmica, lo que se traduce en unas 

deficientes condiciones higrotérmicas interiores, que pueden dar origen 

a una gran demanda energética. Esto no solo puede conducir a una 

falta de confort interior, sino que incluso puede ser la causa de la 

insalubridad. Para contrarrestar esta gran demanda energética y estas 

deficientes condiciones interiores en cuanto a bienestar e higiene, habría 

que contar con el concurso de instalaciones térmicas de las que 

normalmente carecen estas viviendas. Frecuentemente los propios 

usuarios las suplen con equipos ineficientes, que ocasionan un 

Figura 3. Barriada híbrida. Proyecto de 

regeneración del barrio Virgen del 

Carmen, Sevilla. Antonio Alanís Arroyo 
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consumo excesivo, lo que da lugar a que, en muchos casos, las 

viviendas se habiten en condiciones de pobreza energética.  

La entrada en vigor del Código Técnico de la Edificación, el Reglamento 

de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE), los decretos sobre 

Certificaciones Energéticas, la creación de las agencias de la energía 

por parte de las comunidades autónomas y las entidades locales, así 

como numerosos trabajos de investigación están contribuyendo a una 

mejora de la eficiencia energética de los nuevos edificios que se 

construyen, tanto por la minoración de la demanda de energía a través 

de la envolvente térmica como por la implantación de instalaciones más 

eficientes y el fomento y uso de energías renovables. Sin embargo, la 

mayor parte de las medidas y normativas están enfocadas 

principalmente a los edificios de nueva construcción y no al parque 

residencial existente y, más concretamente, al conjunto de viviendas 

construidas con anterioridad a la existencia de normativa sobre 

condiciones ambientales y energéticas en los edificios.  

El crecimiento exponencial de las ciudades en los últimos 50 años ha 

generado un incremento de las fuentes ruidosas en ellas: grandes 

avenidas, multiplicación del tráfico rodado, nuevas infraestructuras 

aereoportuarias, etc. Todo ello, unido al bajo aislamiento acústico que 

poseen este tipo de edificaciones, hace que el problema del ruido sea 

una cuestión primordial para la protección de los usuarios. Además, en 

este parque de viviendas se detecta un alto grado de obsolescencia de 

las instalaciones, así como importantes deficiencias de salubridad 

debido a una mala ventilación de las viviendas. 

- Barriadas confortables y eficientes 

En el manual se proponen una serie de buenas prácticas tendentes a 

mejorar el confort ambiental y a promover un uso eficiente del agua y de 

la energía, tanto a nivel urbano como de bloque y vivienda. A una escala 

urbana, no solo es posible incidir sobre la eficiencia de las 

infraestructuras, como puede ser la actualización tecnológica del 

alumbrado o el desdoblamiento de las redes de saneamiento. Existen 

otro tipo de actuaciones que permiten mejorar nuestros barrios: 

modificando o ampliando superficies y zonas verdes, utilizando 

arbolado de un modo eficiente, empleando superficies y pavimentos 

drenantes, recogiendo aguas pluviales para su reutilización, etc. Con 

algunas de estas medidas se puede llegar a conseguir ahorros de agua 
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o energía en barriadas y, por extensión, en el propio municipio, así como

hacer más confortables los espacios urbanos desde el punto de vista 

térmico.  

A una escala de bloque, las deficiencias más relevantes se dan en su 

envolvente, por su débil resistencia térmica, y en sus instalaciones 

térmicas, por sus bajos rendimientos y la ausencia de energías 

renovables. La aplicación de criterios ambientales y energéticos ha de 

ser uno de los objetivos principales de la rehabilitación del parque 

residencial existente, con medidas que afecten sobre todo a la mejora 

de la transmitancia térmica de la envolvente, pero también a la 

actualización y renovación de sus instalaciones térmicas. Además de las 

actuaciones encaminadas a mejorar las instalaciones y servicios 

comunes de los bloques y conjuntos de viviendas, existen otras cuyo 

objetivo es hacer más confortables térmicamente el interior de la 

vivienda, además de incidir en el ahorro energético. Es necesario que el 

propietario de la vivienda esté dispuesto a llevarlas a cabo, dado que 

entran dentro del ámbito privado. 

- Barriadas protegidas y salubres 

También existe una serie de buenas prácticas que contribuyen a mejorar 

el grado de protección ambiental y de salubridad de las barriadas, tanto 

a nivel urbano como de bloque y vivienda. Uno de los problemas 

fundamentales que afectan a la protección de los usuarios es la falta de 

aislamiento acústico en este tipo de edificaciones, tanto dentro del 

edificio, principalmente entre las distintas unidades de uso, como en su 

relación con el exterior (figura 4). Hay que tener en cuenta la no 

existencia de requisitos acústicos y de protección contra el ruido en las 

fechas de redacción y ejecución de los proyectos de este tipo de 

barriadas. 

Debido a la fecha de construcción, sus instalaciones se encuentran a 

menudo obsoletas y sus prestaciones son muy inferiores a lo que la 

sociedad demanda hoy en día, o a las exigencias normativas actuales. 

Salvo casos aislados, en los que se han dado procesos de renovación 

parcial o total de las instalaciones comunitarias, debido principalmente a 

averías o desgaste, la mayoría de estas edificaciones necesita de una 

renovación o sustitución de sus instalaciones comunitarias o 

centralizadas. Figura 4. Protección acústica mediante 

arbolado. 
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Básicamente una vivienda salubre es una vivienda bien ventilada. Con 

ello se consigue no solo una buena calidad del aire interior, sino también 

eliminar riesgos para la salud, además de evitar condensaciones 

superficiales en los puntos débiles de la envolvente. La aplicación del 

Código Técnico de la Edificación y, en concreto, del documento HS-3, 

garantiza que la vivienda esté suficientemente ventilada. En las 

proyectadas y construidas anteriormente a esta normativa la ventilación 

se realizaba mediante la apertura de ventanas o, en aquellos espacios 

húmedos interiores que no las poseían, mediante sistemas por 

convección o por depresiones creadas por las corrientes de aire 

exterior, con los denominados «shunts» o conductos de ventilación. La 

complejidad a la hora de plantear sistemas de ventilación comunes a 

varias viviendas puede llegar a ser alta, dependiendo de la 

configuración que tenga el edificio y sus zonas comunes, pero siempre 

existe la posibilidad de ventilar adecuadamente la vivienda de modo 

individual. 

2.1.4. Buenas Prácticas de Gestión 

Las buenas prácticas de gestión abordan el tema del «cómo se hace» 

en todo lo relativo a la regeneración, sabiendo que en propósitos tan 

complejos y ambiciosos diseñar el camino a recorrer es trascendental. 

De esta «ruta» dependerá que alcancemos o no el propósito deseado y 

que lo hagamos en tiempo, forma, coste y con la participación 

requerida, así como que podamos sostener en el tiempo la mejora 

realizada (Figura 5). 

El manual establece el momento en el que las buenas prácticas deben 

ser implementadas, por lo que cada una lleva asociado un epígrafe 

denominado «fase». Las fases son las siguientes: 

• Preparación: destinada a elaborar un marco político, financiero y de

coordinación que vehicule los recursos y herramientas necesarios para 

la rehabilitación de las barriadas. 

• Planificación: en ella se proyectan de forma específica y sinérgica

todas las intervenciones y se prevén los escenarios de las sucesivas 

etapas, así como los cambios que pueden acaecer. Es una fase 

fundamental de la gestión. 

• Ejecución: orientada a la implementación de los planes establecidos,

el seguimiento de los resultados y la realización de las correcciones 

Figura 5. Gestión social del espacio público. 

Despliegue de juegos para niños 

almacenados en contenedores, Gillet Square, 

Londres. Imagen: Muf Architecture/Art 
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necesarias mediante mecanismos de supervisión y/o modificación. Con 

respecto al proceso de rehabilitación hemos diferenciado dos etapas 

fundamentales: 

• Etapa activa: nos referimos a aquella en la que se está trabajando de

forma directa en la rehabilitación de la barriada, ya sea en la fase de 

planificación o en el proceso de ejecución de las acciones y obras. 

• Etapa pasiva: tras el ciclo dinámico de la rehabilitación comienza un

período de consolidación de las labores realizadas, lo que 

recientemente se denomina como «post construcción», vida útil o 

sencillamente funcionamiento. Esta etapa es frecuentemente 

descuidada debido al menor grado de actividad, dado que las acciones 

físicas han concluido y entran en escena otros actores. Esta fase debe 

ser igualmente planificada y financiada. Las tareas a realizar son el 

seguimiento, la supervisión y la tutela del proceso iniciado en la fase 

activa. 

3. CONCLUSIÓN 

Dividido en estos cuatro apartados el manual queda finalmente 

compuesto por 221 buenas prácticas que, por su concreción, se 

pretende que funcionen como «dardos»: definen un objetivo, enuncian 

cómo ejecutarlo e informan sobre los casos de referencia.  Este Manual 

de Buenas Prácticas pretende ser una herramienta útil que sirva de guía 

a la administración, a los profesionales y a los promotores privados 

involucrados en estos procesos.   
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INTEGRATED STRATEGIES SUSTAINABLE URBAN 

DEVELOPMENT AS A MODEL OF INTERVENTION: LA 

MANGA DEL MAR MENOR

ABSTRACT

The future of our cities is determined by the current processes of 

regeneration and transformation of the woven urban to comply the "city 

compact", understood this as "(...) a dense and socially diverse city 

where the social and economic activities overlap and where 

communities can be integrated in your neighborhood". (Rogers and 

Gumuchdjian, 2000) 

 On multiple occasions, urban revitalization depends on different 

interventions which are carried out in strategic environments, besides 

they can act as a salutary lesson trigger a renewal on a larger scale. To 

ensure efficient actions allowing to restore the most degraded urban 

environments, it is necessary to work from the cross-cultural integration 

of the main concepts that build the city, beyond the simply physical 

rehabilitation. "It improves lasting and to long term of the conditions 

social, economic, environmental of an area urban singular." "To achieve 

it is necessary have of a strategy consistent, balanced and with a vision 

of long term, and not only of projects to address problematic 

specific" (POCS, 2014). 

Integrated strategies sustainable urban development drafted for La 

Manga del Mar Menor has so-called it an opportunity to of designed a 

Plan of regeneration that includes of an integral way the different aspects 

of a urban recovery urban and comply a tool that has allowed to 

comply funding for materialize them. The DUSI Strategy of La Manga del 

Mar Menor has provided the opportunity to design and implement an 

effective regeneration tool. 

Keywords: Regeneration, Integrated strategies sustainable urban 

development, Matrix Integral of Indicators of Sustainability Urban, La 

Manga del Mar Menor. 

270



LAS ESTRATEGIAS DE DESARROLLO URBANO 

SOSTENIBLE INTEGRADO COMO MODELO DE 

INTERVENCIÓN: LA MANGA DEL MAR MENOR. 

RESUMEN

El futuro de nuestras ciudades se determinará por los procesos de 

regeneración y transformación del tejido urbano, con el fin de conformar 

la “ciudad compacta”, entendida como “(…) una ciudad densa y 

socialmente diversa donde las actividades sociales y económicas se 

solapen y donde las comunidades puedan integrarse en su vecindario” 

(Rogers y Gumuchdjian, 2000). 

La revitalización urbana depende de que se realicen diferentes 

intervenciones en entornos que puedan actuar como revulsivo 

desencadenante de una renovación a mayor escala. Para garantizar 

actuaciones eficientes que permitan recuperar los entornos urbanos 

más degradados es necesario trabajar desde la transversalidad, la 

integración de los principales conceptos que construyen la ciudad, más 

allá de la mera rehabilitación física “(…) mejora duradera y a largo plazo 

de las condiciones sociales, económicas, ambientales de un área 

urbana singular. Para alcanzarla es necesario disponer de una estrategia 

coherente, equilibrada y con una visión de largo plazo, y no únicamente 

de proyecto para abordar problemáticas específicas” (POCS, 2014). 

Las Estrategias de Desarrollo Urbano Sostenible e Integrado conforman 

la herramienta propuesta por la Unión Europea para garantizar la 

existencia de un Plan Director que vincule estrategias y objetivos con las 

operaciones materializables, de modo que finalmente, las actuaciones 

implementadas consigan una recuperación urbana progresiva dentro de 

un marco de trabajo global. La Estrategia DUSI La Manga del Mar 

Menor ha supuesto la oportunidad de diseñar e implementar una 

herramienta de regeneración eficaz. 

Palabras clave: Regeneración, Estrategia de Desarrollo Urbano 

Sostenible Integrado, Matriz Integral de Indicadores de Sostenibilidad 

Urbana, La Manga del Mar Menor. 
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1. INTRODUCCIÓN. 

El Desarrollo Urbano Sostenible (SUD) es una de las prioridades de la 

Unión Europea en el periodo 2014-2020 [1]. Invirtiendo en acciones que 

fomenten un modelo de ciudad. Siendo consciente de la repercusión 

económica y social que supone para la sociedad europea mantener los 

patrones actuales. Continuar apoyándose en los combustibles fósiles o 

en modelos no respetuosos con el territorio no representa una opción 

viable considerando “La importancia del desarrollo urbano sostenible y la 

contribución de las ciudades a los objetivo  de la Estrategia Europa 2020 

para un crecimiento inteligente, sostenible e integrador en la Unión 

Europea” [2] 

El futuro pasa por transformar las ciudades mediante un análisis 

pormenorizado que, a través del conocimiento de las fortalezas y 

debilidades de cada entorno, permita enriquecer la vida de sus 

ciudadanos, teniendo presente los vínculos y relaciones que se 

establecen entre los distintos conceptos que construyen la ciudad.  

Por ejemplo, la productividad económica depende de los ciudadanos, 

que a su vez necesitan un fácil acceso a la educación, la atención 

sanitaria, la alimentación, el agua, el transporte, el aire limpio o la 

electricidad para desarrollar su actividad diaria. Con el fin de que las 

ciudades proporcionen estos servicios de una manera equilibrada es 

necesario contar con sistemas eficientes de eliminación de desechos, 

espacios y edificios verdes, transporte público sostenible… que atraigan 

una inversión pública y privada optimizando  los recursos locales. Para 

conseguirlo, la educación  y el estilo de vida de los habitantes de la 

ciudad desempeñan un papel prioritario, cerrando un círculo de 

relaciones. También es importante que las ciudades reduzcan el 

consumo de recursos naturales y las huellas de la producción de 

desechos y que mejoren la eficiencia del uso del territorio. (Intrasoft 

International, 2015). Solo con la transformación de las ciudades hacia 

conceptos sostenibles se podrá garantizar su supervivencia.  

Es necesario plantear políticas urbanas y territoriales que permitan una 

evolución hacia el modelo de ciudad compacta, entendido este como 

“la ciudad densa y socialmente diversa donde las actividades sociales y 

económicas se solapen y donde las comunidades puedan integrarse en 

su vecindario” (Rogers y Gumuchdjan, 2000) 

[1] SUD: Integrated Sustainable Urban 

Delopment es el programa 2014-2020 origen de 

las Estrategias de Desarrollo Urbano Integrado. 

http://ec.europa.eu/regional_policy/en/informatio

n/publications/brochures/2014/integrated-

sustainable-urban-development 

[2] Según las premisas del Reglamento (UE) nº 

1303/2013 del Parlamento Europeo y del 

Consejo, de 17 de diciembre y otros, se publica 

en el BOE de 17 de noviembre de 2015 la Orden 

HAP/2427/2015, de 13 de noviembre, por la que 

se aprueban las bases y la primera convocatoria 

para la selección de estrategias de Desarrollo 

Urbano Sostenible e Integrado que serán 

cofinanciadas mediante el programa operativo 

FEDER DE crecimiento sostenible 2014 -2020. 

Esta orden es el documento legal que encierra 

las directrices de redacción e implementación de 

las Estrategias DUSI en España. 

http://boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-

2015-12423 

Figura 1. Desarrollo Urbano Sostenible e 

Integrado. Símbolo para España.  Fuente: Red 

de Iniciativas Urbanas (RIU). 

272

http://ec.europa.eu/regional_policy/en/information/publications/brochures/2014/integrated-sustainable-urban-development
http://ec.europa.eu/regional_policy/en/information/publications/brochures/2014/integrated-sustainable-urban-development
http://ec.europa.eu/regional_policy/en/information/publications/brochures/2014/integrated-sustainable-urban-development


MÍNGUEZ MARTÍNEZ, E. & VERA MOURE, M.

2. OBJETIVO: EL DESARROLLO URBANO 

SOSTENIBLE EUROPEO (SUD). 

Resulta prioritario entender el desarrollo urbano como parte del 

desarrollo de sus habitantes. Más allá del crecimiento físico debe existir 

un crecimiento social. “La ciudad es un receptáculo para la vida” 

(Alexander, 1965), 

Unificando los diferentes ámbitos de la Sostenibilidad (social, 

económica y ambiental)  desde la Unión Europea se ha desarrollado el 

Programa Operativo de Crecimiento Sostenible con el objetivo de 

integrar todas las facetas de la sostenibilidad en la transformación y 

evolución de las ciudades europeas. Específicamente en el Eje 12 de 

este documento, “Desarrollo Urbano Sostenible”, se planifican las líneas 

de inversión de la política europea urbana hasta el año 2020. 

2.1. Objetivos e Indicadores SUD. 

La herramienta de planificación que estudia las líneas de acción para 

materializar la transformación Sostenible de las Ciudades europeas es la 

Estrategia Urbana de Desarrollo Urbano Sostenible, “Estrategia DUSI”. 

Esta herramienta se trasladó al ordenamiento jurídico español  a través 

de la Orden HAP/2427/2015. Con este documento se busca desarrollar 

un marco de crecimiento urbano donde dependiendo de las 

características de los entornos se produzcan transformaciones 

progresivas dentro de los Objetivos Temáticos marcados por la 

Comisión Europea, con el fin de mejorar y evaluar las distintas políticas 

urbanas. Estos ámbitos son: 

- Objetivo Temático 2:  

Mejorar el acceso, el uso y la calidad de las Tecnologías de la 

Información y la Comunicación (TIC). 

- Objetivo Temático 4:  

Favorecer el paso a una economía de bajo nivel de emisión de 

carbono en todos los sectores 

- Objetivo Temático 6:  

Conservar y proteger el medio ambiente y promover la 

eficiencia de los recursos 

Figura 2. Diagrama de Venn Desarrollo Urbano 

Sostenible. Adaptado de Tanguay, 2009 con 

conceptos del WCED, 1987.  Fuente: Indicators 

for sustainable cities. 

Figura 3. Esquema Objetivos Temáticos DUSI y 

porcentajes de financiación. Fuente: RIU 
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- Objetivo Temático 9:  

Promover la inclusión social y luchar contra la pobreza. 

Ante unos conceptos de trabajo tan amplios, desde La Comisión 

Europea se fijan los resultados deseados al precisar los diferentes 

Indicadores que se deben lograr cuando finalice la implementación de la 

Estrategia. Tal y como definió la FAO y tomó como modelo la UE, los 

indicadores se seleccionan para proporcionar información sobre el 

funcionamiento de un sistema específico, con un propósito concreto: 

apoyar la toma de decisiones y la gestión. Un indicador debe cuantificar 

y agregar datos que pueden ser medidos y contrastados para 

determinar la evolución de un determinado proceso. Pero para entender 

la evolución del cambio, el indicador seleccionado debe ser de ayuda 

para los que toman las decisiones explicando el por qué de los cambios 

[3] Los Indicadores no solo deben ser un elemento de medida, deben 

colaborar en la selección de las políticas más adecuadas y 

redireccionarlas en su caso. 

Los Indicadores de la Estrategia DUSI, definidos por el Programa 

Operativo de Crecimiento Sostenible  se resumen en:  

- Indicador de Resultado del Objetivo Temático 2: 

El Incremento de Usuarios de las TICs 

- Indicador de Resultado del Objetivo Temático 4: 

La reducción anual de Toneladas de CO2 

- Indicador de Resultado del Objetivo Temático 6: 

Las hectáreas de tejido Urbano Rehabilitadas 

- Indicador de Resultado del Objetivo Temático 9: 

El porcentaje de población que tiene acceso a los servicios 

sociales, ya sean servicios para la tercera edad o de búsqueda 

de empleo. 

Estos Indicadores proporcionan unos objetivos finales específicos al 

final del proceso de transformación sostenible, que engloban tanto la 

innovación tecnológica, la recuperación económica y ambiental, e 

inserción de la población más desfavorecida. Gracias a las evaluaciones 

periódicas de control será posible determinar las variaciones que 

garanticen el cumplimiento de los objetivos fijados ante la Unión 

Europea. 

[3] “Indicators are selected to provide information 

about the functioning of a specific system, for a 

specific purpose — to support decision-making 

and management. An indicator quantifies and 

aggregates data that can be measured and 

monitored to determine whether change is taking 

place. But in order to understand the process of 

change, the indicator needs to help decision-

makers understand why change is taking place.” 

Fuente: Indicators – what are they? Redactado por 

FAO en el año 2002. 

Figura 4. Esquema funcionamiento Indicadores 

Estrategia DUSI. Fuente: Presentación 

Indicadores RIU. 
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La capacidad de desarrollar un Plan Estratégico y su posterior 

implementación representa una oportunidad única de comprobar y 

cuantificar la transformación que se produce en la ciudad. Simplificando 

así la posterior aplicación de estrategias en otros entornos, la obtención 

de Buenas Prácticas y su posterior extrapolación. “Las ciudades son un 

inmenso laboratorio de ensayo y error, fracaso y éxito, para la 

construcción y el diseño urbano.” (Jacobs, 2012).  

Muchas veces una única acción es el desencadenante de una reacción 

en cadena que posibilita la regeneración o la degradación total de un 

entorno. Evaluar las repercusiones transversales que cada actuación 

tiene sobre el lugar y sobre el resto de acciones permite conseguir un 

análisis realista sobre un entorno complejo, “La ciudad es una matriz 

compleja y cambiante (…)” (Rogers&Gumuchdjian, 2000). 

3. METODOLOGÍA: MATRICES COMPLEJAS DE 

INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD URBANA Y 

ESTRATEGIAS DUSI. 

Las Estrategias DUSI se desarrollan en dos fases. Por un lado, la 

redacción de un documento que constituye un marco para la 

transformación sostenible de un entorno, y por otro el proceso de 

implementación de las distintas operaciones que, integradas en el 

documento, materialicen la transformación sostenible deseada. 

Tal y como se desarrolla en el proyecyo “Science for  environtment 

Policy, Indicators for Sustainable Cities” de la Comisión Europea (2015), 

para crear un entorno urbano sostenible, es fundamental medir y evaluar 

las políticas, las infraestructuras, los factores socioeconómicos, el uso 

de los recursos, las emisiones y cualquier otro proceso que contribuya 

al metabolismo, la prosperidad y la calidad de vida de la ciudad. Esto 

permite a las autoridades urbanísticas y a los gobiernos en general, 

identificar áreas de oportunidad y preocupación, y responder mediante 

el desarrollo de metas realistas a los requerimientos ciudadanos. 

Para materializar estas líneas de trabajo desde los inicios del siglo XXI, 

se han desarrollado distintos estudios y propuestas buscando 

herramientas que faciliten la labor de selección de políticas y 

operaciones de regeneración. Siempre buscando la interconexión entre 

los diferentes  factores y condicionantes de la escena urbana. 

Figura 6. Diagrama Funcional de Análisis e 

interrelaciones de la función de calidad (QFD) 

aplicado al ámbito urbano. Fuente: The 

Ecological Urban Interaction Matrix (MIEU). 

Figura 5. Distintos ejemplos de Indicadores 

Individuales de Sostenibilidad Urbana.  

Fuente: Elaboración Propia. 
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Dentro del ámbito SUD  (Sustainable Urban Development) se han 

diseñado y aplicado diferentes sistemas de Indicadores Individuales de 

Sostenibilidad Urbana. Pero los Indicadores Individuales proporcionan 

una visión sesgada de la realidad, incapaz de captar de una manera 

conjunta la complejidad de la ciudad. Las cifras y porcentajes 

cuantificados fuera de un contexto global pueden perder su valor. Es por 

ello que se han desarrollado diferentes mecanismos de inclusión, 

construyendo instrumentos que a través  de distintos tipos de Matrices 

Complejas buscan obtener una imagen global de todos los ámbitos 

analizados. Consiguiendo así un análisis más real del ámbito de trabajo 

que facilite la selección de estrategias y operaciones, y el control de las 

mismas. 

3.1. Evolución de las herramientas de decisión. 

Un primer prototipo de este tipo de herramientas para la toma de 

decisiones  sobre el desarrollo urbano fue la Red paneuropea BEQUEST 

[4]. Su objetivo principal era mejorar la sostenibilidad urbana y su el 

proceso de desarrollo para evitar impactos sociales o ambientales 

inaceptables. Este sistema, llamado BEQUEST se organizaba en 

módulos de  asesoramiento de los distintos ámbitos urbanos 

recogiendo conclusiones sobre buenas prácticas y conceptos clave en 

la revisión de los proyectos urbanos. Estableciendo pautas que 

permitían evaluar la sostenibilidad de una manera integral. El sistema 

cuenta con diversas escalas de desarrollo urbano.  

Recogiendo estas inquietudes posteriormente se desarrolló el proyecto 

Matriz Urbana (“Urban Matrix”) [5]. Este proyecto busca crear unos 

parámetros básicos de sostenibilidad que faciliten la toma de 

decisiones. Una vez más se trata de establecer mecanismos de 

evaluación para determinar qué operación o estrategia es la más 

adecuada teniendo presente el desarrollo sostenible del ámbito con 

todos sus matices. El proyecto recoge la necesidad de las ciudades de 

contar con conocimientos prácticos y contrastables para facilitar la toma 

de decisiones.  

Aplica y contrasta distintas de soluciones SUD, con el objetivo de 

evaluar la satisfacción de las necesidades de las ciudades. Ayudando a 

la difusión y aplicación de las propuestas de legislación UE. Proyecto 

Matriz Urbana SUD, fue coordinado por Eurocities y contó con la  

participación de la Universidad de Bristol, el Ayuntamiento de Mälmo y el 

4]BEQUEST: Building Environmental Quality

for Sustainability through Time. Este sistema 

está dividido en 5 módulos. 1. Marco general 

con diagramas de organización. 2. Protocolo  

de acciones sostenibles. 3. Métodos de 

evaluación (25 tipos). 4. Asesores. 5. Glosario. 

5] El proceso URBAN MATRIX finalizó en el

año 2010. La investigación se encuentra en 

Eurocities. 

Figura 8. Esquema funcionamiento Matriz 

Compleja de Indicadores de Sostenibilidad 

Urbana. Fuente: Elaboración Propia. 

Figura 7. BEQUEST: contenido y utilidades. 

Fuente:Andy Hamilton, Gordon Mitchell&Sami 

Yli-Karjanmaa. 
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de Sevilla. Además de estas propuestas han existido múltiples  intentos 

de cohesión de resultados que intentan unificar todos los factores 

3.2. Matriz de Indicadores de Sostenibilidad Urbana 

para la Estrategia DUSI La Manga. 

Una de las fortalezas de la Estrategia DUSI La Manga es analizar una 

serie de Indicadores normalizados [6] y apoyándose en el conjunto de 

resultados proponer un sistema de selección de estrategias basándose 

en la repercusión que cada acción tiene sobre el total de la actuación. 

La herramienta propuesta en el documento calibra el número de 

interconexiones que puede producir una acción y los valores de los 

indicadores con los que interactúa. A partir de los modelos de análisis 

propuestos en el documento de la Comisión Europea, “Evaluación ex 

ante del Programa Operativo Plurirregional de Crecimiento Sostenible 

FEDER 2014-2020” se ha diseñado una “Matriz Compleja de Indicadores 

de Sostenibilidad Urbana” que recoge todos los parámetros de la 

Estrategia DUSI La Manga, para de este modo estimar cuales son las 

actuaciones más eficientes (dada su repercusión en más áreas 

problemáticas) y cuál es el orden de ejecución más adecuado. 

Tanto la “Matriz de interrelación entre objetivos específicos” del POCS, 

como la clasificación de objetivos según su sensibilidad realizada por la 

“Matriz de Complementariedades y potenciales sinergias” son 

herramientas de análisis y decisión complementarias con la propuesta 

en la Estrategia DUSI La Manga. 

En la figura 10 se visualiza la Matriz propuesta. En ella se evalúan los 

resultados de  los Indicadores de la Guía Metodológica del Ministerio de 

Fomento, aplicando un código de color según  la variación del dato real 

respecto del valor óptimo. En la columna de las Acciones se evalúa la 

vinculación de cada una de ellas con los objetivos propuestos. En este 

caso el código de color indica las conexiones de cada acción: su 

conectividad.  

Esta Matriz es un reflejo del carácter complejo e integrador de la 

Estrategia y una garantía de la eficacia de su implementación. 

Figura 10. Matriz Compleja de Indicadores de 

Sostenibilidad. Fuente: Estrategia DUSI La 

Manga Abierta 365. Elaboración Propia. 

Figura 9. Esquema de Vínculos.   

Fuente: Estrategia DUSI La Manga Abierta 365. 

Elaboración propia 

[6] No se deben confundir los Indicadores de 

Análisis (en este caso los de la Guía 

Metodológica del Ministerio de Fomento de 

España), con los Indicadores de Resultado y 

Productividad del posterior proceso de 

implementación, (en este caso procedentes del 

POCS) 
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4. RESULTADOS: APLICACIÓN. ESTRATEGIA 

DUSI LA MANGA ABIERTA365. 

La Marga del Mar Menor cuenta con una superficie aproximada de 1.000 

hectáreas, separando el Mar Mediterráneo situado en el margen este, de 

la Laguna del Mar Menor en el margen oeste. Administrativamente, 

pertenece a los Municipios de San Javier y Cartagena que comparten su 

jurisdicción. El mar Menor cuenta con 73 Km de costa, siendo el 

humedal de mayor extensión y de mayor riqueza natural de la Región de 

Murcia. 

Se trata de un entorno turístico maduro. El deterioro progresivo del 

espacio urbano ha puesto en riesgo la biodiversidad y la sostenibilidad 

en toda su extensión económica, social y ambiental.  

La estacionalidad es otro factor desestabilizante con diferencias 

poblacionales que alcanzan el 2500% [7]. Debido a su escala y a la 

configuración del espacio público La Manga fuera de la temporada 

estival se transforma en una sucesión de espacios frontera.  

Años de un urbanismo basado en el beneficio económico inmediato han 

producido un tejido urbano colmatado, donde la playa debe suplir la 

necesidad de espacio de relación de vecinos y visitantes.  

Todos estos factores han ido produciendo una disgregación entre el 

entorno urbano y el natural que progresivamente ha puesto en riesgo el 

equilibrio del ecosistema. 

4.1. Análisis con Indicadores de Sostenibilidad. 

Para determinar las necesidades del ámbito y su estado real se ha 

realizado un análisis previo pormenorizado por parte del grupo de 

investigación Aries-UCAM, aplicando la sistemática propuesta en la 

“Guía Metodológica para los sistemas de auditoría, certificación o 

acreditación de la calidad y sostenibilidad en el medio urbano”, [8] 

contrastándolos con los datos recomendados de fuentes oficiales 

disponibles. Gracias al análisis sistemático y pormenorizado realizado, 

se constata el desequilibrio de llenos y vacíos existentes, lo que puede 

originar valores medios engañosamente válidos. 

[7] Según datos proporcionados por Murcia 

Turística en el año 2013. 

[8] Indicadores de Sostenibilidad Ambiental 

aplicados a La Manga del Mar Menor (Murcia) 

[9] según datos proporcionados por “Turismo en 

la Región de Murcia 2014” de la CARM. 

Figura 11. La Manga del Mar Menor. Fuente: 

Google Earth.. 

Figura 12. Paisaje natural en La Manga del Mar 

Menor. Fuente: Murcia Turística. 
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ºLa Manga es un territorio de valores extremos, en un radio muy próximo 

existen densidades que oscilan entre 0 y 5 viv/ha, anexas a valores 

superiores a 100 viv/ha. Con unas tipologías muy variables, pero que en 

todo caso actúan como barrera para la percepción de la riqueza del 

paisaje. 

Además del entorno físico (tanto urbano como natural), se ha realizado 

una evaluación de los condicionantes sociales y económicos que han 

degradado el lugar. Destacando la gran desproporción entre vivienda 

habitual y vivienda vacacional. Las segundas viviendas en el caso de La 

Manga suponen unos valores superiores al 85% [9]. Para romper esta 

dinámica son necesarias acciones combinadas que coordinen la 

inversión pública y privada, y las diferentes herramientas legales y 

técnicas desarrolladas a lo largo de los años en el ámbito de trabajo. 

En las conclusiones del análisis integrado, se han localizado los 

conceptos que confluyen en la problemática más urgente de La Manga, 

para buscar los elementos más adecuados para la regeneración del 

entorno: 

- El reequilibrio de tejido urbano, resolviendo los problemas 

derivados de la explotación urbanística descontrolada de la 

década de los ochenta: 

Se busca un reequilibrio de densidades que permita liberalizar 

y proteger el territorio natural. Creando “ventanas al mar” de 

modo que se facilite la percepción y la integración de la 

naturaleza en el ámbito más urbano. 

- Conseguir conexiones fluidas y sostenibles mediante una 

movilidad basada en el peatón y el transporte público: 

Se busca eliminar la dependencia del vehículo privado 

solucionando de manera progresiva el déficit de espacio 

público, reestructurando la sección viaria priorizando al peatón. 

Y disminuyendo las emisiones de CO2.  

- La mejora y actualización de la escena urbana: 

Se busca vincular la imagen de La Manga a la sostenibilidad y 

el paisaje, revitalizando así todo el conjunto. 

- Reequilibrio de la población: 

Figuras 13 y 14. Esquemas de distribución 

de la edificabilidad y la movilidad 

respectivamente. Fuente: Sistema de 

Polinúcleos Sostenibles (SPS). Estrategias 

para La Manga del Mar Menor. Elaboración 

Propia. 
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Se busca controlar  la Estacionalidad creando nuevos focos de 

atracción que consigan aumentar la población estable. 

4.2. Análisis de Riesgos y DAFO. 

Para conseguir una visión integral del entorno y completar el análisis 

estos objetivos se ha realizado un análisis de riesgos basado en las 

directrices del artículo 7 de FEDER y un esquema DAFO que recoge la 

totalidad de matices que presenta un entorno tan complejo como La 

Manga. 

4.3. Estrategias y Líneas de Acción propuestas. 

Una vez obtenida una visión real de las necesidades y problemas del 

lugar se han definido una serie de estrategias que dentro del marco 

construido por los Objetivos Temáticos propuestos posibilitan una 

transformación controlada del entorno.  

Dentro de las medidas para el desarrollo tecnológico y su promoción, 

con el objetivo de cumplir el Indicador “número de usuarios del servicio”: 

se han seleccionado tres ámbitos de trabajo para el desarrollo de redes 

de comunicación. El primero es el desarrollo y promoción de imagen de 

La Manga, por ello se propone una inversión en el ámbito turístico que 

colabore desde varios frentes.  Por un lado se aumenta la difusión de las 

acciones y por otro se actualiza y facilita un servicio TIC al visitante.  

- Desarrollo de una red para garantizar la conectividad digital 

turística. TIC Turismo 

- Desarrollo de una red para mejorar la movilidad. TIC Movilidad 

- TIC Gobernanza. 

Como fomento de la Movilidad Sostenible y el ahorro energético. Con el 

Indicador “Ahorro anual  de Toneladas de CO2” se desarrollan acciones 

que rompan la dependencia del vehículo privado y mejoren el 

comportamiento energético del entorno, aumentando su confort: 

- Desarrollo de aparcamientos disuasorios 

- Medidas para habilitar solares para aparcamientos temporales 

en superficie. 

- Medidas de coordinación para la mejora de la intermodalidad 

Figura 15 y 16: Esquemas de 

intermodalidad en el ámbito de la Laguna 

del Mar Menor. Fuente: Estrategia DUSI La 

Manga Abierta 365. Elaboración Propia. 
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- Desarrollo del carril bici hasta dotarlo de continuidad 

- Medidas para garantizar la accesibilidad en el entorno urbano 

- Plan director de protección y puesta en valor de la zona norte 

de La Manga. 

- Medidas de promoción de las fachadas verdes 

- Medidas de promoción de las cubiertas verdes 

- Mobiliario Urbano Sostenible y una iluminación eficiente. 

- Optimización del sistema de reciclado de basuras. 

- Mejora de la eficiencia energética de los hoteles mediante 

medidas pasivas. 

Para la conservación y promoción del medio ambiente, la eficiencia de 

los recursos y la regeneración del entorno urbano. Con el Indicador: 

“Hectáreas regeneradas”. Se plantean propuestas para crear un nuevo 

espacio público que potencie y respete la riqueza del paisaje. 

- Construcción de Plazas al Mar. 

- Desarrollo de espacios de Estancia. 

- Desarrollo de espacios de Oportunidad 

- Desarrollo de un corredor verde 

- Medidas para liberalizar el paisaje 

- Implementar la flexibilidad de usos en los planeamientos 

Y por último dentro de una regeneración física, económica y social del 

entorno urbano. Con el Indicador: “Porcentaje de personas asistidas y 

beneficiadas por la actuación” se proponen elementos de promoción del 

empleo, lucha contra la estacionalidad y recuperación de zonas urbanas 

degradadas. 

- Plan de regeneración de Empleo no estacionario. 

- Regeneración de áreas problemáticas 

- Valorización de edificios abandonados o semiconstruidos 

- Plan de fomento de la diversidad económica y apoyo al 

comercio 

- Desarrollo de medidas contra la estacionalidad. 

Figura 18. Propuesta de Nuevos espacios para el 
peatón. Fuente: Estrategia DUSI La Manga Abierta 
365. Elaboración Propia.

Figura 17: Ventanas al Paisaje y Corredor Verde. 

Fuente: Estrategia DUSI La Manga Abierta. 365 

Elaboración Propia. 
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5. CONCLUSIÓN. 

Es necesario contar con herramientas de gestión que permitan obtener 

una visión global del objeto de análisis o mejora. Esto es aplicable tanto 

a los instrumentos de planificación, como a la necesidad de contar con 

mecanismos que colaboren en la toma de decisiones en los procesos 

de implementación. 

Una vez establecido un diagnostico real y complejo se proponen una 

serie de líneas de actuación con las que se espera conseguir la 

transformación y evolución de La Manga hacia parámetros más 

sostenibles actuando sobre: 

- El Arbolado y vegetación: Como sumidero de CO2, elemento 

paisajístico transformador y vertebrador del ámbito urbano y 

elemento clave en la mejora del confort del espacio público, 

incrementando así su uso. 

- El Reequilibrio de la sección viaria fomentando la 

peatonalización: como estrategia para la movilidad sostenible 

siendo un instrumento muy valioso para el control del CO2. 

- La Red Ciclable: Facilitandole al ciudadano medios de 

transporte alternativos al automóvil se mejora la movilidad y 

reducen las emisiones de CO2. 

- La calidad del Paisaje existente: Introducir la belleza del paisaje 

natural de La Manga, sus dos mares, dentro de la estructura 

urbana aumenta calidad del espacio público. Eliminando 

obstáculos y fomentando un progresivo reequilibro territorial 

que permita liberalizar el paisaje de la presión edificatoria. 

- El Plan de empleo no estacionario: Introducir mecanismos que 

aprovechen el atractivo del lugar, generando una serie de 

focos de atracción que atraigan la inversión privada, 
reactivando la  actividad  económica y fomentando el empleo 

más allá de la temporada estival. 

- Introducir TICs: Como gestores innovadores de la movilidad 

(transporte público), el turismo y la participación ciudadana. 

Incrementando la accesibilidad digital y actualizando la imagen 

de La Manga.

Figura 19. Propuesta de Aparcamiento 

Disuasorio de Usos Múltiples. Fuente: 

Estrategia DUSI La Manga 365 Elaboración 

Propia. 

Figura 20. Propuesta de tratamiento del

Límite entre natural y artificial. Fuente: 

Sistema de Polinúcleos Sostenibles (SPS). 

Estrategias de regeneración para La Manga 

del Mar Menor. Elaboración Propia. 
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Para lograr implementar la Estrategia DUSI La Manga se cuenta con 15 

millones de euros FEDER. Para ello dentro del marco y las herramientas 

desarrolladas en el documento se seleccionarán las Operaciones a 

proponer que puedan ser más útiles como elementos de regeneración 

urbana y creación de empleo e inversión. 

Se delimitaran los diferentes ámbitos de actuación. Localizando tanto 

las áreas más deterioradas como las que cuentan con mayor potencial 

regenerador. 

Todos los Resultados deben ser cuantificables utilizando los Indicadores 

de Resultado y Productividad propuestos por la Comisión Europea. 

Contando con la ciudadanía como parte fundamental del éxito de la 

Estrategia DUSI, se busca el consenso entre los múltiples agentes 

implicados. Cuanto mayor sea el compromiso entre ciudadanía, 

empresarios y las administraciones públicas con el proyecto, mayores 

posibilidades de éxito existen. 
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URBAN REGENERATION AND HABITABILITY 
IN VERNACULAR LANDSCAPES. THE CASE 
OF VALPARAISO 

 ABSTRACT

The city of Valparaiso is examined from the complexity of its forms, 
activities, and meanings. The application of the complex systems 
approach as an urban analysis tool opens epistemological horizons to 
the design and structuring of urban space and to the way we think 
and manage cities in order to achieve more humane, inclusive and 
sustainable cities. 

This work establishes the relationship between form and habit and the 
specific configurations that happen from their relationship as a basic 
criterion of an integral regeneration of neighborhoods, to achieve 
constructive possibilities of a place from its natural territorial and 
morphological determinants, as well as in the sense and direction 
Progressive that social and cultural transformations are acquiring and 
taking in the place. 

The interventions in urban regeneration in the neighborhood must 
incorporate in their management, those essential factors that 
constitute the true heritage of a city. In Valparaíso the vernacular 
frames of habitability are the true city heritage and it must be 
considered in any strategy of neighborhood´s urban regeneration. 

Through observation, interviews and images, we can identify ways 
and ways of living. Mainly, the findings show distinctions defined by 
vernacular cultural elements intertwined in a multi-mode and daily life 
form where subsistence, informality and creativity are combined to 
compose a landscape that gives lessons of an integral neighborhood 
urban regeneration. 

Keywords: Keywords: urban regeneration, complex systems, 
vernacular frames of habitability 
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LA REGENERACIÓN URBANA Y LA 
HABITABILIDAD EN PAISAJES 
VERNACULARES. EL CASO DE VALPARAÍSO 

RESUMEN 

La ciudad de Valparaíso es examinada desde la complejidad de sus 
formas, actividades, y significados. La aplicación del enfoque de 
sistemas complejos como herramienta de análisis urbano abre 
horizontes epistemológicos al diseño y estructuración del espacio 
urbano y a la forma en que pensamos y gestionamos ciudades con el 
fin de lograr ciudades más humanas, inclusivas y sustentables.  

Se establece la relación entre forma y habitar y las configuraciones 
específicas que acontecen de su relación como criterio de base de 
una regeneración integral de barrios, para lograr posibilidades 
constructivas de un lugar desde sus naturales condicionantes 
territoriales y morfológicas, así como en el sentido y dirección 
progresiva que las transformaciones sociales y culturales van 
adquiriendo y tomando en el lugar 

Las intervenciones en regeneración urbana barrial deben incorporar 
en su gestión, aquellos factores esenciales que constituyen el 
verdadero patrimonio de una ciudad. En Valparaíso, las tramas de 
habitabilidad constituyen el verdadero patrimonio que se debe 
considerar en toda estrategia de regeneración urbana barrial.   

Mediante observación, entrevistas e imágenes se consigue identificar 
formas y modos de habitar. Los hallazgos evidencian distinciones 
definidas por elementos culturales vernaculares entrelazados en una 
trama de múltiples modos y formas de vida diaria donde la 
subsistencia, la informalidad, la creatividad se funden para componer 
un paisaje que da lecciones de regeneración urbana barrial integral. 

Palabras clave: regeneración urbana, sistemas complejos, tramas 
vernaculares de habitabilidad. 

Galleguillos A.-Schübelin, M. Ximena. 
Profesora Facultad de Arquitectura Universidad 
de Valparaíso. Dr rer nat Urbanismo y Geografía, 
Christian-Albrechts-Universität zu Kiel. 
Doctoranda Arquitectura, ETSAS, Universidad de 
Sevilla.

Fernández de Valderrama Aparicio, Luz. 
Profesora Titular ETSAS, Universidad de Sevilla, 
Prof. Dr. Arq. Escuela Técnica Superior de 
Arquitectura, Universidad de Sevilla. 

Moraga Lacoste, Juan Luis. Decano, Facultad 
de Arquitectura, Universidad de Valparaíso. 
Arquitecto y Magister en Filosofía, Universidad de 
Valparaíso. 

Cañete Islas, Omar, Profesor Facultad de 
Arquitectura Universidad de Valparaíso. 
Sicólogo, Magister. Omar.canete@uv.cl 

287



[1］Este trabajo es parte de la investigación 
doctoral en Ciudad, Paisaje y Territorio llevada 
a cabo por la autora principal en la ETSAS 
desde mediados de 2015.

[2］La destrucción creativa describe el 
proceso de innovación que tiene lugar en una 
economía de mercado en que los nuevos 
productos destruyen viejas empresas y 
modelos de negocio. Concepto ideado por 
Werner Sombart y popularizado por Joseph 
Schumpeter en su libro Capitalismo, socialismo 
y democracia (1942). Para Schumpeter, El 
proceso de destrucción creadora, es el hecho 
esencial del capitalismo. 

1. INTRODUCCION
La urbanización en el Gran Valparaíso puede experimentarse como 
una metamorfosis de su estructura urbana fundacional que sigue la 
tendencia país. Una urbanización que utiliza la verticalización y 
dispersión para favorecer relaciones funcionales. El rol activo del 
sector inmobiliario, una fuerte inversión en infraestructura de 
transporte, una alta demanda por suelo urbano y la proliferación de 
asentamientos informales son los causantes de estas 
transformaciones. En las zonas centrales y frente oceánico, 
coincidiendo con el crecimiento en extensión, tienen parte procesos 
de verticalización y de destrucción de la imagen tan característica de 
la identidad de Valparaíso, proceso que se ha justificado desde la 
urbanización neoliberal como destrucción creativa［2］, pero que de
creativa no tiene nada. La falta de suelo disponible en Valparaíso y 
Viña del Mar llevó a la expansión en la forma de desarrollo de 
proyectos inmobiliarios como Curauma en Placilla, o Montemar en 
Con-Cón.  

La racionalidad  económica fundamenta la construcción del territorio 
desde su estigmatización (Imagen 1), y el resultado son imágenes 
que se vuelven sintomáticas de una crisis de representación, con 
imaginarios derivados del miedo, los que a su vez generan mayor 
disposición defensiva a la agresión. La ciudad informal es 
caracterizada desde la ciudad formal y sus diferentes componentes, 
reafirmando una condición de exclusión. La informalidad de la ciudad 
se considera ilegal en la economía y las leyes; desde la arquitectura 
lo informal se ve como no-arquitectura; desde el análisis urbanístico 
se entiende como ciudad incompleta y desde lo socio-político como 
ciudad marginal (Galleguillos 2007, Inzulza & Galleguillos 2014,). Pino 
& Ojeda (2013) analizan la emergencia de una ciudad informal 
mediante apropiación y autoconstrucción en los cerros y quebradas 
de Valparaíso que ha extendido lo urbano hacia áreas de borde y 
riesgo sin las condiciones de urbanización necesarias.  

Esta convivencia de actores formales e informales que modifican la 
morfología urbana y social del Gran Valparaíso complejiza aún más el 
análisis de lo urbano en Valparaíso debido a la heterogeneidad de 
“ciudades” que conviven en esta Área Metropolitana, y al mismo 
tiempo esta complejidad señala el camino que debe seguirse en 
futuras intervenciones para recuperar la imagen de la ciudad. 

Figura 1. La ciudad informal construída desde 
su estigmatización  Foto: Jürgen Schübelin 
(2014). 
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1.1.  Contexto teórico-temático 
La relación entre la complejidad y la diversidad es un tópico poco 
explorado y representa un desafío en la frontera de las ciencias de la 
complejidad especialmente en la escala del fenómeno urbano 
(Echeverría 2001). La diversidad confiere tanto estabilidad como 
inestabilidad a los sistemas. La ciudad como sistema complejo, abre 
horizontes epistemológicos para entender sus fenómenos de 
transformación y las configuraciones que le dan sentido y que se 
deben preservar. Desde la filosofía, la historia, la arquitectura, la 
antropología, la geografía humana, la economía, el arte, la ecología y 
la política, hay coincidencia en algunas constataciones críticas claves 
acerca del pensamiento sobre la ciudad y la necesidad de 
experimentar otras miradas (Tabla 1): 

TABLA 1. CLAVES EPISTEMOLOGICAS EN EL PENSAMIENTO SOBRE LA 
CIUDAD 
ENFOQUE ALTERNATIVA 
Urbanización regulada por 
la racionalidad económica, 
con enfoques de la ciudad 
limitados, formulados 
desde esta racionalidad 

La interdisciplinariedad y el rescate del 
pensamiento complejo como nueva búsqueda 
de entendimiento de la ciudad 

Estrechos marcos de las 
disciplinas  

El desafío de abrirse a comparar lo 
incomparable.   

Desarrollo desigual 
producto también de la 
pérdida de comunicación 
en la ciudad moderna 

Mejorar las condiciones de diálogo entre el 
espíritu práctico y el competitivo, e igualmente 
entre la visión fragmentaria y la visión integral 
de la ciudad 

Pérdida de componentes 
vernaculares  

Los componentes esenciales del carácter 
patrimonial vistos en una totalidad. 

Fuente: Elaboración propia en base a Echeverría (2001). 

En este contexto, en esta hermenéutica de la urbanización, resulta 
esencial que el entendimiento de lo urbano se dé por una suma de 
criterios multidimensionales (redes, fronteras y diferencias). El 
espacio urbano se compone de interacciones, intercambio, reunión y 
encuentros, siendo las redes que se forman las que describen el su 
tamaño. Estas redes superan los límites político administrativos 
transformandose en un entramado por donde se desarrolla la 
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interacción. Hay otras determinantes a escala ciudad que 
permanecen en el imaginario y que tienen que ver con la 
configuración del barrio, la ciudad, la topografía y la estructura 
urbana (Veenhoven 2001). Vivir en un barrio afecta la vida de una 
familia por muchas décadas. Más aún, vivir en un obsoleto y 
vulnerable reduce las posibilidades materiales de sus residentes. „La 
inestabilidad social, el crimen y la violencia trascienden los límites del 
mismo y la exposición a éstas tiene efectos de largo plazo en sus 
habitantes“ (Lindón 2002:31).

El estudio se hace cargo de la constatación de la inminente pérdida 
de componentes vernaculares de la estructura urbana de Valparaíso, 
y  de la emergencia de nuevas edificaciones y fachadas rehabilitadas 
por la racionalidad económica, y de procesos de la gentrificación, y 
otras implicancias sociales y ambientales para la calidad de vida en 
Valparaíso (Imagen 2). La renovación urbana entendida como 
recuperación barrial, aborda este proceso a partir de principios 
basados en la integralidad, sustentabilidad y la activa participación 
de las comunidades involucradas. Sin embargo, al menos en Chile, 
este ámbito de acción se ha visto obligado a reconocer en la 
singularidad de la realidad barrial y en el proceso de recuperación, la 
necesidad de adaptabilidad de la oferta, y la urgencia de flexibilidad 
metodológica, como factores de éxito ineludibles, hecho que 
ciertamente no ha sido logrado mayormente con éxito y la 
implementación en plantilla ha sido el standard en la práctica. 

En el marco internacional, cabe citar un interesante esfuerzo en el 
marco de la renovación de barrios obsoletos. En la comunidad 
autónoma de Andalucía se vienen desarrollando interesantes 
estrategias en esta última década, experiencias de intervención en el 
espacio público con un significativo grado de involucramiento y 
creatividad social. Estas experiencias han estado siendo 
sistematizadas por el proyecto denominado Terapias Urbanas. 
Aquellas en las que la ciudadanía es el principal actor de un 
urbanismo participativo (Fernández-Valderrama 2016). Esta 
experiencia es particularmente motivadora para este estudio dado 
que su núcleo de interés son las trazas de una conquista territorial 
cogestionada que incide en el mejoramiento de la calidad de vida 
barrial. Es una forma novedosa de gestión de conocimiento acerca 
de estrategias de intervención ciudadana que han logrado 

Figura 2. Nuevas edificaciones y fachadas 
rehabilitadas por la racionalidad económica, y 
morfologías de la gentrificación, en Valparaíso 
son evidentes. Foto: Ximena Galleguillos A.- 
Schübelin (2014). 
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interesantes resultados trabajando a escala de barrio en el entorno 
andaluz.  

1.2. Hipótesis 
En el contexto de Valparaíso, lo irregular orgánico, las actividades, los 
significados emocionales, la identidad, y la memoria estructuran 
tramas vernaculares de habitabil idad, el verdadero patrimonio 
de Valparaíso como totalidad (Imagen 3). 

1.3. Propósito 
El propósito es observar forma y habitar en Valparaíso en términos de 
identificar componentes esenciales, relaciones y configuraciones 
específicas que acontecen. Todo esto, como criterio de base para 
aportar al entendimiento de una regeneración integral de barrios. Así, 
extraer y preservar las posibilidades constructivas de un lugar desde 
sus naturales condicionantes territoriales y morfológicas, así como en 
el sentido y dirección progresiva que las transformaciones sociales y 
culturales van adquiriendo y tomando en el lugar.  

1.4. Metodología 
La ciudad de Valparaíso es observada desde su complejidad y 
diversidad. Los condicionantes para una regeneración urbana 
integral son el trasfondo del estudio y en este contexto, la 
trascendencia de la relación entre forma y habitar en el paisaje 
vernacular de Valparaíso, y la urgencia de atender esta relación en la 
regeneración urbana barrial. El estudio registra e interpreta imágenes 
del paisaje urbano. Sus habitantes, formas constructivas de un lugar, 
actividades, significados, condiciones naturales morfológicas, 
además del sentido y dinamismo que las transformaciones sociales y 
culturales van adquiriendo y tomando en el lugar. El uso de 
observación, entrevistas e imágenes permite conseguir información 
de alto valor expresivo. 

1.5. Resultados 
Los resultados esperados son una sistematización e visual y textual 
de distinciones culturales vernaculares, las que son interpretadas, 
discutidas y contrastadas con fuentes bibliográficas.  

Figura 3. Lo irregular orgánico, las actividades, 
los significados emocionales, la identidad, y la 
memoria estructuran tramas vernaculares de 
habitabilidad. Foto: Ximena Galleguillos A.- 
Schübelin (2014).
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2. LA CIUDAD - UN SISTEMA COMPLEJO
Desde esta perspectiva la ciudad es entendida como creación y 
construcción colectiva, inacabada y en contradicción entre sus 
constructores, no coherente dentro de un todo ni de un solo discurso, 
sino desde la pluralidad. La cultura urbana dota a cada habitante de 
ingenio y voluntad consciente para construir una urbe y aportar su 
creatividad al interés colectivo. Y dado que la ciudad está en 
permanente construcción, la cotidianeidad va a estar siempre en 
demanda de despliegue de imaginación y creatividad (Casado et al. 
2014). 

La ciudad se reconoce desde sus aciertos, intentando comprender 
desde las formas, cómo ha sido pensada, intervenida y los 
respectivos efectos provocados. En este sentido, la reflexión va 
deconstruyendo  paradigmas que impiden apreciar la ciudad desde 
su diversidad, sus trazas y su permanente movimiento, para 
redescubrirla al  mirarla de  otra forma, intervenirla y habitarla de otro 
modo. Una vez que se toma conciencia que la realidad no es idéntica 
a la naturaleza, se pueden percibir los campos de sentido, territorios 
percibidos desde lo social, existencial, morfológico, ético, estético, 
político, jurídico, ambiental etc en la ciudad. La existencia se da aquí 
según como cada objeto vaya apareciendo en cada campo de 
sentido, en un sistema compuesto cuyas partes están articuladas en 
una condición de interdependencia que implica tanto 
complementariedad y armonía, como oposición, tensión y conflicto 
(Gabriel 2013).  

El conflicto esencial e inherente a las ciudades es la convivencia y su 
diferenciación frente a la violencia y el delito. La violencia y el manejo 
de la agresión deja una huella inconfundible en la estructura de la 
ciudad, tanto en su morfología como en sus estructuras sociales 
(Hoyos 1995, Echeverría 2001). La existencia misma de la ciudad, 
depende del reconocimiento de dos principios básicos, la justicia y la 
equidad. La ciudad entonces es situada en una dimensión espacio-
temporal educativa en la cual la sociedad se desenvuelve, produce y 
reproduce, nos forma y habita, la formamos y habitamos (Hoyos 
1995). La complejidad no es sólo un método de conocimiento sino 
una cualidad inherente a la ciudad que se requiere entender, 
proponer e intervenir para vivirla. Reconocer la ciudad como sistema 
complejo significa entender que los sistemas complejos son diversos 
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y que la solución a la sustentabilidad urbana no está solamente en la 
economía, la filosofía, la geografía humana, la sociología, la 
arquitectura, ni el urbanismo, sino en el entendimiento de la relación 
entre diversidad y complejidad. El urbanismo moderno produce una 
ciudad recortada en partes funcionalmente especializadas y 
significantes del todo, fragmentos indiferenciados que juegan 
arbitrariamente sobre estructuras inestables (Mandelbrot 2005).  

3. EL PAISAJE URBANO - HABITANTES Y
FORMAS IRREGULARES

Todo, incluso el pensamiento, ocurre en algún lugar, lo que expresa 
la intensa interacción humana con el mundo. Se nace, vive y muere 
en barrios, villas, pueblos o ciudades que tienen nombres y que están 
llenos de recuerdos, asociaciones y significados. Son los contextos 
complejos y obvios de la vida diaria (Veenhoven 2001). La 
profundidad de los significados que tienen los lugares está dada por 
nuestro sentido de lugar. Sus cualidades de configuración conforman 
el espíritu o la identidad de lugar, y ésta implica un sentido de ser 
alguien que pertenece a un lugar específico ligado a determinadas 
actividades y paisajes, de manera que el sentido de lugar de un 
individuo es tanto una respuesta biológica al ambiente físico que lo 
rodea como una creación cultural (Tuan 1974). 

Al mismo tiempo los lugares evolucionan estructurando la sociedad, 
se materializan, se evaporan, o cambian (Löw 2001). En la 
experiencia cotidiana se entrelazan indisolublemente espíritu y 
sentido del lugar. Este último combina los sentidos a través de la 
observación y el reconocimiento de las diferencias entre lugares, y 
puede ser compartido en una comunidad como un sentido histórico y 
geográfico que se manifiesta en una combinación de orgullo y 
compromiso. Massey & Rothwell (2015) argumentan que la 
construcción social del barrio es un proceso de manufacturación que 
realizan las personas en interacción con otras y en comunidad, 
generando una trama de sentido ligada al intercambio simbólico y 
recíproco entre la gente y los lugares (Massey & Rothwell 2015). La 
cotidianeidad, ese presente que se construye con el fluir de acciones, 
eventos, trabajos y descansos, nacimientos y muertes, encuentra 
apoyo en la memoria acumulada en lugares, documentos y en el 
inconsciente colectivo (Pallasmaa 2006).  

293



La ciudad es una construcción de memorias, que graba mensajes y 
signos ordenadores de la vida. La memoria radica en las formas de 
elementos significantes y su persistencia en los imaginarios es una 
manifestación de deseo, de nostalgia. Esto es particularmente 
significativo cuando se piensa en la conservación del patrimonio 
cultural, ya que se da importancia sólo a lo sólido dejando fuera la 
resignificación de la fluidez, como necesaria fuente de la memoria. 
Para pensar la ciudad como creación y no como desarrollo, el 
espacio urbano aparece como creación de otras formas irreductibles 
a lo real medible y cuantificable. Venturi (1978),  Alexander (1981), 
Salingaros  (2004) entre otros, aportan pertinencia al estudio de las 
configuraciones específicas que acontecen en un lugar desde sus 
condicionantes morfológicas culturales y naturales, y en el sentido y 
dirección que van adquiriendo las transformaciones sociales  y 
culturales (Venturi 1978,  Alexander 1981, Salingaros 2004). 

3.1.  Ambiguedad en la forma 
Venturi (1978) observa en la experiencia del paisaje urbano formado 
caóticamente que la superposición de elementos está cargada de 
simbolismo, y constata que los ideales de simplicidad, orden y 
sencillez son diariamente contravenidos por los usuarios de la ciudad 
y de la vivienda. En este sentido, Venturi (1978) propone un programa 
de diseño basado en valores de pluralidad funcional y lo que 
denomina ambigüedad significativa. El diseño humanista de Venturi 
(1978) valora el significado y la utilidad de las formas del pasado, 
sobretodo las acciones de los hombres y el efecto de las formas 
físicas sobre su espíritu, y aprecia el poder de intensificar los 
significados que tienen las sucesivas generaciones que viven en un 
mismo lugar. Argumenta en favor de la diversidad como lo mejor que 
la época moderna puede ofrecer a la humanidad. Las propuestas de 
Venturi (1978), con su reconocimiento de la complejidad y con su 
respeto por lo que existe, critican el purismo de la renovación urbana 
contemporánea, que hoy día ha llevado a tantas ciudades al borde 
de la catástrofe, y abren camino a las trazas de un futuro urbano. Una 
arquitectura de contradicción y complejidad tiene que servir 
especialmente al conjunto: su verdad debe estar en la totalidad. 
Debe incorporar la unidad difícil de la inclusión en vez de la unidad 
fácil de la exclusión (Venturi 1978). 
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3.2.  El ambiente habitado como una total idad 
En esta línea de argumentación, Alexander (1981, 2003) se muestra 
también crítico fundamentando que las formas simplistas de la 
arquitectura ignoran la humanidad de las personas. Concibe la forma 
como un lenguaje generativo, y desarrolla la noción de “pattern” o
patrón para definir una configuración arquitectónica identificable que 
otorga una cualidad particular al modo de habitar un lugar, 
integrándose arquitectónicamente en una concepción tanto 
proyectual, como teórica. Argumenta que “Cada problema edilicio 
concreto tiene un lenguaje. La ciudad, como totalidad, tiene un 
lenguaje y cada pequeña tarea edilicia dentro de la ciudad tiene su 
propio lenguaje.” (Alexander 1981: 272).  Este autor concibe el
ambiente habitado como una totalidad, una unidad evolutiva que 
cambia según criterios operacionables de diseño y habitar, que se 
estructura en función de niveles de complejidad. Esta concepción 
supone que la arquitectura debe ser pensada como una integralidad, 
donde “La totalidad no es un criterio extrínseco, sino intrínseco. La 
totalidad de un sistema supone un proceso de consubstanciación 
con su propia naturaleza, una forma de consistencia propia. Un 
sistema es total cuando lo es consigo mismo, y cuando todas las 
fuerzas que emergen de su naturaleza exclusiva están equilibradas”
(Alexander 1981: 95).  

Dicha totalidad, posee una distinción espacial y morfológica, que se 
incorpora a la morfología del lugar siendo casi una extensión 
integrada natural de ella: “Un medio ambiente total siempre tendrá las 
características geométricas de la naturaleza” (Alexander 1981: 96 y
sig.).  Una segunda distinción de la totalidad es que cada lugar se 
constituye en un medio ambiente propio que expresa la incorporación 
tridimensional de la cultura. Así, cada cultura se expresa espacial y 
geométricamente en todos sus niveles y dimensiones, desde las 
instituciones hasta las familias e individuos. “Las diversas formas 
culturales se expresan en la espacialidad del habitar, por lo que sus 
diversas categorías quedan siempre definidas en el espacio, y cada 
una de ellas define una actividad o un lugar o una cosa y sus 
respectivos comportamientos humanos...” (Alexander 1981: 97). Por
último, cada pattern es siempre aproximativo, pues todo modo de
habitar cambiará y mejorará constantemente en forma acumulativa 
ante el impacto de nuevas evidencias. 
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Por cierto, en la base del modelo de patrones existe una concepción 
émic-proyectiva, que no intenta resolver el diseño, sino explicitar
condiciones de habitar relevantes, en tanto criterios en juego que se 
tiene que abordar. Según Alexander (1981) los patrones constituyen 
un campo de relaciones que puede adquirir una variedad infinita de 
formas específicas. La idea de integración a través de las tramas se 
fundamenta en lo que Alexander (1981) denomina diseño mediante 
códigos genéticos, es decir, mediante la imbricación planificada de 
diversos patrones en un sólo diseño, permitiendo una secuencia en la 
planificación. Como se puede apreciar, la incorporación del sistema 
de relaciones físicas y culturales es la fuente desde la cual se crea un 
diseño. A partir de esto, este autor propone el concepto de “orden 
generativo”, y deriva en la cuestión de cómo pensar un sistema 
dinámicamente: ¿Cuáles son las formas a través de las cuales, un 
todo orgánico y complejo, mantiene su integridad pese a los cambios 
generados por sus propias transformaciones complejas? Y más aún, 
¿Cómo dicho conocimiento y sistematización puede trascender en el 
diseño arquitectónico de lugares? (Alexander 1981, 2003, 2005, 
2005a, Alexander et al, 2005).  

3.3.  Conexiones - entre ideas, emociones o 
lugares 

La ciudad como sistema complejo y sus propiedades escalares 
aparecen en las ideas fundamentales de Salingaros (2004): la 
dinámica urbana reproduce en forma escalar los flujos del 
pensamiento humano en la variedad de conexiones que estos flujos 
establecen. Estas conexiones se pueden interpretar como nexos 
entre ideas, emociones o lugares (Imagen 4). Este autor formula tres 
principios de generación de la red urbana. El primero es que la red 
urbana se compone de nodos de actividad humana interconectados 
por canales y caminos; el segundo es que entre nodos 
complementarios se forman conexiones y que entre dos puntos las 
múltiples conexiones pueden causar una sobrecarga; y el tercero es 
que la red urbana se puede autoorganizar al crear lentamente una 
jerarquía de conexiones, comenzando por las escalas más pequeñas 
(veredas peatonales) y progresando a escalas más grandes 
(carreteras de alta capacidad, metros, etc.) (Salingaros 2005). 

En la ciudad hay hilos que definen trayectorias, ritmos, rutinas y 
códigos propios y cuyo enlace mantiene el sistema en un movimiento 

Figura 4. Ideas, Emociones y Lugares 
Conectados. Fuente: Salingaros (2004). 
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que garantiza que la trama se siga tejiendo con un sentido propio 
(Salingaros 2004, Casado et al 2014). Examinar la trama significa 
redescubrir la forma, diseños con sentido que renacen como modelos 
para el futuro de la ciudad. La traza en la ciudad es un mapa 
transitable, donde cada sociedad va escribiendo lo que piensa de sí 
misma, y donde se puede constatar cual es el proyecto social que 
tiene en ese momento, en qué identidad está anclado: en la 
estabilidad, la seguridad y en los movimientos recurrentes; o en el 
desarraigo, en la contraparte de lo establecido, en las tribus urbanas, 
en los otros, etc. 

En esta perspectiva, el espacio urbano no es sólo físico sino psíquico 
social, lo cual se nos revela como clave para pensar la ciudad como 
acto de creación humana. Un proceso en que el hombre ha trabajado 
la materia desde lo ritual a lo funcional y donde la ciudad es cada vez 
menos materia y más energía, un espacio mental alimentado por 
todos los medios de comunicación, escritos, radiales, televisivos e 
informáticos que simultáneamente conforman, integran, aceleran, 
dispersan, y disgregan las relaciones entre quienes viven la ciudad. 
Los medios, más que la misma ciudad, arrojan los elementos que 
funden dicha construcción (Salingaros 2004, 2005). 

4. LA REGENERACIÓN URBANA BARRIAL
COMO RECUPERACION

Diversos enfoques señalan la complejidad de la unidad territorial 
barrio, y que éste no puede ser intervenido desconociendo su 
dinamismo, sus debilidades y amenazas, como también sus propias 
fortalezas y potencialidades y sus interrelaciones con la escala 
territorial mayor. Es por ello que cualquier política pública deberá 
considerar una perspectiva integral que incluya una amplia gama de 
factores de la vida urbana, donde la aproximación territorial 
constituye uno de los ejes estratégicos fundamentales junto a los 
mecanismos que permiten una activa participación de la población 
residente. 

Desde esta mirada, resulta fundamental conocer la relación entre 
espacio y comportamiento social, la percepción de sus habitantes en 
relación al espacio urbano. El entorno del barrio, su configuración 
espacial y el deterioro del medio construido, dimensiona la situación 
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de carencia u obsolescencia de viviendas, de espacios públicos, 
equipamientos y/o infraestructuras (MINVU 2010).  

En el caso de las áreas metropolitanas, el despliegue de acciones de 
regeneración debe considerar por lo menos una escala intermedia, 
en el entendido que en las ciudades de menor tamaño dicha escala 
se expresa “naturalmente”. Es en esta escala intermedia donde 
deben coordinarse los esfuerzos de inversión, porque así se 
considera el impacto del mejoramiento urbano en la experiencia de 
los habitantes a través de la percepción y apropiación de los 
múltiples servicios e infraestructuras que redundan en la calidad de 
vida, además de poder influir positivamente en la configuración 
espacial de la ciudad en su conjunto. La apuesta es que interviniendo 
en esta meso-escala se actúa a la vez en la integración urbana, y 
entre ciudad física y ciudad social, pudiendo propiciar articulaciones 
de política intersectorial entre lo central y lo local. 

4.1.  Planif icación Integrada para la 
Regeneración de Barrios   

Estos principios estratégicos de la planificación integrada aportan la 
sistematicidad necesaria para llevar a cabo un proceso de 
regeneración urbana barrial integral (Dol et al 2007). Las diferentes 
dimensiones escalares de la vida urbana se combinan en un 
esquema de acción el que se lleva a cabo en forma simultánea, 
interrelacionada y ordenada en un tiempo. La regeneración urbana 
barrial es un proceso. Esto implica que se debe resguardar la 
continuidad de las acciones independiente de las administraciones 
políticas gubernamentales y anclarlas en una institucionalidad que 
asegure sostenibilidad en el tiempo, tanto a nivel central como local. 
Al mismo tiempo, las acciones deben ser detonadoras de otras 
acciones de mejoramiento. 

La Imagen es una de las variables más significativas de identificación 
del barrio. Representa el impacto de la urbanización en la percepción 
de los habitantes. El mejoramiento de la imagen trae un incremento 
en el atractivo y popularidad del sector, crea y/o recrea una identidad 
barrial y contribuye a su integración. La experiencia o ciclo de vida 
del barrio significa considerar la historia urbana social de cada lugar. 
Regenerar Barrios implica participar en un proceso de transformación 
socioambiental. Esto requiere considerar la dinámica social del 
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barrio, familia y comunidad en términos de organización y 
participación, redes, así como viviendas, equipamientos, espacios 
públicos, Infraestructura. La trasformación socioambiental atiende 
tanto a la condición de déficit habitacional como de deterioro 
socioambiental. La regeneración urbana barrial significa atender a la 
trama y a los flujos. La interconexión con el sistema metropolitano 
(Eckardt 2004, MINVU 2007, Dol et al 2007).  

4.2.  Diseño cívico 
El diseño cívico relaciona dimensión política del territorio y habitantes. 
Busca soluciones colectivas para el bien común. Propone llegar a las 
soluciones esperadas posibilitando relaciones y estrategias basadas 
en la colaboración de muchas personas situadas en sus territorios 
específicos. La innovación cívica, involucra la dimensión política y 
social para llegar a plantear transformaciones de los espacios y 
mecanismos de la vida en común; y la dimensión social no sólo se 
trata de las personas sino de los territorios y sus ecosistemas 
económicos, sociales y políticos. Sin embargo, no es suficiente hablar 
de colaboración o de procesos participativos, sino que es 
absolutamente necesario estar inmerso en el proceso generando 
transformaciones.  

4.3.  Gestion del conocimiento y prospectiva 
La comunidad autónoma de Andalucía está desarrollando 
experiencias de intervención en el espacio público con 
involucramiento y creatividad social. Terapias Urbanas, como se 
denomina el proyecto, ha sistematizados estas experiencias en que la 
ciudadanía es el principal actor de un urbanismo participativo. 
Atendiendo a este contexto, se investigó preliminarmente acciones de 
mejoramiento urbano con manifiesto impacto sobre el espacio 
público. Esta visión se vincula al poder de la ciudad para producir 
innovación y medidas correctivas a partir de la interacción social. El 
estudio abarcó en principio doce ciudades de Andalucía, las mayores 
de 100.000 habitantes. El propósito es finalmente abarcar la totalidad 
de ciudades, y servir así como una herramienta prospectiva, no sólo 
en la toma de decisiones respecto a la planificación de 
intervenciones en mejoramiento de barrios, sino para fortalecer el 
funcionamiento sostenible del conjunto de la ciudad, enriqueciendo 
los procesos territoriales con el intercambio de experiencias locales. 
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Una herramienta capaz de dar cuenta de la realidad y capaz de dar 
claves para la construcción del futuro (prospectiva),  

La recopilación de información acerca de la percepción de la 
población a través de un cuestionario es fundamental. Se aplica en la 
ciudad a una muestra obtenida mediante método estadístico. El 
objetivo es que a partir de los resultados se pueda inferir el análisis al 
conjunto de la ciudad. El análisis del contexto en este estudio es 
primordial para comprender el germen de estas prácticas. La escala 
de esta investigación aborda la ciudad en su conjunto, y la escala 
barrial el escenario de los casos de estudio en detalle. El impacto 
urbano a escala socioespacial, económica y medioambiental se 
presenta en un Atlas Potencial esfuerzos  de intervención, acciones 
concretas que han tenido importantes consecuencias en el ámbito de 
la innovación social y de la calidad de vida barrial. La oportunidad de 
realizar un aprendizaje a partir de estos casos exitosos, ha sido clave 
para conocer en qué contexto, bajo qué condiciones han fructificado 
estas acciones, y estudiar la eventualidad de extrapolar la 
experiencia a otros contextos.  

Una herramienta que facilita la localización, identificación y 
evaluación de los correspondientes mejoramientos urbanos en 
diferentes entornos urbanos y urbano-rurales. Sirve a las  instituciones 
y actores involucrados en la revitalización de los barrios andaluces en 
la toma de decisiones porque tiene la cualidad de ser una 
herramienta de mediación, que identifica potencialidades;  en los 
deseos de la ciudadanía, y en las vocaciones de los entornos. 
Además, una herramienta que trabaja sobre el potencial actual de lo 
público y sus recursos, y pone a disposición, en una misma base de 
datos, gran cantidad de datos públicos, accesibles, relacionándolos 
entre ellos, mediante GIS, y herramientas de análisis de datos.  

El estudio de tres experiencias exitosas en mejoramiento urbano en el 
espacio público de diferentes barrios en ciudades Andaluzas genera 
el término terapias urbanas. La cuestión es si este resultado exitoso 
en mejoramiento urbano se puede atribuir al empoderamiento social, 
a la buena gestión o a la capacidad de mantener una gestión en el 
tiempo. La evaluación y medición de estos procesos de intervención 
exitosos se estudian desde una perspectiva dinámica, escogiendo 
casos barriales que habiendo implementado terapias urbanas en el 
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pasado, hoy día pueden considerarse como casos de éxito dentro del 
contexto cultural andaluz.  

El atlas potencial de terapias urbanas para Andalucia incluye un 
mapa de terapias y barrios actuales. Un ejercicio de búsqueda de 
patrones mediante clustering además de dos mapas de barrios 
potenciales y barrios estratégicos para desarrollar dicha mejora.  En 
el actual contexto de crisis ecosistémica, esta experiencia aporta  a 
los esfuerzos por orientar las investigaciones y las propuestas de los 
proyectos de investigación hacia el fortalecimiento de las 
oportunidades y potenciales que nuestros entornos nos ofrecen. Esta 
herramienta se centra en tres cualidades urbanas definidas como 
calles lentas, nuevos equipamientos de barrios y huertos urbanos 
(Fernández-Valderrama 2016). 

5. FORMA Y HABITAR: APRENDIZAJES
PARA LA REGENERACION URBANA
BARRIAL EN VALPARAISO

La ciudad de Valparaíso es observada desde su complejidad y 
diversidad. Los condicionantes para una regeneración urbana 
integral son el trasfondo del estudio y en este contexto, la 
trascendencia de la relación entre forma y habitar en el paisaje 
vernacular de Valparaíso, y la urgencia de atender esta relación en la 
regeneración urbana barrial. El estudio registra e interpreta imágenes 
del paisaje urbano. Sus habitantes, formas constructivas de un lugar, 
actividades, significados, condiciones naturales morfológicas, 
además del sentido y dinamismo que las transformaciones sociales y 
culturales van adquiriendo y tomando en el lugar. El uso de 
observación, entrevistas e imágenes permite conseguir información 
de alto valor expresivo. 

Para este caso de estudio, la metodología o elección del método 
pertinente aplicada al sujeto de indagación parte de una posición 
teórica constructivista epistemológica, en el que el conocimiento se 
desarrolla a partir de presunciones (hipótesis de partida) y que 
conduce una selección de técnicas concretas (métodos), 
procedimiento destinado a la obtención de materiales vinculados a la 
investigación. La hipótesis de partida es que el verdadero patrimonio 
de esta ciudad son sus tramas vernaculares de habitabilidad donde 
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la memoria del paisaje urbano de Valparaíso, la identidad, los 
significados emocionales, las formas y las actividades componen la 
totalidad. La perspectiva epistemológica utilizada es la metodología 
cualitativa de las ciencias sociales, aplicada en un diseño
exploratorio, cuyo objetivo es sistematizar hechos socioambientales 
usando la observación, el croquis, las imágenes fotográficas, y la 
documentación bibliográfica, cuyos resultados son proyecciones 
hermenéuticas (arte de explicar, traducir o interpretar). La 
observación, grupal e individual, recupera y/o produce información 
en una combinación permanente de las perspectivas etic y emic
(Galleguillos 2007). 

Al estudio de las formas irregulares, que es el campo de exploración 
de morfologías en interacción y transformación a escala, se suma 
como coordenada fundamental el estudio de los modos de vida y los 
criterios otorgados por sus habitantes, de manera que se tiene a 
disposición el análisis e interpretación del significado que la gente da 
a sus acciones a través del conocimiento empático propio de la 
perspectiva emic que se puede asociar a la generación de estos 
modos de habitar (Galleguillos 2007, Moraga et al 2011, Moraga et al 
2013). 

El taller de Arquitectura 2015 - CIUDAD, UVALPO estudió la forma y 
el habitar de diversos grupos socioculturales, oficios y modos de 
vida: aquellos que trabajan ofreciendo alojamiento a estudiantes 
universitarios, marinos y pescadores, trabajadores portuarios, familias 
que habitan quebradas en los cerros, vendedores que recorren los 
cerros y la ciudad, etc. El contexto de análisis y discusión de la 
observación cualitativa es la interacción en terreno y el trabajo en 
taller. La observación se focaliza en las cualidades arquitecturales 
asociadas directamente al habitar (diálogo con el habitante y con el 
paisaje urbano). Las maquetas tienen como finalidad organizar el 
saber y la observación del lugar estudiado,  y la identificación de las 
operaciones morfológicas de totalidad, fluidez, e integralidad que 
distinguen las relaciones entre habitar y forma ( por sobre la 
“agregación de partes u objetos” al lugar). Así, se van identificando 
mejor las cualidades específicas como el emplazamiento, circulación, 
niveles, gradientes, ajustes y encajes, etc., las que finalmente se van 
integrando con la idea proyectual, o incluso, con la magnitud y forma 
específica que va conformando el programa funcional.  

302



Galleguillos A.-Schübelin, X. (et al.)

El uso del representaciones en croquis y la fotografía, maquetas 
además de entrevistas no estructuradas permite conseguir 
información “en profundidad” de alto valor explicativo. La observación 
aporta a la construcción de una matriz relacional, en el ejemplo de 
Valparaíso.  

6. RESULTADOS Y DISCUSION
Toda iniciativa que proponga mejoras significativas en la forma y el 
habitar con el fin de hacer las ciudades más humanas e inclusivas 
debe estar anclada en la identificación, estudio, documentación y 
comunicación de las estructuras que gobiernan la vida diaria en el 
espacio urbano. El paisaje urbano vernacular en Valparaíso 
constituye un ejemplo trascendental al revelar elementos 
entrelazados, formas culturales irregulares, orgánicas y naturales, 
actividades y significados emocionales, que relacionados configuran 
tramas de habitabilidad amigable. Las formas con que se construye 
la ciudad vernacular son flexibles, cambiantes y poseen propiedades 
escalares. Al examinar la trama se redescubren diseños y sentidos 
amigables que renacen como modelos para el futuro de la ciudad. 
una trama con múltiples formas de la vida diaria.  

Valparaíso es el paisaje de lo singular, de lo inverosímil, sugiere que 
detrás de las fachadas ocurre un espectáculo único. En todas sus 
formas es una ciudad autorreferente, que se mira a sí misma, que se 
habita en una suerte de abstracción a la realidad. En su estructura 
alberga una cultura urbana que transforma los paisajes y constituye 
significativas nuevas geografías (Waisberg 1994, Tuan 1974). Los 
cerros acostumbran a ser el paradigma de lugares que combinan la 
topofilia y la topolatría. Por otra parte y en oposición compositiva, 
acusa la ausencia de la planificación, y la falta de un concepto 
urbanístico, una ciudad que nunca fue fundada (Imagen 5). 

Las calles, pasajes y escaleras estrechas constituyen patrones de 
habitar que posibilitan el encuentro y la circulación. Los contactos 
son frecuentes y se dan prácticas de relacionamiento entre vecinos. 
La cercanía y la forma en que se enfrentan las viviendas, o la 
contigüidad de las mismas, las escaleras, los balcones, la estructura 
particular de los barrios, favorecen la relación entre el habitante y su 
ciudad. Además, se establecen relaciones en las circulaciones cerro-
Plan para acceder a equipamiento y servicios metropolitanos. 

Imagen 5. Encuentro y Circulación. Fuente: 
Croquis realizado por un estudiante de taller, 
2012. 
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[3] (Giannini 2014:3). Premio Nacional de 
Humanidades y Ciencias Sociales 1999, 
Doctor Honoris Causa de la Universidad de 
París, Profesor Emérito de la Universidad de 
Chile en 2012 y Premio Altazor de Ensayo 
2009 (+2014).  

El modo de vida de Valparaíso sugiere algo que es único, esta forma 
de ciudad permite que el relacionamiento entre las personas sea 
especialmente intenso. El barrio se caracteriza por tener una 
cotidianeidad, identidad y representar a la ciudad en el habitar de las 
familias. En este sentido, el testimonio del filósofo Humberto Giannini. 

es muy ilustrador respecto de la dimensión amigable del habitar en 
Valparaíso. “Traigo la sensación de libertad al caminar, al bajar los 
cerros, al subirlos a pie, al andar por la calle, saludarme con la gente. 
Todo eso hace un mundo. Valparaíso es una ciudad que invita a 
recordarla, no puedo olvidarla”［3］.  

La estructura urbana es percibida con su característica división del 
Plan y los cerros. En los cerros, la dimensión comunitaria construye y 
mantiene relaciones humanas que constituyen un soporte 
fundamental para la calidad de vida. La vida de barrio propicia que 
los adultos mayores estrechen vínculos de amistad y solidaridad con 
los vecinos. El Plan se percibe como un lugar de paso en el cual el 
individuo no tiene una identidad específica. Incluso, este espacio 
urbano es percibido como amenazante por el adulto mayor, por la 
velocidad de los acontecimientos que allí acontecen. En cambio, en 
el cerro baja la velocidad del pulso urbano y se impone el 
reconocimiento y los lazos comunitarios, siendo percibido como un 
lugar más seguro y saludable. 

En la imagen 6 se identifica la configuración de micro espacios 
generados por la relación entorno-territorio, que emergen entre las 
casas en tramas formales e informales de la ciudad posibilitando un 
uso familiar y comunitario amigable y sustentable. Esto constituye un 
patrón de la vida comunitaria que proporcionan estos relieves en 
Valparaíso, reuniendo paulatinamente a los familiares en un enjambre 
de pequeños sitios contiguos. Los lazos de amistad, de vecindario o 
la participación en actividades u organizaciones proporcionan un 
enorme apoyo para enfrentar dificultades propias de la condición de 
pobreza estructural o de la edad. 

Pero más allá de esto, la apropiación de la quebrada consolidada en 
la auto-construcción, participa del orden generativo de tramas de 
habitabilidad. La intervención informal en Valparaíso en estos 
espacios fija un lugar que, inmerso en el contexto espacial de lo 

Imagen 6. Micro Espacios Familiares y 
Comunitarios. Fuente: Croquis realizados por 
un estudiante de taller, 2014.
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cotidiano y ordinario de la ciudad, aparece al mismo tiempo como 
atópico y vinculante. 

Valparaíso alberga en su estructura urbana una cultura que 
transforma los paisajes y constituye geografías amigables, lo cual 
queda de manifiesto en diferentes muestras de prácticas de 
mejoramiento de la calidad de vida. En lo irrepetible, en su irregular 
morfología de cada lugar en Valparaíso se han identificado tramas de 
habitabilidad amigable, configuraciones morfológicas que forman 
parte del patrimonio vernacular que identifica y genera el arraigo en 
Valparaíso (Imagen 7 y 8). 

En las imágenes y croquis destacan: a) sistemas de huellas y 
senderos intra-quebradas, b) calles-escaleras-patios, c) accesos 
comunitarios para la agrupación, d) lugares familiares de uso común, 
e) vistas comunes entre las casas, f) juegos infantiles con vista al mar,
g) canchas de football comunitarias en los cerros, g) huertos
familiares y actividades de recolección en bosques y quebradas. 

Las imágenes 9 destacan trayectorias, ritmos, rutinas y códigos 
propios cuyo enlace mantiene el sistema en un movimiento que 
garantiza que la trama se siga tejiendo con un sentido propio. El 
proyecto social del sitio observado está anclado por un lado en la 
valoración de elementos que dan forma a la estabilidad, pero también 
a la inestabilidad. En este sentido, es preciso desligarse de la visión 
de ciudad que usualmente cada uno tiene como mero usuario. Esto 
quiere decir, como refiere Benjamin (1980, 2005), que para conocer 
la ciudad hay que recorrerla desde las cuatro esquinas en múltiples 
ocasiones. Así, aquello que parece obvio, muestra su orden y forma 
que hasta entonces estaba oculto (Benjamin 1980, 2005).  

Los modos de habitar de los grupos sociales suelen asociarse 
además al espacio formal e informal del trabajo, estableciéndose una 
diversidad de complejas relaciones de forma y habitar según su rubro 
de actividad. El caso de los comerciantes de la feria o del Mercado 
Cardonal de Valparaíso es un ejemplo: sus actividades identifican 
lugares entrelazados por una trama que no sólo se asocia a la venta, 
sino también al acopio, intercambio de servicios, oficios anexos y 
sub-labores, tales como carga y descarga, contacto y viajes con 
proveedores, esperas y reservas de puestos de venta, vigilancia y/o 
vigilia de productos, ordenamiento de productos en locales para la 

Figura 7. Paisaje exterior. Vista desde Interior 
de la Casa. Fuente: Felipe López, 2015 

Figura 8. Lugar vernáculo. Fuente: Croquis 
realizado por un estudiante de taller, 2013. 

Figura 9. Cartografías de lugar vernáculo en 
Valparaíso. Fuente: Croquis realizados por un 
estudiante de taller, 2015. 
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venta, apertura y cierre de puestos, almuerzos comunitarios, 
seguridad de los locales, etc. Todo esto en una malla espacio 
temporal cíclica diaria, nocturna, semanal, mensual y anual. Además 
se establecen asociaciones con labores relacionadas de otros grupos 
sociales como fleteros, cargadores, cocineros, limpiadores, personal 
de seguridad de locales y puestos, camioneros para traslado, entre 
otros. 

Cada oficio o modo formal o informal de “ganarse la vida” en la 
ciudad, genera una serie de relaciones físico-sociales no evidentes, 
que deben ser estudiadas y develadas en sus tramas. La ciudad 
contemporánea implica el reconocimiento de la existencia de un 
ciudadano urbano. Este ciudadano urbano, de acuerdo a Donzelot 
(2009, 2012) ha venido a reemplazar al ciudadano social, “cuyo 
paraguas era el de la proclamación de los derechos sociales en el 
siglo XX” Este ciudadano urbano “es el que se procura en la ciudad, 
espacios y oportunidades” (Donzelot 2009:10-12). Así, la ciudad se 
hace imprescindible para contener y albergar oficios nuevos y 
antiguos, así como inventos de oficios y quehaceres . Quien 
desempeña estos oficios ya no se pregunta si la ciudad es culpable 
de su contexto socioestructural, como acontecía a mediados del siglo 
XX con aquel ciudadano social, sino que la ciudad es la fuente de 
una posibilidad de generar micro-economías, aunque precarias, 
esenciales para subsistir. En este sentido, no existiría otra manera de 
descubrir el uso del espacio físico de este ciudadano urbano, que a 
través del diseño de sus cartografías como si se tratase de nuevos 
mapas (Imagen 10 y 11). 

La imagen 12 de la página siguiente muestra a un hombre que había 
desarrollado un modo de ganarse la vida, vendiendo flores en el 
mercado Cardonal de Valparaíso. Se trataba de flores silvestres que 
cosechaba en los extramuros de la ciudad, en los acantilados de 
Playa Ancha. Las transportaba caminando para su venta en el 
Mercado (como el caso de los canastos que suben con una serie de 
encomiendas y compras cotidianas para satisfacer encargos de 
gentes que ya no bajan a la ciudad (ancianos o personas con 
impedimentos físicos o por inseguridad social en las propias 
barriadas donde viven) en los edificios de Sao Paulo). 

La diversidad de actividades de subsistencia informales cotidianas 
en la ciudad, lleva a comprender una multiplicidad de nuevas 

Imagen 10. Plantas y lugares vernáculos. 
Fuente: Croquis realizado por un estudiante 
de taller, 2015. 

Figura 11. Composición cartografía de 
lugares vercáculos en Valparaíso Fuente: 
Cartografía realizada por estudiantes de 
taller, 2015. 
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relaciones en ella.  El mapa de relaciones y recorridos físico-sociales, 
no evidente desde el punto de vista del usuario, se conecta 
finalmente con el lugar donde se habita. Estas relaciones entre 
habitar y modo de “ganarse la vida”, requieren lugares que dan 
cabida a diversas actividades cualificadas, tales como de espera, de 
llegada, de salida, de encuentro, de intercambio, de vigilancia o 
vigilia, etc. La propia gente genera una red de recorridos y tramas 
que abarcan diferentes capas y estratos de conexiones y relaciones. 
Las imágenes 13 y 14 muestran un orden generativo para vivir o 
habitar la ciudad de suyo, más complejo, que el propio edificio donde 
tienen lugar.  

La observación y la consecuente propuesta de intervención 
identificación de las configuraciones de las relaciones forma-habitar 
en el contexto se va ajustando de modo natural no sólo a las 
condiciones geomorfológicas, sino a una escala humana de su propio 
habitar vernacular. 

Los resultados sistematizados (ver Tabla 2) y la reflexión que han 
alimentado apuntan a aprehender el modo y forma sensible en que la 
gente habita la ciudad, momento que se vé reflejado en la pertinencia 
de una cita de Le Corbusier (2001): “Nos corresponde hoy ver claro, 
salir y encontrar en el tumulto acontecimientos que sobrepasen el 
control humano, la única escala capaz de poner fin a la falta de 
mesura y, con ella, a la desgracia. El folclore pone en juego la 
intención poética, la intención de agregar materialismo en beneficio 
de la sensibilidad, la manifestación de un instinto creador” (Le 
Corbusier 2001: 43). 

Imagen 12. Plantas que muestran relaciones en 
un lugar observado.Fuente: Croquis realizado 
por estudiantes de taller, 2015.

Figura 13. Levantamientos. Fuente: Croquis 
realizados por estudiantes de taller, 2015.

Figura 14. Informalidad, Forma y Habitar. El estudiante de taller descubrió 
nuevos derroteros en la ciudad siguiendo a este personaje. Observando los 
modos de vida en la ciudad se reconocen nuevas formas y patrones de habitar. 
Imágenes: Lautaro Ojeda, 2015.
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TABLA 2. TRAMAS VERNACULARES DE HABITABILIDAD EN 
PAISAJES URBANOS EN VALPARAÍSO. APRENDIZAJES PARA LA 
REGENERACION URBANA-BARRIAL 
VALPARAÍSO 
RELACIÓN FORMA-
HABITAR 

ALEXANDER 
(1981) 

VENTURI 
(1978) 

SALINGAROS 
(2005) 

Vistas: →
Niveles de 
Escala 
Espacio 
positivo 
Entrelazado 
Profundo 
Contrastes 
Variación 
Gradual 
Asperosidad 
Ecos 
Vacío 
Calma 
Interior 

Relación no 
lineal entre el 
exterior y el 
interior 
mediante una 
complejidad 
contenida 

De tejados en 
cascada, 
A esquinas en forma 
de quilla o crucero, 
De paisajes como 
porciones de 
extensiones (de mar, 
laderas, cerros, casas, 
etc.), 
Del paisaje exterior 
desde dentro de la 
casa, En scorzo 
(sensación de 
profundidad en 
posición oblicua o 
perpendicular al nivel 
visual) a casas 
Comunes entre casas 
Desde juegos 
infantiles al mar 
Agrupaciones: →

Niveles de 
Escala 
Centros 
Fuertes 
Límites 
Repetición 
Alternada 
Espacio 
positivo 
Entrelazado 
Profundo 
Asperosidad 
No 
Separación 

Establecimiento 
de un orden 
compositivo y a 
la vez su 
transgresión 

Conexiones 
entre nodos 
complementarios 
y que las 
Conexiones 
múltiples entre 
dos puntos 

De viviendas 

Usos y accesos 
familiares y 
comunitarios, 
Interconexiones →

Repetición 
Alternada 
Espacio 
positivo 
Entrelazado 
Profundo 
Contrastes 
Asperosidad 
Ecos 
No 
Separación 

Capacidad de 
los espacios y 
elementos para 
tener dobles 
funciones 

Conexiones 
entre nodos 
complementarios 
y que las 
Conexiones 
múltiples entre 
dos puntos 

Espacios familiares y 
comunitarios 
Patios y lugares entre 
casas 
Canchas de football 
comunitarias en los 
cerros 
Generaciones de 
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múltiples espacios 
entre viviendas 

Circulaciones, 
Ascensos y 
descensos, Accesos a 
través de sistemas de 
recorridos, Descansos, 
Encuentros: →

Niveles de 
Escala 
Entrelazado 
Profundo 
Variación 
Gradual 
No 
Separación 

Capacidad de 
algunos 
elementos 
arquitectónicos 
para expresar 
varios 
significados a 
la vez 

Nodos de 
actividad 
humana 
interconectados 
por canales y 
caminos 
Conexiones 
entre nodos 
complementarios 
y que las 
Conexiones 
múltiples entre 
dos puntos 
La red urbana se 
puede 
autoorganizar al 
crear lentamente 
una jerarquía de 
conexiones 

Pasillos en galerías 
estrechas 
En escaleras comunes 
Entre casas y edificios 
Huellas y senderos 
intra-quebradas 
Huellas y senderos 
inter-quebradas 
Calles estrechas-
escaleras-patios 
Malla de senderos 

Informalidad: → Niveles de 
Escala 

Nodos de 
actividad 
humana 
interconectados 
por canales y 
caminos 

Malla de senderos,  
Huertos familiares, 
Lugares de 
recolección de flores 
silvestres 
En bosques y 
quebradas 

Fuente: Elaboración propia 

7. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES
En los barrios en proceso de deterioro socioambiental y 
obsolescencia funcional en Chile se requiere una importante 
intervención que promueva su recuperación e incorporación a un 
tejido urbano con estándares mínimos de calidad asegurados. La 
construcción y reconstrucción de espacio urbano, debe considerar la 
transición entre las diversas escalas territoriales (vivienda, entorno 
inmediato, espacio público y conexión urbana) y propiciar la vida de 
ciudad. Esto implica reconocer que los barrios no son polígonos con 
delimitación física administrativa, sino que sus fronteras se extienden 
en distintos ámbitos a mayores escalas territoriales en el área urbana. 
Los programas de regeneración urbana barrial (Programa de 
Recuperación de Barrios) requieren ajustes necesarios para lograr 
mejores resultados, y fundamentalmente, para detonar procesos de 
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mejoramiento sostenibles, con cambios relevantes para los habitantes 
en su calidad de vida.  

Los cambios paradigmáticos en el diseño y estructuración del 
espacio urbano en Valparaíso se mueven en la dirección de la 
racionalidad económica global que adopta el fenómeno urbano, y 
que presiona a las ciudades a aumentar su competitividad y la 
generación de oportunidades de inversión. Las transformaciones que 
experimenta actualmente la ciudad de Valparaíso producto de la 
promoción inmobiliaria sin regulación ni protección del patrimonio, 
fundamentan y reafirman la condición de exclusión en la que quedan 
muchos de sus habitantes.  

La perspectiva de la ciudad como sistema complejo requiere 
pensarla como creación y construcción colectiva no coherente dentro 
de un todo ni de un sólo discurso, sino desde la pluralidad, 
inacabada y en contradicción entre sus constructores. Y dado que la 
ciudad está en permanente construcción, la cotidianidad va a estar 
siempre en demanda de despliegue de la imaginación y la 
creatividad. La complejidad no es sólo un método de conocimiento 
sino una cualidad inherente a la ciudad. Reconocer la ciudad como 
sistema complejo significa entender que los sistemas complejos son 
paradigmáticamente diversos y que la solución a la sustentabilidad 
urbana está en el entendimiento de la relación entre diversidad y 
complejidad, tópico poco explorado y que representa un desafío en 
la frontera de las ciencias que estudian y exploran el fenómeno 
urbano. 

Valparaíso es una sumatoria de lugarizaciones donde la vida barrial 
adquiere componentes urbanísticos y comunitarios que favorecen la 
vinculación, y donde la influencia de la configuración geomorfológica, 
climática, sociocultural y de la historia urbana, constituye el sustrato 
en el cual se da lugar a una dimensión de habitar amigable. 
Valparaíso alberga una particular forma de habitar inclusivo, 
semioculta por la complejidad de sus estructuras. El modo de vida de 
Valparaíso sugiere un intenso relacionamiento entre las personas, 
atribuíble a esta forma de ciudad donde el barrio se caracteriza por 
tener una cotidianeidad, identidad y representar a la ciudad en el 
habitar de las familias. 
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Imagen 15. Habitar Vernacular en el diseño 
proyectual a escala. Fuente: Modelos realizados 
por estudiantes de taller, 2015. 

La trama vernacular de habitabilidad se compone de elementos 
entrelazados, actividades y significados emocionales, formas 
culturales irregulares, orgánicas, naturales, flexibles cambiantes y 
poseen propiedades escalares (Imagen 15 y 16). Los micro espacios 
generados por la relación entorno-territorio, emergen entre las casas 
en tramas formales e informales posibilitando un uso familiar y 
comunitario amigable y sustentable. Esto constituye un patrón de la 
vida comunitaria que proporcionan los cerros de Valparaíso. Estos 
relieves van reuniendo paulatinamente a familiares en un enjambre de 
pequeños sitios contiguos. Los lazos de amistad, de vecindario o la 
participación en actividades u organizaciones proporcionan un 
enorme apoyo para enfrentar dificultades propias del contexto 
socioeconómico, o de la edad sobretodo en el caso del adulto mayor. 

Para pensar la ciudad como creación y no como desarrollo, el 
espacio urbano aparece como creación de otras formas irreductibles 
a lo real medible y cuantificable. El desafío entonces, es buscar con 
insistencia la ciudad que tenemos. Es decir buscar asentar una 
amplitud de miradas sobre las ciudades que tenemos, las políticas 
que adoptamos y el momento que se vive. Y en esto, las tramas de 
habitabilidad amigable que distinguen a Valparaíso constituyen un 
patrimonio irreemplazable en el camino a la obtención de 
sustentabilidad para la ciudad y sus habitantes y es tarea urgente 
resguardar esta condición vernacular. 

La trama que genera el uso del espacio físico de este ciudadano 
urbano, no se podría descubrir de otra manera, más que a través del 
diseño de sus cartografías como si se tratase de nuevos mapas. El 
mapa de relaciones y recorridos físico-sociales, no evidente desde el 
punto de vista del usuario, se conecta finalmente con el lugar donde 
se habita.  

Los modos de habitar de los grupos sociales dibujan tramas en el 
espacio formal e informal del trabajo, una diversidad de complejas 
relaciones según su rubro de actividad. Los ciudadadnos urbanos de 
la feria o del Mercado Cardonal de Valparaíso o del mundo informal 
de la subsistencia, en sus actividades entrelazan lugares en una 
malla espacio temporal cíclica diaria, nocturna, semanal, mensual y 
anual.  

Imagen 16. Diseño Proyectual en Habitar 
Vernacular. Fuente: Camila Bidart, 2010.
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Las redes brindan la oportunidad de colaborar para transformar la 
realidad física, social y política más próxima. El ciberactivismo y los 
movimientos sociales, el auge de la economía colaborativa, con 
fórmulas de intercambio que van desde los “grupos de consumo”, 
hasta los espacios compartidos para el “coworking” y otras iniciativas 
innovadoras están logrando una creciente presencia en Valparaíso.  

Se puede afirmar que las tramas de habitabilidad en Valparaíso 
brindan la plataforma para que se den relaciones colaborativas, de 
ayuda mutua con la mirada puesta en el ahorro de recursos, tiempo y 
esfuerzos. 

Frente a la deshumanización de la ciudad, a la sensación de 
desarraigo, a la falta de identidad  y la proliferación de no lugares 
que vuelven gris el alma de la ciudad que sufren muchos de sus 
habitantes, la propia gente genera una red de recorridos y tramas 
que abarcan diferentes capas y estratos de conexiones y relaciones, 
un orden generativo para vivir o habitar la ciudad de suyo, más 
complejo que el propio edificio donde éstas tienen lugar.  

Las tramas de habitabilidad se mantienen gracias al potencial de 
estas relaciones de proximidad. Aunque pareciera que actualmente 
las nuevas tecnologías están siendo claves para vivir en ciudades 
más conectadas y eficientes, éstas igualmente podrían resultar 
decisivas para el desarrollo de una nueva cultura urbana, que 
fomente la implicación del individuo y  su participación en los 
procesos de cambio y transformación. Salir a la calle, mirar a los ojos, 
saludar, saber del otro, compartir gustos, aficiones, sumar esfuerzos 
en favor de una misma causa. En definitiva, compartir, para vencer la 
sensación de desarraigo, de pérdida. 

El ejemplo Terapias Urbanas es particularmente significativo pues 
registra las trazas de una conquista territorial cogestionada y que 
incide en el mejoramiento de la calidad de vida barrial. Se trata de 
experiencias de estrategias de intervención ciudadana que han 
logrado interesantes resultados trabajando a escala de barrio en el 
entorno andaluz. Procesos de intervención a escala de barrio, que 
han detonado grandes mejoras sociales, económicas y/o 
medioambientales en los entornos urbanos de las ciudades 
andaluzas. En este sentido, los espacios públicos  se valoran como 
lugares donde son posibles de ocurrir gran parte de los encuentros, y 
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donde se potencia el encuentro creativo entre diferentes actores y 
constructores sociales del territorio. En el actual contexto de crisis 
ecosistémica, es urgente avanzar en los esfuerzos por orientar las 
investigaciones y las propuestas de los proyectos de investigación 
hacia el fortalecimiento de las oportunidades y potenciales que 
nuestros entornos nos ofrecen.  

La percepción del paisaje urbano vernacular por parte de los 
habitantes es expresión de identidad territorial, saberes comunitarios 
y la necesidad vital de preservación relativa a una conciencia de su 
fragilidad. Al ser un recurso con demanda creciente, el estudio de las 
tramas vernaculares de habitabilidad, aporta conocimiento 
fundamental para una gestión urbana ambiental sustentable. La 
regeneración urbana y la habitabilidad en paisajes vernaculares en el 
caso de Valparaíso es un desafío a investigar, y este trabajo se suma 
a los aportes a las alternativas de cambio en el diseño y 
estructuración del espacio urbano y a la forma en que pensamos la 
regeneración de barrios en proceso de obsolescencia funcional y 
deterioro socioespacial ambiental y a la perspectiva desde la que 
gestionamos ciudades, con el fin de que recuperen un sentido más 
humano, inclusivo y sustentable. 
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URBAN INTEGRATED DEVELOPMENT MODEL. 
ANALISYS OF THE URBANA PROGRAME IN SPAIN 
2007-2013 

ABSTRACT 

For several years, local governments have been tackling new challenges 
related to the regeneration of their cities within the physical sphere, as 
well as in their economic and social aspects. This task is developed in 
accordance with what has been called the Integrated Urban 
Development Model, understanding the integrated nature of this 
approach not only in terms of the spheres of public policy involved, but 
also in relation to their management. 

In this chapter, this management is analyzed in terms of the development 
of mechanisms for New Local Governance. Using Spanish 
municipalities as a case study, this work develops an analytical tool for 
the analysis of this model of urban intervention within the European 
context, paying close attention to the development of mechanisms for 
New Local Governance from a multilevel perspective. 

Keywords: Multilevel governance, New Public Management, urban 
regeneration, local public policy, integrated urban development model  
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EL MODELO DE DESARROLLO SOSTENIBLE 
INTEGRADO (DUSI). ANÁLISIS DE LA INICIATIVA 
URBANA EN ESPAÑA 2007-2013 

RESUMEN 

Desde hace varios años, los gobiernos locales se han enfrentado a 
nuevos retos relacionados con la regeneración de sus ciudades en el 
ámbito físico, así como en sus aspectos económicos y sociales. Esta 
tarea se desarrolla de acuerdo con lo que se ha denominado Modelo de 
Desarrollo Urbano Sostenible Integrado, entendiendo el carácter 
integrado de este enfoque no sólo en cuanto a las esferas de política 
pública involucradas, sino también en relación con su gestión. 

En este trabajo se analiza esta gestión en términos de desarrollo de 
mecanismos de Nueva Gobernanza Local. Utilizando los municipios 
españoles como estudio de caso, este capítulo desarrolla una 
herramienta analítica para el análisis de este modelo de intervención 
urbana dentro del contexto europeo, prestando especial atención al 
desarrollo de mecanismos de Nueva Gobernanza Local desde una 
perspectiva multinivel. 

Palabras clave: Gobernanza multinivel, Nueva Gestión Pública, 
regeneración urbana, políticas públicas locales, modelo de desarrollo 
urbano integrado. 
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1. Las políticas de regeneración urbana en
España. Hacia un modelo basado en la 
integralidad. 

El crecimiento de las ciudades es uno de los hechos más relevantes 
de las sociedades contemporáneas. Esta circunstancia tiene como 
consecuencia que los municipios tengan como gran reto afrontar la 
solución de la mayor parte de los problemas que afectan a las 
sociedades actuales y atender de manera prioritaria a las 
necesidades que surgen como consecuencia de esta realidad 
demográfica y, por extensión, a las necesidades de sostenibilidad 
urbana que de ello se derivan. En este sentido, uno de las grandes 
tareas de las sociedades contemporáneas, para conseguir la 
cohesión social, la calidad de vida y la generación de empleo, 
consiste en promover el desarrollo urbano.  

Desde diferentes esferas institucionales (Comisión Europea, 2000; 
2006) y académicas (Sassen, 2009; De Gregorio, 2010), se ha venido 
poniendo de manifiesto que, para cumplir con este reto del desarrollo 
urbano, una de las líneas instrumentales más importantes la 
constituyen las intervenciones en barrios y zonas de la ciudad en 
crisis, ya que las diferencias socioeconómicas, y por tanto los 
problemas sociales a los que se enfrentan las ciudades, tienen una 
evidencia socio-espacial que se traduce en diferencias significativas 
entre los barrios.  

Dichas iniciativas, se conocen como políticas de regeneración urbana 
y, de forma general, se definen como aquellas actuaciones 
destinadas a la recuperación de la actividad económica, la 
integración social y el medio físico y ambiental de un territorio. De 
esta forma, la regeneración urbana se refiere a la gestión y 
planificación de áreas de la ciudad ya existentes, más que a la 
planificación y desarrollo de áreas nuevas (Couch, Fraser and Percy, 
2003; Nel·lo, 2010, Roberts y Sykes, 2000, Instituto Universitario de 
Urbanística de la Universidad de Valladolid, 2010). Desde finales de 
los 90, la UE desarrolla una estrategia común para el desarrollo de 
una política urbana europea y que se manifiesto en varios 
documentos entre los que destaca, en 2007, la Carta de Leipzig, don- 
de se refleja el concepto de “desarrollo urbano integrado”, que 
incorpora las siguientes dimensiones: medioambiental (movilidad, 
eficiencia energética, gestión de residuos), social (identidad, 
cohesión, inclusión), económica (atractivo, inversiones, empleo e 
innovación) y política (servicios, calidad institucional, participación 
ciudadana, gobernanza y cooperación público privada) (González, 
2011). En definitiva, la forma en que se plantea el desarrollo de una 
política urbana europea, pasa por implementar actuaciones de 

[1] Cuerpo de la nota. (Estilo: “Nota”: helvética 
light 8, justificada. Interlineado Sencillo, 
Espacio anterior 10 pto. y posterior 0 pto.). 

[2] Cada una de las notas será referenciada 
dentro de un cuadro de texto en párrafo 
independiente siguiendo la numeración del 
estilo. 
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carácter integral, en su dimensión sustantiva, que incorporen 
elementos que atiendan a varias áreas de política pública al mismo 
tiempo. Además, se incorpora en ellas una dimensión procedimental, 
denominada “compromiso estratégico”, en relación con directrices 
relacionadas con la forma en que estas políticas se gestionan en el 
interior de la administración. De forma concreta, por una parte, por la 
propia naturaleza de las iniciativas, su carácter integrado, se 
establece la necesidad de llegar a acuerdos con los actores 
implicados en las iniciativas. Por otra parte, se considera necesario 
incorporar en su gestión mecanismos de eficacia y eficiencia.  

En definitiva, desde la importancia que adquieren las políticas de 
regeneración urbana en las agendas de desarrollo de las ciudades, 
es necesario poner de manifiesto que las principales características 
que aquellas adoptan tienen que ver con un modelo de desarrollo 
urbano integral en el que se sustentan, caracterizado por tres 
principios fundamentales (Zamora y Merinero, 2012; de Gregorio, 
2010):  

- Enfoque integrado del desarrollo urbano tiene que ver con tratar la 
definición y la solución de los problemas teniendo en cuenta de forma 
conjunta sus dimensiones económicas, culturales, sociales, 
medioambientales y físicas. Ello supone disponer, en primer lugar, de 
una visión de conjunto de las cuestiones urbanas sobre las que se 
pretende intervenir; y después, por la adopción de una perspectiva 
integral para adoptar las soluciones.  

- Articulación de redes de actores e intergubernamental. Así,́ para la 
delimitación y caracterización de los problemas, la elaboración de 
programas y la implementación de las actuaciones ha de conllevar la 
capacidad de colaboración y la cooperación de los diferentes actores 
públicos y privados que pueden sentirse afectados por los problemas 
o por las previsibles soluciones. Esta gestión de redes de actores
implica la denominada coordinación horizontal (o de los diferentes 
departamentos de un gobierno), la cooperación vertical (o multinivel 
entre diferentes tipos de gobierno) y la colaboración de los actores 
públicos con los privados a través de la cooperación con agentes de 
la sociedad civil como son empresas o grupos organizados sin ánimo 
de lucro y la participación ciudadana.  

- Equilibrio intraurbano, es decir, la importancia que cobra el hecho 
de que los diferentes barrios y zonas de la ciudad no presenten 
estándares de desarrollo socioeconómico y calidad de vida muy 
diferenciados, pues estas diferencias suelen traducirse en 
desequilibrios encadenados que pueden llevar a la desestabilización 
general de la vida en las ciudades. Para que el desarrollo urbano sea 
equilibrado y beneficie a la ciudad en su conjunto es pues necesario 
prestar especial atención a estos barrios degradados con el objetivo 
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de reducir las desigualdades e impulsar procesos de cohesión socio-
espacial (Borja, 1998; 2003).  

Parece evidente pues, que la nueva forma de abordar la intervención 
en el espacio urbano no se limite a la transformación del espacio 
físico de la misma, sino que en ello se incluya lo que podríamos 
denominar, una dimensión social, económica y cultural (Bianchini, 
1993). Ahora bien, la nueva forma de abordar los problemas de los 
barrios degradados o en crisis no solo tiene que ver con el contenido 
de las actuaciones, sino también con la forma en que dichas 
iniciativas se gestionan, especialmente en relación con el 
establecimiento de redes de colaboración entre actores públicos y 
sociedad civil o, dicho de otra forma, el desarrollo de mecanismos de  

Este trabajo aborda el análisis de ambas dimensiones, tomando 
como referencia las iniciativas de regeneración urbana desarrolladas 
en España en el marco de la iniciativa europea URBANA (2007-2013). 
Para ello, se analizan iniciativas desarrolladas en ciudades 
españolas, analizando tanto los objetivos y contenido de las mismas 
(lo que hemos denominado su dimensión sustantiva), como diferentes 
aspectos relacionados con su gestión (lo que hemos denominado la 
dimensión procedimental).  

El capítulo se estructura de la siguiente forma. La primera sección se 
destina a la propuesta de análisis en relación con cada una de las 
dimensiones. A continuación, se expone la propuesta de 
operacionalización de los conceptos analizados, así ́ como las fuentes 
de información utilizadas. La segunda sección se destina al análisis 
de los datos en el mismo orden en el que se plantea al marco 
analítico; en primer lugar, la dimensión procedimental, a continuación, 
la sustantiva para, al final, analizarlas de forma conjunta. La última 
sección de destina a las conclusiones.  

1.1. Propuesta de análisis para el Modelo de 
Desarrollo Urbano Integrado (DUSI). 

Atendiendo a las características definitorias de las políticas de 
regeneración urbana a las que se han hecho referencia en la sección 
anterior, podemos atender a dos dimensiones fundamentales. Por 
una parte, lo que podríamos denominar una dimensión sustantiva, 
relacionada con el contenido de las políticas: su cobertura en 
términos de áreas de política pública implicadas, el grado de 
implicación en el territorio, así ́ como los objetivos que se persiguen 
para el municipio. Por otra parte, una dimensión que podríamos 
denominar procedimental, relacionada con la forma en que estas 
iniciativas se gestionan, centrándonos en el establecimiento de 
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mecanismos de colaboración entre actores de la administración local 
y con actores ajenos a la misma, es decir, la incorporación de 
mecanismos de nueva gobernanza.  

1.2. La dimensión procedimental: modelos de 
gestión de las iniciativas de regeneración urbana en 
el marco europeo.  
Tal como se ha señalado anteriormente, una de las características 
definitorias de las políticas de regeneración urbana es la inclusión de 
mecanismos de nueva gobernanza local (Davies, 2002; Rhodes, 
1997; Paddison, 1993). En este sentido, algunos esfuerzos en la 
literatura ponen de manifiesto cómo el desarrollo de directrices de la 
Unión Europea en materia de políticas urbanas, se refleja en la 
puesta en marcha de mecanismos de nueva gobernanza, no 
solamente al nivel Estado Nación, sino de los actores e instituciones 
locales, tanto en sus patrones de funcionamiento, como en su 
relación entre ellos y niveles superiores de esta misma lógica, dado 
que los municipios incluidos en el análisis de este artículo desarrollan 
iniciativas de regeneración urbana en el marco de financiación 
procedente de programas URBANA, se considera relevante conocer 
la medida en que dichas iniciativas incluyen a su vez mecanismos de 
nueva gobernanza, tal como se prevé ́ en la literatura al respecto.  

En este sentido, la nueva gobernanza local, en el marco de este 
trabajo, se entendería como el establecimiento de nuevas pautas de 
interacción entre los municipios y su entorno, por las que se concede 
mayor protagonismo a los actores civiles en los procesos políticos y 
en la prestación de servicios (Blair y Stoker, 1991; Painter y Goodwin, 
1995), lo que denominaremos “gobernanza externa”, así ́ como 
también otras unidades de gobierno, tanto con otras unidades 
administrativas municipales (denominadas en el contexto de este 
trabajo como “gobernanza interna”), como con otras unidades de 
gobierno, dando lugar a lo que se ha denominado “gobernanza 
multinivel” (Hooghe y Marks, 2001).  

Dimensión Subdimensión Indicador 
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)  
   

   
 

Dimensión  
procedimental 

Gobernanza 
interna 

Coordinación 
entre áreas 
municipales  

Gobernanza 
externa 

Coordinación 
con la 
sociedad 
civil local 

Gobernanza 
multinivel 

Coordinación  
entre admones.
públicas 

Dimensión  
sustantiva 

Cobertura 
territorial 

Estrategia 
barrio vs.  
ciudad 

Cobertura 
política 

Áreas de 
política 
pública 
implicadas 

Tabla 1. Indicadores. Modelo de desarrollo 
sostenible integrado (DUSI). Elaboracion Propia
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1.3. La dimensión sustantiva: modelos de 
intervención en el territorio a través de las iniciativas 
de regeneración urbana europeas.  

El análisis de la dimensión sustantiva o, dicho de otra forma, del 
contenido de las iniciativas, trata de analizar las iniciativas de 
regeneración urbana a partir del análisis de tres subdimensiones 
concretas que se detallan a continuación. En primer lugar, en 
referencia al grado de cobertura de las actuaciones, se considera la 
cobertura física del territorio. A este respecto se atiende a la medida 
en que las iniciativas se circunscriben a zonas específicas o a la 
ciudad en su conjunto. Por otra parte, el análisis de la cobertura, 
atendería a la medida en que las iniciativas contemplan diversidad en 
el tipo de iniciativas, entendiendo por diversidad a las diferentes 
áreas de política pública implicadas en ella. Finalmente, el análisis de 
la dimensión sustantiva, incluye el estudio de las actuaciones 
atendiendo al tipo de objetivo prioritario perseguido para el municipio, 
esto es, el desarrollo económico, la mejora de infraestructuras para el 
municipio, la integración social de sus ellas en su conjunto, dando 
lugar a mayor o menor grado de cobertura política de las 
intervenciones.  

2. Fuentes de información utilizadas
Para la obtención de la información necesaria para la realización de 
los análisis, se ha recurrido a fuentes primarias, a través de la 
administración de un cuestionario entre técnicos municipales 
implicados en la gestión y ejecución de las iniciativas de 
regeneración urbana en la convocatoria URBANA 2007-2013. Es 
necesario llamar la atención sobre el hecho de que dichos 
programas, si bien en términos genéricos se conocer bajo el nombre 
de URBANA, la convocatoria destinada a dotar de ayudas 
económicas a los municipios para la implementación de estos 
programas diferenciaba entre la propiamente denominada URBANA, 
destinada a municipios por encima de 50.000 habitantes, y la 
iniciativa denominada Programas de Desarrollo Local y Urbano 
(PIDLU), destinado a municipios entre 20.000 y 50.000 habitantes.  

Municipios que desarrollan programas 
URBANA 2007-2013

> 50.000 
habs. 

(URBANA) 

20.000 a 
50.000 
habs. 

(PIDLU) 
46 56 
39 32 

84,8% 58,2% 
95,5% 

N (universo) 
n (muestra) 
Tasa de respuesta 
Nivel de confianza 
Periodo de realización 
trabajo de campo 

Dic 2010 -nov 2011 
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3. Resultados
En relación con la primera de las dimensiones de la nueva 
gobernanza, en general, el grado de colaboración entre áreas del 
ayuntamiento dentro de las iniciativas de regeneración es de un nivel 
que podríamos denominar medio/bajo. Sin embargo, si analizamos 
dicha colaboración atendiendo a cada una de las áreas del 
ayuntamiento implicadas, observamos una mayor implicación del 
área de urbanismo, tal como cabría esperar de este tipo de 
intervenciones, muy ligadas a transformaciones del carácter físico 
del municipio. Ello mismo se pone de manifiesto en estudios como el 
desarrollado por González (2011), quien apunta este aspecto como 
una característica propia de los municipios españoles, frente a otros 
casos en Europa. En segundo lugar, lo serían las áreas de economía 
y medio ambiente, siendo las menos implicadas en los procesos de 
colaboración áreas como vivienda y deporte.  

En atención al establecimiento de mecanismos de gobernanza entre 
diferentes niveles de gobierno, se pone en evidencia una 
colaboración especialmente alta con administraciones situadas en 
niveles superiores, especialmente el nivel autonómico y central y, en 
menor medida con la Diputación Provincial y otros municipios. Es 
importante señalar que la baja colaboración entre municipios y 
Diputación provincial posiblemente se deba al tamaño de los 
municipios incluidos en la muestra, todos ellos mayores de 20.000 
habitantes, los cuales son precisamente los menos proclives a la 
colaboración con esta unidad de gobierno, tal como se establece en 
la Ley de Bases de Régimen local que regula las relaciones entre 
unidades de gobierno en el caso español.  

Ahora bien, con independencia de los casos analizados, este 
resultado se pone de manifiesto en otros estudios, por ejemplo, en el 
trabajo de Kears y Turok (2000) o Davies (2002) para el caso de 
Reino Unido se evidencia una relación de superioridad entre el 
gobierno central y el resto de unidades de gobierno. Tal como 
señalan estos autores, por una parte, el gobierno central sigue 
teniendo más poder y lo que hace es redistribuir responsabilidades 
entre el resto de actores. Por otra parte, desde el punto de vista de 
los actores locales, los establecimientos de mecanismos de 
gobernanza se darían como resultado de un principio de 
competitividad que establecería el gobierno central, al objeto de 
poder acceder a los recursos con los que desarrollar iniciativas de 
regeneración urbana. En este sentido, el establecimiento de 
mecanismos de gobernanza en el seno de las administraciones 
locales sería más bien una cuestión de forma que un resultado real.  

En definitiva, la aplicación de mecanismos de gobernanza multinivel 
se produciría especialmente con niveles de gobierno superiores y de 

Colaboración entre áreas del Ayuntamiento 

Áreas municipales Media Desv.
típica 

Urbanismo 63,66  34,02 

Economía 47,32 37,52 

Medio ambiente 47,32 37,83 

Empleo 40,28 41,19 

Bienestar Social 37,46  37,78 

Cultura 25,07  35,73 

Turismo          12,95  27,69 

Deporte           9,57  26,58 

Vivienda           8,73  26,34 

Media total          32,48 

Colaboración entre niveles de gobierno 

Nivel de gobierno Media Desv.
típica 

Otros municipios 3,80 12,09

Diputación provincial 2,85 12,99

Gobierno autonómico 10,71 24,08

Gobierno central 28,80 37,31

Gobierno Europeo 12,85 26,49

I.S. Gobernanza 
Multinivel 

          11,80 
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forma concreta en la fase de financiación, lo que pondría en 
evidencia un modelo de gobernanza que podríamos denominar 
“hacia arriba” y con un marcado carácter financiero.  
En atención con la colaboración con actores de la sociedad civil 
local, se ha puesto de manifiesto que los mayores niveles de 
gobernanza se dan con las entidades ciudadanas y en menor medida 
con empresas. Estos resultados muestran un carácter cívico de la 
gobernanza en las políticas de regeneración urbana analizadas, 
frente a un carácter más empresarial, como cabría esperar en el 
marco de estas iniciativas, dado su carácter tradicionalmente 
orientado a la búsqueda del desarrollo económico del municipio, de 
acuerdo con las teorías relacionadas con las coaliciones de 
gobernanza (Castells, 1986; Logan y Molotch, 1987; Stone, 1989). 

En atención al grado de cobertura de las actuaciones. Atendiendo a 
la cobertura física del territorio, los análisis ponen de manifiesto que 
la mayoría de ellas se circunscriben a un término medio, esto es, a 
actuaciones que van más allá de una zona específica, pero que no 
abarcan a la ciudad en su conjunto. A la luz de los resultados, podría 
afirmarse que las iniciativas de regeneración urbana no se estarían 
circunscribiendo al conjunto de la ciudad, considerada como un todo, 
sino que más bien constituirían enfoques fragmentados y parciales, a 
excepción de una pequeña parte, el 12,89% del total de la muestra, 
cuyas actuaciones afectarían a la ciudad en su conjunto.  

En atención a la cobertura política, esto es, la medida en que las 
iniciativas desarrolladas atienden a varias áreas de política pública, 
las actuaciones tienen un índice de cobertura política de 31,02, en 
una escala 0_100. Ello supone un índice de cobertura política medio- 
bajo. Ello muestra por tanto que, si bien es un principio planteado en 
el marco de las iniciativas desarrolladas en el contexto de la iniciativa 
URBANA (2007-2013), aún no existe una amplia cobertura en cuanto 
a la diversidad de áreas de política pública implicadas en las 
mismas. 

En definitiva, del análisis del tipo de objetivos perseguidos para el 
municipio, se desprende que, tal como se vienen señalando en la 
literatura al respecto (Bianchini, 1993; Borja, 1998; Zamora y 
Merinero, 2012), las iniciativas de regeneración urbana ya no 
solamente se circunscriben a la búsqueda de la promoción 
económica del municipio, sino que en ellas se busca además la 
consecución de otros objetivos, como es la búsqueda de bienestar, 
bien a través de la mejora de equipamientos y servicios públicos, o 
bien a través de actuaciones destinadas la integración social de la 
ciudadanía.  

Colaboración con la sociedad local 

Nivel de gobierno Media Desv.
típica 

Empresas 14,52 26,14 

Asociaciones 31,90 30,39 

I.S. Gobernanza Exter.         23,21

Colaboración con la sociedad local 

       % Cobertura territorial 
Solamente una zona 

de la ciudad (1)      10,06 

2 5,68 

3 4,82 

4 5,95 

5 21,95 

6 23,23 

7 3,26 

8 3,12 

9,07 9 
La ciudad en conjunto  

(10) 12,89 
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4. Conclusiones 
Este capítulo se ha destinado al análisis de actuaciones de 
regeneración urbana desarrolladas en municipios españoles en el 
marco de la iniciativa comunitaria URBANA (2007-2013), tanto en 
relación con el contenido de dichas actuaciones, lo que hemos 
denominado dimensión sustantiva, como la forma en que estas se 
gestionan, lo que hemos denominado dimensión procedimental.  Ello 
se ha llevado a cabo a partir del análisis de información recabada en 
71 municipios españoles, a través de la administración de un 
cuestionario a técnicos municipales implicados en el desarrollo de 
estas iniciativas. 

En primer lugar, del análisis de la dimensión procedimental se 
desprende el establecimiento de mecanismos de coordinación 
especialmente altos en el ámbito local, ya sea entre áreas 
municipales o con actores de la sociedad local. Por el contrario, en 
términos generales, es menor la colaboración entre administraciones, 
concretamente con otros municipios y Diputación provincial, 
aumentando cuando se trata de niveles superiores de gobierno 
(europeo, central o autonómico). 

En relación con la dimensión sustantiva, en cuanto a los objetivos 
perseguidos para el municipio, los análisis han puesto en evidencia 
que las iniciativas de regeneración urbana que se han puesto en 
marcha en España en el marco de la iniciativa URBANA (2007-2013) 
no solamente se circunscriben a la búsqueda de la promoción 
económica de las ciudades, sino que en ellas se busca además la 
consecución de otros objetivos, como es la búsqueda de bienestar, 
bien a través de la mejora de equipamientos y servicios públicos, o 
bien a través de actuaciones destinadas la integración social de la 
ciudadanía. Sin embargo, y aunque es un principio planteado en el 
marco de las iniciativas desarrolladas en el contexto de la iniciativa 
URBANA (2007-2013), aún no existe una amplia cobertura o carácter 
integral en cuanto a la diversidad de áreas de política pública 
implicadas en las mismas, así como el ámbito territorial al que se 
circunscriben, siendo más bien enfoques fragmentados y parciales, a 
excepción de una pequeña parte de la muestra, cuyas actuaciones 
afectarían a la ciudad en su conjunto. 

En definitiva, podríamos afirmar que si bien la existencia de un 
modelo de implementación de políticas de regeneración urbana, 
conocido como “modelo de desarrollo urbano integrado” estaría 
creando una serie de directrices en relación con el contenido de las 
iniciativas, así como la forma de gestionarlas, a la luz de los 
resultados obtenidos, las iniciativas de regeneración urbana 
implementadas en España se orientarían a este modelo, si bien, en 
algunos aspectos, por ejemplo, su carácter integral en cuanto a las 
áreas de política pública implicadas, distaría de los planteamientos 
de dicho modelo de implementación.  
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URBAN REGENERATION AND DESIGN STRATEGIES: 
ART AND TECHNOLOGY. 

ABSTRACT 

The theme of communication is the urban regeneration from 
architectural proposals that bet to implement art and technology 
through the startup model, based on the latter in technological 
entrepreneurship with new talents to generate real devices for 
research and production of new architectures. The objective is to 
analyze the principles underlying these strategies and 
comprehensive methods that serve as 'knowledge platforms', 
through interconnected networks to maximize the effectiveness and 
improvement of the interventions, providing innovation and 
sustainable growth from program developments, with Mixed-use 
programs. In this sense, the position of contemporary architecture in 
front of the technological advance is ambivalent, although we are 
witnessing a true methodological transformation thanks to the digital 
technologies applied at different levels and not only at the formal or 
aesthetic level. This current methodological review in which we are 
immersed results in increasingly healthier and at the same time closer 
to art, in an 'aesthetics of reception', as put forward by architects such 
as Ben van Berkel. It is a new parametric, organic and adaptive 
architecture such as the buildings of Zaha Hadid, raised as a work of 
art with a plurality of meanings and that is also changing or subject to 
variations, with urban scale proposals such as Rafael Lozano- 
Hemmer. In short, an architecture that is qualitatively increasingly 
complex and, therefore, is no longer a mere typological argument. In 
conclusion, the new architecture depends on a business and avant-
garde organization, inspiring in many levels the new vision of the 
creative or inventive economy, especially with 'collective 
architectures', as is the case of Santiago Cirugeda. 

Keywords: Aesthetics of Reception, Relational Architecture, 
Low Tech. 
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REGENERACIÓN URBANA Y ESTRATEGIAS DE 
DISEÑO: ARTE Y TECNOLOGÍA.  

RESUMEN 

El tema de la comunicación es la regeneración urbana a partir de 
propuestas arquitectónicas que apuestan por implementar arte y 
tecnología mediante el modelo de la startup, basada ésta última en el 
emprendimiento tecnológico con nuevos talentos para generar 
verdaderos aparatos de investigación y producción de nuevas 
arquitecturas. El objetivo es analizar los principios que subyacen en 
estas estrategias y métodos integrales que se sirven de ‘plataformas 
de conocimiento’, mediante redes interconectadas para maximizar así 
la eficacia y mejora de las intervenciones, proporcionando innovación 
y crecimiento sostenible a partir de desarrollos programáticos, con 
programas de usos mixtos. En este sentido, la posición de la 
arquitectura contemporánea frente al avance tecnológico es 
ambivalente, si bien asistimos a una auténtica transformación 
metodológica gracias a las tecnologías digitales aplicadas a diferentes 
niveles y no únicamente a nivel formal o estético. Esta actual revisión 
metodológica en la que estamos inmersos, da como resultado edificios 
cada vez más saludables y, al mismo tiempo, más próximos al arte, en 
una 'aesthetics  of  reception',  tal y como lo plantean arquitectos como 
Ben van Berkel. Se trata de una nueva arquitectura paramétrica, 
orgánica y adaptativa como los edificios de Zaha Hadid, planteada 
como una obra de arte con una pluralidad de significados y que es 
además cambiante o sujeta a variaciones, con propuestas a escala 
urbana como las de Rafael Lozano-Hemmer. En definitiva, una 
arquitectura cualitativamente cada vez más compleja y que, por ello, 
deja de ser un mero argumento tipológico. En conclusión, la nueva 
arquitectura depende de una organización empresarial y 
vanguardista, inspiradora en muchos niveles de la nueva visión de la 
economía creativa o inventiva, sobre todo con ‘arquitecturas 
colectivas’, como es el caso de Santiago Cirugeda.  

Palabras clave: Aesthetics  of  Reception, Arquitectura Relacional, 
Low Tech. 
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1. INTRODUCCIÓN: ARQUITECTURA COMO
STARTUP O INCERTIDUMBRE EXTREMA. 
La metáfora metodológica de la startup resulta de un enorme atractivo, 
para el caso que nos ocupa, aplicada a la arquitectura y el arte que se 
aventuran por las sendas de la experimentación. El concepto de 
startup, sinónimo de empresa de éxito basada en la innovación 
continua  (Ries & San Julián, 2015:14), supone, en cierta medida, tener 
la amplitud de miras de asumir el fracaso como parte fundamental del 
crecimiento personal, asociado a la implementación continua o el 
aprendizaje permanente. Esto es así, habida cuenta de que los 
problemas o dificultades proporcionan conocimiento validado, es 
decir, obtenido directamente de la realidad. Por otro lado, la idea de la 
experimentación no es en absoluto nueva, ya que históricamente ha 
sido utilizada tanto por la ciencia como por el arte [1] en aras del 
avance del conocimiento y el bienestar de la humanidad, si bien cada 
vez con mayor amplitud de miras. 

Para todos los casos, las mejoras se producen siempre a partir de un 
‘motor de crecimiento’ que, de forma creciente, debe tener en cuenta 
a los potenciales consumidores o usuarios. La novedad estriba en que 
los roles de usuario y actor empiezan a ser intercambiables, debido a 
la participación o implicación de los mismos, directa o indirecta, en el 
proyecto en cuestión. Así, la triada crear-medir-aprender, pasa a ser el 
eje vertebrador a partir del cual tiene lugar un feedback periódico que 
aporta datos significativos, lo que permite llevar a cabo ajustes 
constantes, e incluso giros radicales en momentos puntuales, siempre 
en aras de la optimización de los resultados. En este punto, asistimos 
en el momento presente al giro radical de la sostenibilidad, la cual 
obliga a la adopción de una nueva economía circular o de reciclaje, 
pero también a una globalización tecnológica que introduce como 
grandes novedades las ideas de conectividad y ubicuidad [2]. 

1.1. La hipótesis de valor. 
Así, la hipótesis de creación de valor es consustancial a la hipótesis de 
regeneración. Valorar algo implica habitualmente admirar su 
excepcionalidad, con posible deterioro incluido, si bien, casi siempre 
por esta última causa, procede adoptar una lectura alternativa de 
recuperación o rehabilitación o, lo que es lo mismo, dotar a los 

 Un ejemplo de arquitectura experimental fue 
la Casa Farnsworth de Mies van der Rohe, una 
arquitectura de acero y vidrio que atentaba 
contra la privacidad, si bien inmersa en la 
naturaleza. En este sentido, sus dos fortuitas 
inundaciones parciales no restan un ápice de 
valor a esta obra de arte. 

 La presencia virtual o no y la interacción, 
mediante sensores y en espacios reales, de una 
multiplicidad de usuarios.  
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espacios o edificios de nuevas posibilidades. Esta es la difícil tarea 
para la arquitectura cuando trabaja en diálogo con pre-existencias 

Sin embargo, en términos de rentabilidad, toda propuesta experimental 
debe llevar implícito un acercamiento intuitivo que, desde un punto de 
vista pragmático, debiera ser probado con el máximo ahorro de tiempo 
y esfuerzo. De esta forma, se garantiza un producto mínimo viable 
(PMV), que, para el caso de la arquitectura, está asociado a la 
utilización de prototipos 3D, esencialmente virtuales [3], lo que permite 
un total control del posterior proceso constructivo. Sin embargo, 
sucede habitualmente que el avance y el crecimiento significativos sólo 
son posibles con cambios continuados de estrategias y herramientas 
cada vez más sofisticadas, en consonancia, sobre todo, con los 
rápidos cambios operados en la imparable revolución tecnológica. 

1.2. Aprendizaje validado. 
De esta forma, la adquisición de ‘aprendizaje validado’, obtenido de la 
realidad, pasa a ser una de las claves de las estrategias innovadoras. 
Por ello, existe un episodio inicial o piloto que debe tener en cuenta a 
los consumidores o usuarios. El segundo paso consiste en la obtención 
de indicadores claros que ayuden a clarificar los objetivos. Finalmente, 
y en base a la importancia de dichos indicadores, se decide continuar 
con la misma estrategia o introducir un cambio de dirección que se 
traduzca en resultados significativos. Por otro lado, la rapidez en la 
obtención de indicadores fiables guarda relación con el trabajo en 
pequeños lotes, buscando minimizar esfuerzos. 

1.3. El motor del crecimiento. 
El aprendizaje obtenido mediante feedback a partir de situaciones 
reales, aparece así como verdadero motor de crecimiento. Los 
cambios necesarios están relacionados siempre con las necesidades 
de los usuarios o consumidores, pero también con la efectividad de los 
canales de consumo o distribución, de forma muy notoria con el 
empleo de nuevas tecnologías. Por ello, el riesgo es consustancial con 
los procesos experimentales y a la innovación, asociada ésta a una 
revisión continua, pero sobre todo al trabajo colaborativo. En este 
sentido, lo que se ha venido en llamar ‘la inteligencia colectiva’, juega 
un papel fundamental en la creación de nuevo conocimiento (Malone 
et al., 2008:65) 

 Es sabido que, históricamente, muchas 
arquitecturas experimentales no llegaron nunca 
a materializarse. Esta idea queda superada hoy 
con el control total del grado de definición de un 
proyecto.  
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2. OBJETIVOS Y METODOLOGÍA: LA ESTÉTICA
DE LA RECEPCIÓN. 
El paradigma de la ‘Estética de la Recepción’ surgido en los años 
sesenta y uno de cuyos padres fue Hans Robert Jauss, lleva implícita 
la necesidad de desarrollar nuevos métodos que contribuyan al 
enriquecimiento de la tradición académica (Segers, 2008). Con dicho 
paradigma se plantea una fusión de horizontes pasado-presente, 
aplicado a diferentes ámbitos del arte, lo que significa multiplicidad de 
lecturas o significados. Se evoluciona así desde una estética de la 
recepción hacia una estética de la interactividad, la cual implica una 
participación cada vez mayor del receptor-actor de la obra de arte. En 
este sentido, la triada autor-obra-público siempre ha estado mediada 
por la dialéctica entre la producción y la recepción, lo que supone que 
la interpretación del arte se vea enriquecida a partir de nuevos 
instrumentos que le otorgan nuevos significados. Se produce así un 
reproche del subjetivismo del artista, asociado a una interpretación 
siempre parcial, el cual pasa a ser sustituido por una cierta 
democratización del arte, cada vez más colectivo al cuestionarse el 
principio de autoridad. 

2.1. El concepto del proyecto. 
El primer ejemplo de arquitectura experimental elegido es UNStudio, 
cuyo propio nombre evidencia la naturaleza colaborativa del estudio 
(Betsky, 2007:14). Los arquitectos Caroline Bos y Ben van Berkel, en 
la vanguardia holandesa desde hace décadas (Lootsma, 2000:20), 
han defendido desde sus inicios la necesidad de formular el concepto 
del proyecto, de ahí la importancia de su contribución teórica en forma 
de manifiesto de sus principios de diseño (Van Berkel, 1994:29).  

Así, por ejemplo, la metáfora del espacio infinito de la Möbius House 
en Het Gooi, 1993-1998 (Fig.1), a modo de bucle construido en 
hormigón y basado en el modelo matemático de la curva de Möbius, 
pone de manifiesto la perfecta organización interna del edificio, 
integrando programa, circulación y estructura (Berkel and Bos, 
1999:40). Se trata del proyecto residencial más ambicioso de van 
Berkel y Bos en sus primeros años (Betsky, 2007:31), especialmente 
como ejemplo de su posición teórica. En este sentido, el bucle espacial 
posibilitaba además una relación más estrecha de la vivienda con el 

Figura 2. Möbius House, diagrama 
constructivo. (Berkel, 2006:150). 

Figura 1. Möbius House, 1993-1998. (Berkel and 
Bos, 1999:50). 
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paisaje exterior (Levene & Márquez, 1995:86). La compleja 
organización espacial posee una cuidada distribución del programa 
(Fig.2), con centro neurálgico en el bucle tridimensional de la sala de 
estar.   

Una de las principales características de esta oficina de arquitectura, 
que huye de una metodología fija y repetitiva, es curiosamente la 
defensa a ultranza de un planteamiento experimental y artístico. 
Últimamente con temas recurrentes que producen nuevas ideas, como 
es el caso del "Blob-Box Model", una combinación de Blob (acrónimo 
de archivo de gran tamaño) y Box. Se trata de un modelo en el que se 
hibridan la caja junto a formas orgánicas curvas, si bien buscando la 
funcionalidad mediante la ‘forma informada’.  

2.2. La arquitectura fluida. 
En la arquitectura deconstructivista de Zaha Hadid, arquitecta además 
de artista, sus dibujos y pinturas han sido siempre un medio en su 
proceso de diseño (Hadid, 2000:9); de ahí que la complejidad 
geométrica de sus obras abra nuevos caminos y significados no 
convencionales. Sus edificios adquieren por ello un enorme 
protagonismo formal, si bien siempre en relación con el espacio 
público, que queda integrado con el espacio interior. Así, por ejemplo, 
el Pabellón Landesgartenschau o LFone, 1999 (Fig.3) en Weil am 
Rhein, Alemania (Adam, 1999:56), surge del cruce de las tres sendas 
peatonales del jardín circundante, cuya malla genera la propia 
geometría del edificio mediante la génesis de un ‘paisaje artificial’ 
caracterizado por sus formas dinámicas, pero también por la 
importancia en la manipulación del suelo, en aras de articular 
recorridos mediante una circulación fluida.  

De igual modo, el Centro Nacional de Arte Contemporáneo (2010) de 
Roma, se caracteriza también por recorridos abiertos articulados 
mediante líneas de fuerza que generan una diversidad de recorridos 
no lineales, a modo de injerto urbano en el solar (Hadid, 2001:178). 

Figura 3. Pabellón Landesgartenschau, 1999. 
(Adam, 1999:57). 

Figura 4 Centro Nacional de Arte 
Contemporáneo, 2010 (Hadid, 2001:187). 
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2.3. Ubicuidad y Arquitectura Relacional. 
El artista mejicano-canadiense Rafael Lozano-Hemmer es conocido a 
escala internacional por su obra ‘Alzado Vectoria’ (Fig.4), que tuvo 
lugar en la Plaza del Zócalo de la Ciudad de México dentro del 
programa de celebraciones para recibir el año 2000. Se trata de una 
instalación interactiva consistente en 18 cañones robóticos de luz, que 
se orientaban automáticamente y eran controlados mediante la 
interacción de los participantes. Éstos debían entrar en el sitio web 
homónimo y visualizar su diseño con un programa de realidad virtual; 
la instalación podía verse en 15Km a la redonda. Se trata de su obra 
más conocida de su serie bautizada por él mismo como ‘Arquitectura 
Relacional’, la cual, según sus palabras, persigue la disimulación, a 
diferencia de la arquitectura virtual que persigue la simulación. Dicha 
arquitectura consistente en proyectos interactivos a gran escala de 
transformación de espacios públicos por medio de interfaces 
tecnológicas y basados en la participación del público. En este 
sentido, la estética del arte relacional, que debe su nombre a Nicolas 
Bourriaud, es planteada por este autor como un horizonte teórico de 
las interacciones humanas en su contexto social (Bourriaud et al., 
2006:139). 

La otra gran obra de Rafael Lozano-Hemmer es la instalación 
interactiva ‘Body Movies’ (Fig.5), que tuvo lugar inicialmente en 
Rotterdam en 2001 para el Festival de la Capital Cultural de Europa. El 
proyecto consistía en retratos de viandantes reproducidos en la 
fachada de un edificio usando proyectores elevados controlados por 
robotización y con siluetas de entre 2 y 23 metros de altura 
proyectadas sobre los edificios colindantes y generando una 
coexistencia de narraciones representacionales en una experiencia 
colectiva de luz y sonido. 

Estas intervenciones simbólicas en diversas plazas públicas de 
diversas ciudades de Europa y América buscan nuevos significados a 
partir de la ubicuidad y el arte conectivo de obras siempre abiertas. Se 
trata de propuestas transgresoras con las cuales el artista persigue la 
relationship specific o especificidad de conectividades. 

Figura 4. Alzado Vectorial, 2000. (Bosco, R. & 
Caldana, 2000)  

Figura 5. Body Movies’, 2001. (Foto: 
Antimodular Research). 
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2.4. Participación ciudadana. 
Sin embargo, la participación ciudadana puede ser interpretada como 
un obstáculo que dilata en el tiempo las actuaciones concretas 
(Fernández Quesada et al., 2009:9). A pesar de la dificultad del 
consenso, dicha participación parece ser un requisito si se busca que 
el proyecto esté realmente referido a un contexto concreto y resulte 
funcionalmente útil al colectivo que lo habita y que pasa a 
responsabilizarse de la intervención. De ahí el interés en la 
experimentación con experiencias abiertas que evidencian la 
capacidad de decisión ciudadana sobre los espacios públicos.  

En este sentido, el arte juega un importante papel, especialmente 
asociado a lo simbólico y a lo lúdico de las comunidades locales y a la 
inteligencia colectiva (Malone et al., 2008), así como la capacidad 
creativa de las personas en base a incentivar los valores específicos 
del contexto o lugar mediante una producción creativa de alternativas 
a problemáticas concretas. Por ello, los espacios culturales y artísticos 
juegan un papel de primer orden en la revitalización urbana en general. 
Sin embargo, conviene siempre evaluar las repercusiones y 
consecuencias de un proyecto artístico en un contexto sociocultural 
concreto (‘Fabrikart : arte, tecnología, industria, sociedad’, 2014:8).  

Otra de las grandes preocupaciones es el problema real del tráfico 
rodado en las ciudades (Jacobs et al., 2012:33), al que se suma la 
preocupación ciudadana de la vigilancia y el control como manera de 
ejercer el poder y que se traduce en un proceso de anulación de la 
multitud (Cortés, 2010:17). Se rememora con ello la arquitectura 
carcelaria del panóptico de Jeremy Bentham del s. XVIII, asociada ésta 
a la sensación de vigilancia permanente. En contrapartida, está 
constado el creciente potencial de la interrelación entre Arte, Ciencia y 
Tecnología en la sociedad del conocimiento y en torno a las 
denominadas ‘industrias creativas’ (Libro blanco, 2007:8) con 
numerosas posibilidades de construcciones low tech. 

En otro orden de cosas, los movimientos contraculturales ponen en 
práctica estrategias de ocupación, auto-gestión o co-gestión, tal es el 
caso de la plataforma ‘Recetas Urbanas’ liderada por Santiago 
Cirugeda, quien argumenta que “cualquier ciudadano puede llevar a 
cabo estas acciones” (Cirugeda, 2007:11). Estos movimientos 
sociales, que difunden sus ideas y acciones, sufren sin embargo 
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numerosos problemas de planificación a largo plazo (Guerry et al., 
2013:245), debido en parte al enorme esfuerzo que requiere 
sincronizar acciones.  

3. RESULTADOS Y CONCLUSIONES: HACIA
UNA ARQUITECTURA INTERACTIVA. 
En un mundo de cambios, eminentemente tecnológicos, las nuevas 
herramientas posibilitan nuevas soluciones y nuevos lenguajes. En ese 
sentido, la conectividad posibilita no sólo el trabajo colaborativo y a 
distancia, sino también una interacción y participación mucho más 
directa de los usuarios (presenciales o no) de la arquitectura. 

Por ello, la primera conclusión pasa por poner de manifiesto la 
necesidad de regeneración urbana con un planteamiento conceptual 
que aúne arte y tecnología, en una adaptación a las necesidades 
cambiantes de diferentes perfiles de usuarios. 

En la misma línea, la segunda conclusión es una reflexión sobre los 
conceptos de transformabilidad y versatilidad funcional, sobre todo en 
lo que respecta a los espacios públicos, si bien también a los edificios, 
para hacerlos así flexibles a un abanico amplio de posibilidades de 
convivialidad y adaptabilidad a todos los niveles. 

Como tercera y última conclusión, procede mencionar la importancia 
creciente de los planteamientos artísticos y tecnológicos en su relación 
con la arquitectura, con un necesario enfoque interdisciplinar a la hora 
de abordar problemas complejos.  
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THE REQUALIFICATION OF THE INTERMEDIATE SCALE 
THROUGH CULTURAL SUPPORTS: THE CASE OF SESC 
POMPEIA 

ABSTRACT 

The transformation of the industrial spaces associated with the workers' 
neighborhoods into new cultural centres, integrate the local identity as 
well as articulate the new needs of its inhabitants. This has been 
successfully materialized through contemporary architecture in the 
proposal of SESC Pompeia by Lina Bo Bardi. The São Paulo neighborhood 
of Vila Pompeia, in which it is inserted, arose in 1910 after the batch of 
agricultural farms. It attracted European immigrants as workers in the 
new factories, experiencing the area an enormous growth with the 
support of the Carmelites. At the northwest of the great Brazilian 
metropolis, there is a vertiginous and incomplete transition today, 
coexisting low-income housing with global commerces, as a consequence 
of the unbridled expansion of the city. SESC Pompeia is a real oasis of 
comfort and civilization within the metropolis. 

Those who were spaces of a factory of drums, enhance the city as a place 
of celebration, respect and with the possibility of being free. They are 
spaces in which to experience the solitude in the middle of the 
community, something difficult to be reached in the accelerated 
occidental societies. The access to a mediator support provides the citizen 
a museum, in a society lacking artistic references, together with an offer 
of services and sports, composing a hybrid programme in which culture is 
understood as inherent and inseparable from the individual. In cities in 
which the scale dissolves to the periphery, the search for identity 
referents is achieved through the requalification of the intermediate 
scale. 

Keywords: Bo Bardi, brutalism, metropoli, São Paulo, urban hybridization, 
urban rehabilitation. 
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LA RECUALIFICACIÓN DE LA ESCALA INTERMEDIA A 
TRAVÉS DE SOPORTES CULTURALES: EL CASO DE SESC 
POMPEIA 

RESUMEN 

La transformación de los espacios industriales asociados a las barriadas 
obreras en nuevos focos culturales, integrando la identidad local y 
articulando las nuevas necesidades de sus habitantes a través de la 
arquitectura contemporánea se materializan exitosamente en la 
propuesta de SESC Pompeia de Lina Bo Bardi. El paulista barrio de Vila 
Pompeia en el que se inserta, surgió en 1910 tras el loteo de unas chacras 
agrícolas, atrayendo a inmigrantes europeos como operarios en las 
nuevas fábricas, experimentando un enorme crecimiento con el apoyo de 
los camilianos. Al noroeste de la gran metrópoli brasileña, se palpa hoy 
día una vertiginosa e incompleta transición, conviviendo viviendas 
populares de renta baja con comercios globales, fruto de la expansión 
desenfrenada de la ciudad. El SESC Pompeia constituye un verdadero 
oasis de confort y de civilización dentro de la sufrida metrópoli.  

Los que fueron espacios de una fábrica de tambores, enaltecen la ciudad 
como lugar de celebración, de respeto y con la posibilidad de ser libres, 
espacios en los que experimentar la soledad en medio de la colectividad, 
algo difícil de ser alcanzado en las aceleradas sociedades occidentales. El 
acceso a un soporte mediador brinda al ciudadano un museo, en una 
sociedad carente de referentes artísticos, unido a una oferta de servicios 
asistenciales y deportivos, componiendo un programa híbrido en el que la 
cultura se entiende como inherente e indisociable del individuo. En 
ciudades en las que la escala disuelve a la periferia, la búsqueda de 
referentes identitarios se consigue mediante la recualificación de la escala 
intermedia.  

Palabras clave: Bo Bardi, brutalismo, hibridación urbana, metrópoli, 
rehabilitación urbana, São Paulo.  
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4 

1. UNA APROXIMACIÓN A UN OASIS
METROPOLITANO. 

1.1. El nacimiento de la periferia paulista: el caso de Vila 
Pompeia.  
La independencia de Brasil en 1822 desarrolló un proceso gradual de 
transformación del país. La trata de esclavos en el Atlántico fue 
disminuyendo en los diversos países de Sudamérica en torno a la mitad del 
siglo XIX, sin embargo, la esclavitud no fue abolida definitivamente en Brasil 
hasta 1888 con la Ley Áurea. A esto le siguió una manifiesta política del 
Branqueamento, surgida como una especie de esperanza nacional, motivada 
por la élite brasileña, fruto del sentimiento de incertidumbre de la nueva 
situación tras el fin de la esclavitud. Por otra parte, la región de São Paulo 
experimentó una gran expansión de las plantaciones de café. 

La inestabilidad política y económica europea previas a la I Guerra Mundial, 
sumadas a los crecientes conflictos sociales (movimientos obreros socialistas 
y anarquistas) desembocaron en una gran ola de inmigración, en la que 
desde 1821 hasta 1932, cerca de 5,5 millones de inmigrantes llegaron a Brasil 
(Whitaker, 1964: 55). En este contexto europeo, el trabajo como asalariados 
en las industrias que surgieron en la región, tales como la Companhia 
Melhoramentos, la Santa Marina o las Industrias Matarazzo fue el aliciente 
para todos ellos. 

En abril de 1914 la Companhia Urbana e Predial anunció en el periódico 
Acervo Estadão el loteo que daría origen a Vila Pompeia, haciendo alusión a 
la voluntad de integración de este nuevo barrio en la gran red urbana 
paulista en desarrollo (O Estado de S. Paulo, 1914: 20): 

«A Companhia Urbana Predial adquiriu a fazenda Bananal, abriu 
ruas, lotou os terrenos e rasgou uma grande avenida de 25 metros 
até a linha de bondes de Água Branca, através do Parque 
Antarctica. (...) o grande circuito de avenidas da nossa futura 
capital será: Largo do Rosário, Avenida São João, Avenida Água 
Branca, Avenida Pompéia, Avenida Municipal, Avenida Paulista, 
Avenida Luiz Antonio, terminando na Rua Direita». 

Figuras 1 y 2. Página del diario O Estado de S. Paulo; 
Ordenación inicial de Vila Pompeia. Acervo Estadao. 
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Vila Pompeia, o simplemente Pompeia, se localizaría entre los distritos de 
Perdizes y Lapa, limitando también con Agua Branca, Barra Funda, Vila Anglo 
Brasileira y Vila Romana. Su origen se produce tras el loteo de unas chacras 
agrícolas (cada una de alrededor de diez mil metros cuadrados) -como ya 
había ocurrido con anterioridad, a finales del XIX, en Vila Romana-, limitado 
por las fronteras marcadas por las corrientes naturales de agua que 
discurrían por la zona.  

En aquel tiempo, la corriente de Agua Preta actuaba como divisoria de 
tierras, separando Pompeia de Vila Romana, al igual que Agua Branca, 
marcando el límite con Perdizes. Este barrio fue emprendido por el 
empresario Rodolpho Miranda, dueño de la Companhia Urbana e Predial, 
quien decidió homenajear a su esposa Aretusa Pompeia, bautizando el nuevo 
barrio con el nombre de Vila Pompeia (Matiussi, 2008: 102).  

Rápidamente los inmigrantes atraídos por los centenares de industrias que 
aparecieron en la región, fueron adquiriendo terrenos para fijar su 
residencia. Italianos, portugueses, españoles y húngaros trabajaban como 
operarios en las fábricas. La región experimentó un gran crecimiento con la 
llegada de los camilianos, fundadores del Hospital de San Camilo. El café y el 
desarrollo ferroviario fueron claves para el crecimiento del barrio, ya que en 
él se instalarían industrias cafeteras y un gran número de fábricas, tales 
como las Industrias Matarazzo (que dan nombre a la avenida principal 
actualmente), que despertaron la atracción de los inmigrantes por el barrio.  

Varias generaciones de familias enteras trabajaron durante muchos años en 
estas fábricas y buena parte de esos operarios viven hoy día en Pompeia.  

1.2. Pragmatismo, sueño y utopía: la arquitectura de Lina 
Bo Bardi.  
Lina Bo Bardi, arquitecta y pensadora de la cultura que dejó fuertes y 
profundas marcas en la sociedad brasileña de la segunda mitad del siglo XX, 
con grandes obras de fuerte inserción sociocultural: el Solar de Unhão en 
Salvador de Bahía y el MASP y el SESC Pompeia [1] en São Paulo.  

[1] El SESC, Servicio Social de Comercio, es una 
institución privada, creada a finales de los años 40 
por iniciativa de la asociación de los empresarios 
del comercio y servicios, sin ánimo de lucro y de 
ámbito nacional brasileño. Desde su origen se 
planteó con un claro compromiso de innovación y 
de transformación social.  
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Se trata de tres proyectos para equipamientos culturales que tienen como 
génesis proyectual la propia convivencia humana. Este deseo se evidencia en 
todos los aspectos de su arquitectura construida, en la programación y en el 
uso que tuvieron, y aún tienen, esos espacios. 

La arquitectura de Lina adquiere una importante relevancia en el panorama 
brasileño de los 80, reconociéndose en este proyecto un punto de inflexión 
para la arquitectura contemporánea, en un contexto disonante en el que 
tienen cabida reflexiones en torno al espacio, la concepción de la 
arquitectura y de la propia ciudad. La valoración del edificio existente, 
creyendo en su revitalización, otorgan de un importante contenido a las 
formas de intervención en la periferia urbana. 

2. OBJETIVOS.
El objetivo principal de la presente investigación es evaluar la capacidad 
transformadora de los soportes culturales para la recualificación de la escala 
urbana intermedia. 

El caso particular del SESC Pompeia, desde la intervención arquitectónica de 
Lina Bo Bardi, se analiza en este estudio para valorar la capacidad de la 
arquitectura contemporánea como agente de integración social en la 
metrópoli paulista, así como estimar la influencia de la reutilización de 
infraestructuras y recursos, procedentes del patrimonio industrial, para la 
regeneración del barrio de Vila Pompeia. 

3. FORMAS DE APROXIMACIÓN.
En el contexto de una investigación más amplia sobre intervenciones 
contemporáneas en museos para su rehabilitación y ampliación, aparece una 
línea transversal de estudio motivada por la relación entre espacios 
culturales y contexto urbano.  A raíz de una labor de trabajo de campo previa 
en Brasil por parte de la autora, el SESC Pompeia se define como un soporte 
cultural a través del cual se materializa la regeneración de la periferia urbana 
de la gran metrópoli de São Paulo. 

Figura 3. Tótem señalético. Clara Mosquera. 
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La estrategia metodológica comienza con una organización de los datos 
tomados in situ, seguida de una contextualización, tanto del proyecto de Lina 
Bo Bardi como del origen del barrio de Vila Pompeia. Para analizar el impacto 
de esta obra en la recualificación de su entorno, se procede a la revisión de la 
literatura especializada sobre la obra arquitectónica de la arquitecta. De 
manera complementaria, se lleva a cabo una búsqueda ampliada a las 
publicaciones locales que ilustran el proceso de transformación a partir del 
SESC Pompeia, incluyendo el manejo de cartografías históricas. El desarrollo 
de la evaluación del caso de estudio se desarrolla conforme a los objetivos 
generales y específicos establecidos, definiendo una serie de mejoras 
aplicables a otros barrios próximos a grandes ciudades. 

4. SESC POMPEIA: EXPLORATORIA DE UNA
INTERVENCIÓN. 

4.1. Despegue de una modernidad. 
La fábrica en la que hoy se encuentra el SESC Pompeia fue construida en 
1938 por la empresa alemana Mauser & Cia. Ltda. En 1945, la Industria 
Brasileña de Embalajes (IBESA), productora de tambores, la compró para 
luego instalar en ella la industria Gelomatic, especializada en frigoríficos con 
keroseno. El SESC desarrolló entre los años 1969 y 1974 una estrategia de 
expansión homogénea en la ciudad de São Paulo. Se trataba de crear cuatro 
‘centros culturales-deportivos’ en los cuatro puntos cardinales de la ciudad. 
Para la creación del centro SESC, se destinaron los terrenos ocupados por la 
antigua fábrica, situada en un área de inundación de la planicie de Tietê, 
conocida hoy día como Agua Branca [2]. Dicha zona fue un área de ocupación 
industrial y operaria a finales del siglo XIX, caracterizándose por su 
proximidad con la línea férrea, algo propio de la ciudad industrial.  

Ya en 1977, la arquitecta Lina Bo Bardi encontró parte de la atmósfera que 
continúa habitando Pompeia. Además de la edificación fabril, los fines de 
semana se poblaba el entorno de las familias de los trabajadores con sus 
hijos jugando y los mayores divirtiéndose, una situación espontánea y 
cotidiana como vía de escape al entorno hostil de la periferia.  

[2] En la actualidad, la imagen del barrio (aún se 
percibe un lenguaje fabril) contrasta con zonas 
cercanas como las de Lapa, barra Funda o Jardín 
Analia Franco. En estas zonas próximas comienzan 
a predominar torres, residenciales y de oficinas, 
palpándose una reconversión mucho más abrupta 
y carente de referencias en su realidad anterior. 

Figura 4. Fotografía estado previo a la intervención. 
SESC Pompeia. 

Figura 5. Entrada principal al conjunto por Rua Cléia. 
Clara Mosquera. 
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Aprovechando esta sensación de pertenencia de los habitantes de Pompeia a 
su entorno, el proyecto de Lina buscó re-proyectar este entorno desde un 
punto de vista decididamente moderno (Sánchez, 2015: 215): 

«Después del impasse [de la II guerra Mundial] viene un momento 
muy complicado para la arquitectura, no se sabe qué mirar o qué 
hacer y se piensa que todo está permitido y esto se reflejará cuando 
el arquitecto salga a la calle e inicie su camino de servicio a la 
sociedad, ya que la arquitectura, se quiera o no se quiera es 
fundamentalmente, un arte colectivo y socio-político» [3]. 

4.2. Declaración de intenciones. 
El proyecto del SESC se materializa en una dimensión urbana de escala 
intermedia, vertebrado a través de una calle interna perpendicular a las 
naves de la fábrica, distribuyendo los usos asociados al programa cultural y 
los servicios, conduciendo al usuario hasta un área más reservada y calmada, 
acogiendo el solárium y el programa deportivo. Esta calle interna tiene una 
fuerte vocación de generación de espacio urbano, prolongando la ciudad 
hacia el interior de la parcela del SESC.  

La rotundidad de la propuesta de Lina para el nuevo centro SESC consistió en 
su apuesta por mantener por completo la fábrica existente. Esto hizo que la 
dirección descartara el proyecto realizado por el arquitecto Julio Neves que 
derribaba el conjunto completamente. El edificio ya tenía adjudicado su uso 
de manera genérica: deportes y cultura, como era el objetivo de los centros 
SESC. De manera provisional se realizaron en la fábrica abandonada ciertas 
obras mínimas de acondicionamiento para actividades deportivas.  

La inclusión del nuevo centro deportivo, en el nuevo complejo proyectado 
por Lina para el SESC, plantea una edificación en altura dividida en dos, al 
este del terreno, confiriendo un carácter monumental a la intervención. 
Sendas pasarelas de hormigón comunican en altura ambos volúmenes, 
liberando el espacio no edificable en planta baja, correspondiente a los 
cauces de aguas. Sobre éstos, se plantea un suelo de madera, que otorga una 
sensación de frescor a esta calle interior de la parcela, proyectada como 
solárium.  

[3] En referencia a la Conferencia impartida por 
Lina en la Facultad de Arquitectura y Urbanismo 
de Sao Paulo, 1989 (BO BARDI, 1999: 103-108). 

Figura 6. Calle interior que organiza los usos del 
centro. Clara Mosquera. 

Figura 7. Solárium en la parte trasera del SESC. Clara 
Mosquera. 
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Algunos procesos constructivos artesanales fueron retomados e 
incorporados en la reforma de la fábrica, así como en la construcción de los 
edificios. Por otra parte, los condicionantes del lugar se asumen como claves 
proyectuales para llevar a cabo una apropiación de la arquitectura del SESC 
Pompeia por parte de sus usuarios.  

5. DISCUSIÓN.
Tomando como punto de partida la regeneración urbana de las barriadas 
obsoletas, desde su perspectiva más amplia, la revitalización de estos 
espacios no llega a ser definitiva sin la mediación de iniciativas dotacionales, 
generadoras de puntos de sociabilización más allá de los espacios 
domésticos.  

Actualmente en el entorno de Vila Pompeia conviven dos grandes realidades, 
dispares pero posibles en la metrópoli paulista: por una parte, las pequeñas 
edificaciones de clase media, las pocas fábricas que siguen en 
funcionamiento y otras ya abandonadas; en contraposición, edificios de gran 
altura, bares y restaurantes. El desafío sociológico al que se enfrenta Lina Bo 
Bardi en el inicio de este proyecto para el SESC era el de sanear esta zona 
industrial en desuso.  

Esta obra continúa describiendo posibles caminos en el campo de la 
arquitectura y la cultura en el más amplio sentido, en un tiempo en el que se 
cuestionan los modelos ya desgastados o ineficaces de actuación e 
intervención en las ciudades.  

El SESC es un verdadero oasis de confort y de civilización dentro de la sufrida 
metrópoli. En sus espacios se enaltece la ciudad como lugar de celebración, 
de respeto y con la posibilidad de ser libres, son espacios en los que 
experimentar la soledad en medio de la colectividad, algo difícil de ser 
alcanzado en las aceleradas sociedades occidentales. Su proyecto de diseño 
urbano busca crear un lugar para el juego: 

«Hay unos vínculos muy claros con las propuestas de Aldo van Eyck, 
creando pequeños ambientes urbanos estimulantes de gran 
autonomía. Por aquel entonces, la integración de los suburbios 

Figura 8. Barrio de Vila Pompeia con el conjunto del 
SESC. Clara Mosquera. 

Figura 9. Apropiación, juego y creación en SESC 
Pompeia. Clara Mosquera. 

353



LA RECUALIFICACIÓN DE LA ESCALA INTERMEDIA A TRAVÉS DE LOS SOPORTES CULTURALES: EL CASO DE SESC POMPEIA 

suponía un enorme reto para combatir la vertiginosa expansión de 
las ciudades brasileñas. Fueron algunos los arquitectos que 
expresamente se comprometieron con una arquitectura que 
implicara trabajo colectivo, la democratización del aprendizaje y 
una transformación de las relaciones de producción. Temas como 
participación, cultura popular y la democratización de la 
arquitectura permitieron a los arquitectos desarrollar nuevos 
conceptos para viviendas, cuestiones urbanas y ciudades» (De 
Oliveira, 2006: 205-206). 

São Paulo, metrópoli contemporánea, megaciudad, se encuentra a veces con 
nuevas situaciones que le imponen una reconfiguración, en un proceso 
inevitable e incesante. Ante este hecho, proyectos de intervenciones urbanas 
y artísticas con estrategias que toman en consideración la permanente 
necesidad de reestructuración metropolitana, se contraponen a la 
apropiación institucional y a las imposiciones del mercado.  

Así, las dependencias industriales de la antigua fábrica se desactivan de su 
uso fabril para asumir funciones que parecían inusitadas en su entorno, pero 
posibles por medio de la intervención.  

6. CONCLUSIONES DE LA INVESTIGACIÓN.

6.1. Retrato de una realidad. 
La emergencia de una sociedad urbano-industrial en el inicio del siglo XX 
supuso un conjunto de cambios esparcidos por toda la ciudad de São Paulo, 
con un impulso progresivo. Entre los resultados de este proceso se encuentra 
la pérdida de referencias por parte de la población, debido a la reducción de 
los espacios destinados a los ciudadanos. La ciudad se transformó en el 
propio obstáculo para sus ciudadanos, como una barrera que avanzaba 
tecnológicamente pero que no se superaba con la economía global. 

En el siglo XX, los diversos gobiernos de transición disiparon y aceleraron los 
procesos identitarios asociados a la ciudad.  
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Muchas edificaciones cayeron en el olvido y en la ruina, resultando en 
sucesivas capas de reconstrucciones y estratos inacabados, percibiéndose 
esta intensidad de acontecimientos de modernización desde un gran 
descuido, con continuas acciones ‘paliativas’. Los ciudadanos se encuentran 
en un espacio fragmentado e intolerante. Los intentos de igualdad social 
estaban totalmente colapsados, dominando aún las acciones políticas del 
siglo XXI, enfrentándose la población a los límites de las intervenciones 
urbanas omnipotentes, que emergían consumiendo recursos.  

Dentro de esta subversión llena de rupturas urbanas, persiste alguna fábrica. 
Sin embargo, SESC Pompeia no continúa su andadura con la actividad 
industrial; sus puertas abren todo un remanso que no entra en conflicto con 
la ciudad. Su arquitectura posibilita diálogos abiertos al espacio urbano, 
desde una dimensión colectiva de cultura.  

La propuesta de Lina sigue siendo atemporal, en la que las actividades 
creativas se insertan en un espacio poético.  

Fue el desarrollo de actividades sociales y educativas en su entorno lo que 
produjeron una mayor maduración cultural, atrayendo al público y a artistas, 
dándole más sentido a la conservación del patrimonio industrial. En los años 
80, a raíz de las campañas para las elecciones generales, se produjeron una 
serie de singulares movilizaciones históricas estimuladas por valores 
humanos centrados en el deseo de justicia social. Las ciudades aspiraban a 
convertirse en espacios para el habitar que promovieran civilidad. Por 
encima de todo, se buscaba un planteamiento a largo plazo, teniendo en 
mente el futuro, la continuidad y la permanencia, con una perspectiva de 
ciudadanía y cambio social. 

6.2. Arquitectura y apropiación popular. 
La obra de Lina acredita el potencial de creación y la voluntad de dar voz y 
espacio a acontecimientos cotidianos: los espacios considerados ‘feos’ por la 
propia autora, con un carácter de ‘inacabados’ suponen una invitación para 
ser construidos y reconstruidos, resignificándose a partir de su propio uso. 
Esta apropiación supone la proposición de un nuevo ideal moderno, 
genuinamente local y muy ligado al estilo de vida brasileño, incorporando a 

Figura 10. Espacio expositivo en las naves 
reformadas de la antigua fábrica. Clara Mosquera. 

Figura 11. Acceso a la piscina en el bloque 
deportivo. Clara Mosquera. 
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la gente y las manifestaciones populares, «Lina va ‘almando’ los proyectos, 
una suerte de ‘sueño’ de lo ‘real’» (Montaner, 2002: 112). 

La verdadera relevancia de la intervención para el SESC Pompeia va más allá 
de sus cualidades plásticas y funcionales, alcanzando un importante impacto 
social y político. A través de un proceso de generación de una escala 
intermedia, se produce un proceso de conciliación de sus habitantes, de una 
manera armoniosa, en diálogo con la escala metropolitana.  

El espacio de la ciudad trasciende de su significado literal: la escala paulista 
parece lejana al habitante, tanto como la realidad política y económica que 
no alcanzan los habitantes de esta periferia en proceso de 
desindustrialización. El triunfo de la escala intermedia otorga al ciudadano el 
acceso a unos servicios y un sentimiento de identidad más próximo, algo 
difícil de ofrecer por parte de la gran escala.  

Tiempos de positivismo, desconfianza y cautela; de apertura política lenta y 
gradual; de un ambiente artístico e intelectual destrozado; tiempos de juntar 
los añicos y recomponer la construcción de un futuro posible, dentro de las 
nuevas bases. 

El pragmatismo se une al sueño y la utopía que acreditaron la posibilidad de 
construcción de espacios de convivencia dentro de una economía de 
recursos, pero buscando una gran cobertura social, asociando la 
sofisticación, el rigor y la poesía. 
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NEW WAYS OF HUMANIZING AND REGENERATING 
OBSOLETE URBAN SPACES, A PRACTICAL 
EXAMPLE: COMUNITY GARDENS 

ABSTRACT 

Urban obsolescence is a concept that refers to the peripheral 
neighborhoods built around the historical centers in the processes of 
urban growth that began to be generated from the 50s with the 
concentration of population in cities and with displacements from The 
rural world to urban centers. 

Traditionally, cities have been defined, in terms of their morphology 
and uses, from urban planning elaborated taking into account 
fundamentally the imperatives set by economic factors and, therefore, 
have been disconnected from the real interests of the Citizens 
However, a few years ago, due to the rise of the culture of citizen 
participation, new forms of city are emerging, whose agents, 
methodologies and, above all, objectives, are very divergent. A new 
model whose main concern should be to ensure that participation is 
capable of generating results that go beyond information or debate, 
that is, that translate into concrete, lasting and effective urban 
transformations. 

A clear example of this is the community gardens that arise as spaces 
that favor sustainability through recycling, associative work, promotion 
of healthy living habits or increasing environmental awareness among 
others. It is therefore a valid model that has the capacity to make 
these neighborhoods obsolete sustainable and living spaces. 

Key words: Obsolescence, city, humanization, green, community. 
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NUEVAS FORMAS DE HUMANIZAR Y REGENERAR 
LOS ESPACIOS URBANOS OBSOLETOS. UN 
EJEMPLO PRÁCTICO: LOS HUERTOS 
COMUNITARIOS  

RESUMEN 

En la primera parte del capítulo estudiaré y profundizaré en el 
concepto de obsolescencia urbana y como este hace referencia a los 
barrios periféricos construidos alrededor de los centros históricos en 
los procesos de crecimiento urbano periférico que empiezan a 
generarse a partir de los años 50 con la concentración de la 
población en las ciudades y con los desplazamientos desde el 
mundo rural a los núcleos  urbanos.   

En el segundo de los bloques haré un repaso histórico a las nuevas 
formas que  hace  algunos años, debido al auge de la cultura de la 
participación ciudadana, están apareciendo en el modo de “hacer” 
ciudad, cuyos agentes, metodologías y, sobre todo, objetivos, son 
muy divergentes. Un nuevo modelo cuya principal preocupación 
debe ser  garantizar que la participación sea capaz de generar 
resultados que vayan más allá de la información o el debate, es decir, 
que se traduzcan en transformaciones urbanas concretas, duraderas 
y efectivas.   

Por último, en el tercer apartado analizaré los Huertos Comunitarios, 
como expresión inequívoca del surgimiento de estos nuevos 
espacios que favorecen la sostenibilidad mediante el reciclado, el 
trabajo asociativo, la promoción de hábitos de vida saludables o el 
aumento de la sensibilización ambiental entre otros. Es por tanto un 
modelo válido que tiene capacidad para hacer de estos barrios 
obsoletos espacios sostenibles y vivos. 

Palabras clave: Obsolescencia, ciudad, humanización, verde, 
comunidad. 
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1. NUEVAS FORMAS DE HUMANIZAR Y
REGENERAR LOS ESPACIOS URBANOS 
OBSOLETOS. UN EJEMPLO PRÁCTICO: LOS 
HUERTOS COMUNITARIOS. 
1.1. La obsolescencia urbana: Respuesta a una 
problemática. 
Después de las secuelas dejadas por el proceso urbanizador que 
tuvo lugar en la segunda mitad del siglo XX y más en concreto entre 
los años 1950 y 1980, nos encontramos hoy con un panorama muy 
complejo lleno de carencias y excesos difíciles de equilibrar que 
caracteriza a los barrios periféricos haciendo de estos espacios 
lugares obsoletos. La obsolescencia urbana es un concepto  que 
hace referencia a los barrios periféricos construidos alrededor de los 
centros históricos en los procesos de crecimiento urbano periférico 
que empiezan a generarse a partir de los años 50 con la 
concentración de la población en las ciudades y con los 
desplazamientos desde el mundo rural a los núcleos  urbanos. 
Factores como la altura, grandes distancias entre edificios, 
zonificación de usos, desplazamiento motorizado, carencia de 
identidad de los espacios, etc. y el hecho de que la mayor parte de 
las zonas libres no hayan tenido tratamiento alguno, han influido en la 
dificultad de integración metropolitana de estos barrios. Esta 
dificultad se ve incrementada al tratarse en muchos casos de un 
entorno social vulnerable. El resultado final son lugares rápidamente 
degradados y barrios obsoletos.  

Durante buena parte del siglo XX, el Movimiento Moderno vivió la 
ensoñación del crecimiento continuo. Con esta ilusión acabó la Crisis 
del Petróleo, que vino a demostrar que la promesa del crecimiento 
continuo no era más que una quimera. Posteriormente la destrucción 
del tejido industrial, el cierre delas fábricas o la pérdida de población 
a finales de los 70 certificaban algo que la positivista modernidad del 
siglo pasado nunca imaginó: que el crecimiento había tocado techo. 
A esta primera oleada de obsolescencia urbana, la de las zonas 
industriales, se ha sumado en los últimos años  una nueva que 
amenaza con convertirse en uno de los principales problemas que 
habrán de abordar las ciudades la próxima década: la obsolescencia 
de las barriadas residenciales, un fenómeno muy unido a los 
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polígonos de viviendas sociales o viviendas públicas, que los 
distintos gobiernos estaban realizando en esa época para dar 
solución al problema habitacional que se generaba en las ciudades 
por el incremento de población que demandaba la industrialización y 
el crecimiento económico de las ciudades 

Esta comunicación tiene dos objetivos principales. El primero de ellos 
es la presentación y análisis de una serie de factores y problemas de 
diversa índole que abarcan e intervienen en distintos campos y cuya 
incidencia es vital en la elaboración de proyectos de regeneración 
urbana de estos  barrios residenciales que haga posible su 
optimización y humanización. Como segundo de estos figura la 
presentación de uno de los ejemplos que en la actualidad combate y 
revierte esta situación en torno a la obsolescencia de los espacios 
urbanos.  

Tradicionalmente, las ciudades han sido definidas, en lo relativo a su 
morfología y usos, a partir de planeamientos urbanísticos elaborados 
teniendo en cuenta fundamentalmente los imperativos fijados por los 
factores económicos  y que, por lo tanto, han estado desligados de 
los intereses reales de los ciudadanos. Sin embargo, hace  algunos 
años, debido al auge de la cultura de la participación ciudadana, 
están apareciendo nuevas formas de hacer ciudad, cuyos agentes, 
metodologías y, sobre todo, objetivos, son muy divergentes. En este 
nuevo escenario se van abriendo paso iniciativas y proyectos que 
tratan de activar nuevos mecanismos de regeneración en el que 
aquellos que la habitan adquieren un rol participativo en la 
producción de el que debe ser el modelo de ciudad futura. Un nuevo 
modelo cuya principal preocupación debe ser  garantizar que la 
participación sea capaz de generar resultados que vayan más allá de 
la información o el debate, es decir, que se traduzcan en 
transformaciones urbanas concretas, duraderas y efectivas.   

Un claro ejemplo de ello son los Huertos Comunitarios que surgen 
como espacios que favorecen la sostenibilidad mediante el reciclado, 
el trabajo asociativo, la promoción de hábitos de vida saludables o el 
aumento de la sensibilización ambiental entre otros. Es por tanto un 
modelo válido que tiene capacidad para hacer de estos barrios 
obsoletos espacios sostenibles y vivos. Es por estas razones por las 
que estas nuevas formas de proceder en los espacios urbanos sin 
uso emerge no como una estrategia para borrar los errores cometidos 

362



NUEVAS FORMAS DE HUMANIZAR Y REGENERAR LOS ESPACIOS URBANOS OBSOLETOS 

en el pasado sino más bien como una forma de dibujar el futuro de 
una ciudad más adaptada a nuestros intereses, en definitiva una 
ciudad que sea humana antes que urbana. 

1.2. El espacio verde comunitario en la actualidad 
1.2.1. Pasado 

Antes de llegar a una definición del concepto de espacio verde 
comunitario en el momento actual, resulta imprescindible repasar la 
que ha sido su evolución histórica desde la aparición de los primeros 
espacios verdes constituidos y creados mediante este modelo de 
gestión hasta la situación en la que se encuentran en la actualidad.  

De esta forma los primeros testimonios sobre estos espacios los 
encontramos en las ciudades industriales del siglo XIX y principios 
del XX, donde los huertos urbanos aparecen en Europa y Estados 
Unidos como medidas para la subsistencia de los ciudadanos, la 
salud y la estabilidad social debido a diversos motivos, entre ellos las 
grandes guerras.  

No fue hasta los años 70 cuando vuelven a aparecer en Estados 
unidos en un contexto de crisis de la energía, recesión económica, 
desindustrialización y suburbanización, donde se estaban 
abandonando y degradando espacios residenciales en el centro de 
las ciudades americanas, especialmente en barrios de bajos 
ingresos. En este contexto nace en Nueva York una de las iniciativas 
más potentes en este sentido; La Green Guerrilla. Sus primeros pasos 
fueron el “bombardeo” de solares abandonados con bombas de 
semillas con la intención de llamar la atención sobre estos espacios. 
El siguiente paso fue ocupar solares abandonados con el fin de 
cultivarlos.   

Hoy, los espacios verdes comunitarios continúan existiendo y 
sobreviviendo. Su importancia simbólica e histórica ha permitido su 
permanencia en la legislación y normativa municipal de muchos 
países. Suponen un esencial epicentro de cooperación desinteresada 
en torno a lo sostenible. 

Figura 1. Ejemplo de Huerto Urbano. Fuente: 
http://www.amovens.com/blog/general/huertos-
urbanos-la-manera-mas-ecologica-y-
saludable-de-ahorrar/ 
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1.2.2. Presente 

En la actualidad denominamos espacios verdes comunitarios a 
aquellos espacios verdes que se gestionan de forma conjunta y 
participativa tanto en su configuración como en su desarrollo. Estos 
espacios, representan un tipo de sistemas de propiedad común, es 
decir que la tierra y sus recursos están gestionados y pertenecen a 
una cierta comunidad, asociación o colectivo de gente, convirtiendo 
espacios desocupados y sin una función clara en espacios verdes 
multifuncionales, fomentando la cohesión social y el trabajo 
cooperativo y brindando de esta manera  a una gran cantidad de 
ciudadanos la posibilidad de manejar la tierra y los recursos naturales 
en los entornos urbanos y participar en la creación de una ciudad 
más habitable.   

A pesar de los diversos y diferentes casos de ciudades europeas, 
como los huertos familiares de Estocolmo o los huertos comunitarios 
en Berlín, existe una característica clave en la gestión de los huertos 
urbanos comunitarios en las ciudades españolas es que se gestionan 
en red. Esto implica unas normas básicas de gestión de forma 
conjunta para todos los huertos de la red, como por ejemplo, que el 
cultivo sea en ecológico y que se fomente una cultura ecologista de 
respeto a la naturaleza y sus recursos, pero también una cultura 
reivindicativa de custodia del territorio urbano con el fin de crear 
espacios comunitarios donde se persigue la cohesión social en la 
ciudad.   

Aunque en los casos de ciudades europeas hemos visto como la 
administración se involucraba en el fomento de los huertos familiares 
y comunitarios, no se puede decir lo mismo en el caso de España, sin 
embargo, afortunadamente varias son las ciudades que cuentan con 
una red de espacios verdes comunitarios, como Sevilla, tal es el caso 
del Huerto del Rey Moro, Barcelona, Valencia o Madrid, entre otras.   

1.2.3. Futuro 

La sociedad del siglo XXI, de la cual formamos parte se enfrenta al 
reto de cómo gestionar los numerosos desajustes naturales, tanto 
ecológicos como sociales. Es aquí donde el concepto de espacio 
verde comunitario aparece avalado por una gran cantidad de 
estudios que resaltan los beneficios ambientales y sociales de las 
zonas verdes para mitigar los efectos ambientales provocados por la 

Figuras 2 y 3. Huerto del Rey Moro. Fuente: 
http://www.huertodelreymoro.org/. 
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urbanización y la contaminación que de esta se deriva. Sin embargo, 
la relación entre el bienestar y los espacios verdes urbanos aún sigue 
sin tenerse en cuenta a la hora de elaborar los planes urbanísticos, 
desarrollándose muchos de ellos en un vacío legal, o de dotar de 
medios y recursos a estos espacios verdes. 

Ante el actual panorama de un planeta cada vez más urbano, queda 
clara la necesidad que hay de fomentar los espacios verdes 
comunitarios, considerando su dimensión social, es decir su 
capacidad para generar cohesión social, que de este modo se 
presentan como una herramienta fundamental para conseguir así 
espacios más sostenibles, más sociales y en definitiva más 
habitables.   

1.3 Un proyecto de espacio verde/comunitario en la 
Facultad de Bellas Artes de Sevilla. 

1.3.1.  Definición y objetivos  

En la sociedad actual necesitamos introducir de alguna forma a la 
naturaleza en los  espacios en los que nos desenvolvemos a diario 
bien porque hayan perdido su uso original o bien porque se 
encuentren obsoletos, y en ese sentido la Facultad de Bellas Artes 
aparece como un terreno que habitamos los alumnos más que como 
un simple lugar de tránsito además de como un laboratorio en el que 
poner en práctica unas ideas y conceptos que puedan ser 
extrapolables a otros espacios públicos urbanos que se encuentren 
obsoletos. De este modo este proyecto colaborativo pretende 
conformarse a través de las propuestas artísticas, tanto individuales 
como colectivas, de aquellos que de alguna u otra forma participen 
en él. Estas, aun teniendo en cuenta que nacen de la libertad creativa 
del individuo, responden y guardan relación con alguna de las 
siguientes características:  

- INNOVADORAS en cuanto a que contienen elementos diferentes 
para afrontar y resolver esa problemática social. Es imprescindible 
una respuesta diferente para un problema nuevo. 
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- Que generen UN IMPACTO SOCIAL RELEVANTE. Búsqueda de 
proyectos de interés general que beneficien a la sociedad en su 
conjunto con potencial de contribuir a la mejora del sistema 
educativo.   

- Que sean SOSTENIBLES A MEDIO/LARGO PLAZO. Este proyecto 
no es solo una declaración de intenciones o un experimento sino más 
bien se trata de poner la primera piedra de lo que debe ser algo que 
perdure en el espacio/tiempo.  

- Que potencien los ENTORNOS COLABORATIVOSDE CREACIÓN, 
esto es, iniciativas que en su diseño o implementación contemplen la 
colaboración como medio de generación. Es evidente que la 
cooperación como método de trabajo es sin duda la forma inherente 
para este proyecto pues conectan de forma conceptual la forma con 
el fondo. 

1.3.2. Metodología 

Este proyecto en su dimensión metodológica basa su proceder en un 
plan de trabajo en el que los estudiantes con inquietudes acerca de 
los conceptos de sostenibilidad y todos aquellos que de este se 
derivan, puedan encontrar un espacio donde aprender y reforzar sus 
proyectos, tanto estableciendo sinergias con otros estudiantes 
participantes, como potenciando la innovación de las aportaciones 
personales. De este modo podemos diferenciar las tres fases que han 
constituido la consecución de este:  

- Recepción de las ideas/iniciativas e interesados en colaborar en 
el proyecto.  

- Selección de las ideas/iniciativas a implementar.  
- Apoyo a los estudiantes interesados y a sus propuestas tanto en 

su gestación como en el desarrollo de estas. 
- Ejecución práctica de las ideas.  
- Mantenimiento y ampliación sucesiva.  

1.3.3. Motivación 

Los estudiantes  que participan en esta iniciativa acaban 
beneficiándose de un aprendizaje cooperativo e intercambio de 
experiencias con otras personas y acceden de esta forma, al 

Figura 4. Jardín de Bellas Artes. Fuente: Rocío 
Arregui Pradas. 
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conocimiento y adquisición de nuevas formas de trabajo útiles para el 
futuro. De este modo el participante tiene la posibilidad de establecer 
colaboraciones y habilidades sociales que son positivos para una 
forma de cooperar que sin duda se presenta como una alternativa 
viable al actual modelo basado en la individualidad. Esta ha sido una 
de las motivaciones fundamentales de este proyecto.  

1.3.4. Conclusiones 

Es evidente que en determinados espacios periféricos de la ciudad 
actual existe la necesidad de dar respuesta a la obsolescencia que 
los invade. Fomentar la creación de espacios verdes comunitarios 
puede convertirse en una respuesta válida que además de solucionar 
estas carencias se responsabilice con el medioambiente. En este 
sentido este proyecto de  espacio verde convivial y artístico es sin 
duda un ejemplo valido a pequeña escala dentro de nuestra facultad 
que nos sirve para hablar de conceptos como la sostenibilidad o la 
colaboración, aparte de ser una respuesta práctica de cómo poder 
crear y gestionar un espacio verde dentro de un entorno urbano 
desde una dimensión artística.  

De esta forma resulta imprescindible hacerse eco del paradigma 
ecológico que invade a la conciencia de nuestro tiempo y en el que 
confluyen las voces de la intelectualidad de nuestro presente. Esta 
necesidad no atañe sólo a la ecología o la ecoeducación, aparte de a 
otros muchos campos, sino al acto de crear desde este vínculo con lo 
natural que pasaría a convertirse en una especie de reajuste o 
sintonía personal y colectiva de consecuencias positivas para la 
salud de nuestros espacios urbanos. Es por todas estas razones por 
las que este proyecto de espacio verde comunitario puede ser una 
forma real y práctica de hacer aquello que tantas veces decimos, es 
decir, pasar de las intenciones a los hechos. Decir haciendo.  
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A CASE 

LOS POBLADOS DIRIGIDOS OF MADRID. 

URBAN DOMESTIC REGENERATION. 

STUDY. 1958 - 2016. 

ABSTRACT

In the 1950s, the Madrid's targeted towns were projected as urban 

growth on the outskirts of the city of Madrid, characterized by the 

participation of the future user in the construction of housing. The 

Poblados Dirigidos were built to absorb the shanty towns of the 1950s in 

the capital. Three of the Poblados Dirigidos, Caño Roto, Entrevías and 

Fuencarral are analyzed, with the objective of focusing and deepening 

one of them. The Poblado Dirigido of Fuencarral, located north of 

Madrid. It was built in 1960 by José Luis Romany and Luis Miquel 

Suárez-Inclán. Today, 50 years later, a set of reactivation strategies is 

proposed, consisting of reducing urban overflow in the residential 

suburbs, increasing the density of housing, always preserving existing 

buildings. The analysis and action is based on three reactivation 

strategies related to its current situation. These actions consist in 

providing an accessible public space to reactivate the equipment 

generating urban continuity. Finally, the third strategy is based on 

updating the existing housing typology to the new families, adapting to 

the current needs and the aging of their tenants, allowing future changes 

and the non-degradation of their domestic spaces .. Different 

accessibility problems are solved In public and domestic spaces, 

relating architecture, society, programmatic diversity and spatial 

sustainability at various scales, from the urban to the domestic scale. 

Small strategies are proposed through urban continuity systems, such 

as accessible programmable paths with elevators, intermediate spaces 

that connect both sides of the building, and propose spaces with 

capacity for change and change over time. 

Keywords: Housing, Public space, Madrid, Creative urban regeneration, 

Active ageing, Growth systems. 
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LOS POBLADOS DIRIGIDOS DE MADRID: 

REGENERACIÓN URBANA DOMÉSTICA. UN CASO 

DE ESTUDIO. EVOLUCIÓN 1958 - 2016.  

RESUMEN

Los Poblados Dirigidos de Madrid se proyectaron, en la década de los 50, como 

crecimientos urbanos en la periferia de la ciudad de Madrid, caracterizadas por la 

participación del futuro usuario en la construcción de las viviendas. Los Poblados 

Dirigidos se construyeron para absorber los núcleos de infravivienda chabolista de 

los años 50 en la capital. Se analizan tres de los crecimientos urbanos periféricos, 

Caño Roto, Entrevías y Fuencarral, con el objetivo de centrarse y profundizar en uno 

de ellos. El Poblado Dirigido de Fuencarral, situado al norte de Madrid. Fue 

construido en 1960 por José Luis Romany y Luis Miquel Suárez-Inclán. Actualmente, 

50 años más tarde se propone un conjunto de estrategias de reactivación 

consistentes en reducir el crecimiento desbordado urbano en las periferias 

residenciales. Primero, aumentando la densidad de las viviendas, siempre 

preservando los edificios existentes. Segundo, mediante el análisis y la actuación se 

plantea en base a tres estrategias de reactivación relativas a su situación actual. 

Estas actuaciones consisten en proporcionar un espacio público accesible para 

reactivar los equipamientos generando continuidad urbana. La estrategia a escala 

doméstica o de espacio privado se basa en actualizar la tipología de vivienda 

existente a los nuevos núcleos familiares, adaptándose a las necesidades actuales y 

al envejecimiento de sus inquilinos, permitiendo cambios futuros y la no degradación 

de sus espacios domésticos. Se resuelven distintos problemas de accesibilidad en 

los espacios públicos y domésticos, relacionando arquitectura, sociedad, diversidad 

programática y sostenibilidad espacial en varias escalas, desde la escala urbana a la 

doméstica. Finalmente, a escala urbanística, se proponen pequeñas estrategias 

mediante sistemas de continuidad urbana, como “caminos programáticos” 

accesibles con implementación de ascensores, juegos y mobiliario público, espacios 

intermedios que conecten ambos lados del edificio, y propongan espacios con 

capacidad de cambio y mutables a lo largo del tiempo. 

Palabras clave: Vivienda, Espacio público, Madrid, Regeneración urbana creativa, 

envejecimiento activo, Sistemas de crecimiento. 
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1. INTRODUCCIÓN 

Esta investigación se centra en los Poblados Dirigidos de Madrid. Estos 

se encuentran enmarcados dentro de la política de Viviendas de Renta 

Limitada (15 de julio de 1954). Los poblados se plantearon como 

asentamientos destinados fundamentalmente a la construcción, por 

parte de los inmigrantes, de sus construcciones "chabolistas", según un 

trazado en un principio ya preestablecido y bajo la dirección de técnicos 

viviendas de forma anárquica o descontrolada, en terreno no apto para 

este desarrollo.  

Poblados Dirigidos 

En la primera fase: 

Fuencarral: de José Luis Romany y Luis Miquel Suárez-Inclán. 

Caño Roto: de Íñiguez de Onzoño y Vázquez de Castro. 

Entrevías: de Sáenz de Oiza, Manuel Sierra y Jaime de Alvear. 

Canillas: de Luis Cubillo. 

Orcasitas: de Joaquín Ruiz Hervás y Rafael Leoz.  

Almendrales: de José María García de Paredes, José Antonio Corrales, 

Javier Carvajal y Ramón Vázquez de Molezún.  

Manoteras: de Manuel Ambrós, Mariano García Benito, Eduardo García 

Rodríguez y Enrique Quereizaeta.  

2. OBJETIVOS 

Los objetivos del caso de estudio concreto del Poblado Dirigido de 

Fuencarral se agruparían en tres fases  (Figura 1). Conectar con la 

ciudad. Rehabilitar lo existente, equipamientos y viviendas, reactivando 

Figura 1. Descripción concisa de la imagen. 

Figura 2. Tres estrategias urbanas. 

Elaboración propia. 
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la calle como una propuesta generada a partir de la continuidad urbana. 

Por último, y a la par de la anterior, crear micro equipamientos en altura. 

El Plan Especial de protección e intervención en el Poblado Dirigido de 

Fuencarral. 2010  trata acerca de los aspectos más importantes para 

poder llevar a cabo "futuras intervenciones de rehabilitación en los 

elementos comunes de las edificaciones de bloques en altura existentes 

en el Poblado Dirigido de Fuencarral de Madrid, aprovechando la 

circunstancia de que dichas edificaciones se engloban en una ZRI 

(rehabilitación."  

Accesibilidad 

La primera sería reactivar el espacio público resolviendo la 

accesibilidad. Una segunda fase sería generar actividad mediante micro 

equipamientos insertados en los edificios residenciales en mayor índice 

de desocupación y conservación. Además se rehabilitarían los tres 

mercados existentes (Figura 1, e2 color morado) dotándoles de un 

nuevo uso que propicie su activación y mantenimiento. La tercera, a 

escala micro, doméstica (Figura 1, e3) , se propone la creación de 

servicios añadiendo espacio flexible a los edificios de viviendas con 

mayor tasa de desocupación o vecinos con necesidad de espacio para 

el crecimiento del núcleo familiar.  

Crecimiento y variación. Alison Smithson. 

"Las formas urbanas de las piezas de baja densidad tienen que ser 

anticipadoras, no concluyentes, adaptables según las reglas que crecen 

fuera de su interacción, con los sistemas de movimiento, ayudando así 

a la consistencia de cada forma urbana.(...) El conjunto de todas las 

formas habla de la posibilidad de cambio, expectante de crecimiento y 

variación, aunque la naturaleza exacta de dicho cambio aguarda 

escondido en el futuro. La sensación de cambio, la necesidad de 

espacio para moverse, para la apertura - de manera que los edificios, 

carreteras y servicios de cada uno puede desarrollar libremente, de 

acuerdo a sus propias leyes, sin comprometer en su conjunto- es 

fundamental para el pensamiento." (Smithson, 2001) 

Figura 4. Sección experimental. Recorrido interior e 

intermedio exterior.  Elaboración propia. 

Figura 3. Planta de actuación general. 

Elaboración propia. 

373



LOS POBLADOS DIRIGIDOS DE MADRID. REGENERACIÓN URBANA DOMÉSTICA. UN CASO DE ESTUDIO.1958 - 2016. 

3. METODOLOGÍA 

La metodología llevada a cabo es de carácter iterativo y no lineal. Las 

fases se proponen para complementar el proceso en un margen 

temporal concreto de dos años. Entre 2014 y 2016. En una fase previa 

se realiza un barrido bibliográfico de posibles informes de la situación 

actual del Poblado Dirigido de Fuencarral. Recopilación de noticias en 

medios de comunicación públicos como periódicos, donde los vecinos 

presentan sus necesidades. En la primera fase se analiza el estado el 

barrio y se catalogan los problemas y las necesidades existentes, in situ. 

En este caso se ha realizado un proyecto teórico a varias escalas para 

su reactivación. En tres fases, una primera a escala urbana a través de 

dos sistemas de bandas programáticas creativas (Figura 3), hilando con 

el tejido comercial existente abandonado. En segundo lugar, la 

hibridación de viviendas, en continuidad con el tejido público existente y 

por último, una escala ergonómica accesible (Figura 4).  

La metodología está planteada como un proceso en etapas, tanto para 

ejecutar como las fases de proceso creativo de proyecto (Figura 5). En 

primer lugar se realiza un análisis in situ, estudiando los posibles " 

caminos, bordes, nodos, distrito, y puntos de referencia" (Lynch, 1960) 

existentes y proyectar los puntos de referencia que puedan impulsar la 

identidad del lugar y una estrategia de innovación en balance con la 

tradición.  

En segundo lugar, la recopilación e investigación de la planimetría 

original del proyecto de 1960. (Fernández-Galiano, 1990) tanto de 

archivos históricos, como de bibliografía o buscadores cartográficos 

históricos.  

En un recorrido por la trayectoria de vivienda social en España en el 

siglo XX hace la siguiente pregunta: "Los mejores arquitectos se 

afanaron en los años cincuenta y sesenta en España para proporcionar 

vivienda con la mayor economía, en el menor tiempo y con la mayor 

dignidad posible a una cantidad ingente de trabajadores. Los edificios 

resultantes albergan viviendas mínimas que no responden a las 

necesidades actuales (Figura 5) pero que dieron carácter a la zona en 

que se levantan.(...)  ¿Estás manzanas de vivienda son monumentos, 

como un palacio, una lonja o una iglesia? Sí porque dan de fe cómo se 

vivía, se necesidades de sus habitantes?"  (De la Vega, 2012)  

Figura 5. Fases de necesidades evolutivas 

domésticas.  Elaboración propia. 
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En tercer lugar, se realiza una elaboración de documentos 

propios a partir de lo existente. A su vez se realiza trabajo de campo en 

diferentes ocasiones con condiciones climatológicas diferentes. De esta 

manera se pretende contrastar una intuición o un dato cuantificable in 

situ como datos dimensionales (alturas, ancho de muros, materiales del 

pavimento, de los testeros...), gamas cromáticas, sensaciones 

ambientales, temperaturas y otros parámetros según el proyecto. De 

esta forma, se propone un programa en función de las variables 

anteriores para implementar y desarrollar en el espacio público, en la 

calle y en los espacios intermedios (soportales, parques entre colegios y 

carreteras...). El siguiente paso se pincelan las primeras estrategias, 

croquis, proyecto a priori realizado de forma teórica, planteado unas 

líneas generales desde la Universidad para decidir en qué Poblado 

Dirigido de Madrid intervenir. En este caso se planteó a escala 

principalmente de conexiones y sistemas urbanos que relacionen los 

equipamientos existentes, guarderías, panaderías. Comercio local 

situado principalmente en los tres mercados del barrio. 

"Hacer ciudad" 

La propuesta en las viviendas se plantea en cinco puntos. Minimizar la 

radicación solar de la fachada delantera, orientada al Sur, 

implementando vidrios dobles, con un pequeño jardín de invierno, que 

funcione como aislamiento térmico, además de aportar un nuevo 

espacio. Añadir un ascensor a cada bloque del poblado dirigido y 

plantear un prototipo de nueva estructura en puntos clave para permitir 

el crecimiento de la vivienda en continuidad con la parte existente. De 

esta forma, se "hace ciudad" mediante la conexión con el espacio 

público, albergando espacios intermedios. Mejorar de las muros 

testeros, tanto por problemas de humedades como por la ausencia de 

usos en ellas, que darían pie a una mayor vinculación entre la calle y la 

vivienda.  Añadir espacios poli funcionales en la fachada trasera, una 

crujía variable de 4 a 5 metros en función de la cercanía con los edificios 

colindantes, para no reducir el soleamiento. Esta nueva crujía pensada 

para albergar la flexibilidad de las habitaciones existentes o su 

vinculación con nuevos usos en ellas. La última fase que se realizaría 

junto con la primera, se trata de una pasarela accesible que conecte 

ambos lados del edificio, cuando la topografía no permita un tránsito 

fluido entre ambas caras. 

Figura 7. Fases intervención a largo plazo. 

Elaboración propia. 
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"...la cultura, la comunicación, entendida también como participación y la 

cooperación son claves para una ciudad" (Sepe, 2014) 

4. RESULTADOS Y DATOS OBTENIDOS 

El Poblado Dirigido de Fuencarral fue construido (véase Introducción) en 

la década de los 60. 50 años más tarde en la Universidad de Alcalá se 

llevo a cabo una propuesta en la asignatura de Proyectos 

Arquitectónicos del Grupo Taller, con Fernando Quesada como titular de 

dicho enunciado y el desarrollo del grupo de alumnos. 

Grupo Taller. Universidad de Alcalá. 

El proyecto fue planteado originalmente como un enunciado en la 

Escuela de Arquitectura de la Universidad de Alcalá, en el año 2015. 

Tuvo varias fases y resultados interesantes desde el punto de vista 

traslativo entre la teoría o planteamientos teóricos a la generación de 

propuestas en el Poblado Dirigido con diversos agentes. Arquitectos, 

estudiantes de Arquitectura, los vecinos del barrio, profesores de 

universidad, entre otros. 

Fuencarral RENOVE 

El COAM (Colegio de Arquitectos de Madrid) organizó un concurso de 

ideas para el desarrollo de ideas en Fuencarral. La propuesta de 

Rebeca Asensio y Virginia de Jorge planteaba una intervención en los 

bloques de viviendas. (Figura 6). Realizando operaciones de carácter 

puntual. En concreto resolviendo el problema de accesibilidad de los 

bloques residenciales. Edificios de 4 a 5 plantas sin ascensor (Figura 7). 

Proyecto Pobladores. 

Los integrantes del grupo Pobladores (Figura 8), a través de esta 

iniciativa comenzada en la Universidad de Alcalá, grupo taller,  se creó 

por la entonces estudiante de Arquitectura, Rebeca Asensio en 

colaboración con los vecinos. Un equipo multidisciplinar entre, los 

vecinos del barrio, estudiantes de Arquitectura y algunos arquitectos. Se 

desarrolló un proyecto a la par con su proyecto final de carrera haciendo 

encuestas a los vecinos para dar una respuesta a los problemas 

existentes en el Poblado Dirigido de Fuencarral. Entrevistando a los 

Figura 7. Estrategias a desarrollar a corto y largo 

plazo en el bloque residencial. Elaboración propia. 

Figura 8. Encuestas a los vecinos del Poblado 

Dirigido de Fuencarral. Pobladores. 
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vecinos y al arquitecto del Poblado,  José Luis Romany. Un vecino del 

barrio realizó a posteriori un video de la historia con este material 

documental. En una de las jornadas realizadas para dar a conocer el 

estado del proyecto, vino la alcaldesa de Madrid, Manuela Carmena 

(Proyecto Pobladores, 2015). Este evento coincidió con el desarrollo del 

Concurso de ideas del COAM para el Poblado Dirigido. 

Además el Poblado Dirigido de Madrid dio pie a la elaboración de varios 

proyectos final de carrera con distintos resultados y publicaciones en 

revistas internacionales de Arquitectura (De Jorge-Huertas,V, 2015). En 

el caso del presente artículo se planteó un proyecto de rehabilitación de 

estrategias urbanas "Estrategias de rehabilitación urbana en el Poblado 

Dirigido de Fuencarral" en el IV Congreso Internacional de Ciudades 

Creativas, celebrado en Enero de 2016 en la Universidad Complutense 

de Madrid. (De Jorge-Huertas,V, 2016). 

5. CONCLUSIONES

La propuesta de este proyecto se basa en una intervención multiescalar. 

Desde estrategias de intervención, cuantificables por escalas y sistemas 

de asociación. "Aunque sea extremadamente difícil de definir los niveles 

más altos de asociación, la calle implica un contacto de comunidad 

físico, el distrito una comunidad conocida, y la ciudad una comunidad 

de contenido intelectual" (Smithson, 1953). 

Hasta la comprensión de la micro escala. La esfera o burbuja 

doméstica. En un barrio como Fuencarral que paso del carácter rural al 

urbana. Se propone una posible solución a los problemas analizados 

mediante la incorporación a lo existente de sistemas en bandas 

programáticas. La "ciudad equipada creativa", reactivación de los 

equipamientos, potenciando lo existente (Figura 9). Un barrio que 

permita espacios domésticos de carácter flexible, potenciando junto con 

los espacios existentes, nuevos modelos de habitar.  

De esta forma, "las aplicaciones se vuelcan sobre la rehabilitación, 

regeneración y reactivación de tejidos urbanos ya existentes.  Pensando 

en una ciudad conectada mediante sistemas. Estrategias creativas que 

promuevan la simbiosis entre arquitectos, ciudadanos y diversos 

agentes implicados en el proceso" (De Jorge-Huertas, V. 2016).  

Figura 9. Axonometría en detalle de la actuación 

sobre la preexistencia. Elaboración propia. 
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La propuesta se integra en la línea de arquitectos como los Smithson en 

los 50 o Montaner, quien entiende que un sistema se podría interpretar 

como un conjunto de elementos heterogéneos, con rasgos tangibles o 

no, de escalas diversas, que están relacionados entre sí, con una 

organización interna que intentan estratégicamente adaptarse a la 

complejidad del contexto y que constituye un conjunto de elementos 

que no es evidente por la suma de las partes (Montaner, 2008). Cada 

parte del sistema está en ligada en cuanto a funciones de otra; no 

existen elementos aislados, sino que deben funcionar en conjunto como 

sistema. 

Las fases, se llevan a cabo como el desarrollo de un posible prototipo 

experimental, relacionando dichas etapas con el tratamiento del 

Poblado Dirigido de Fuencarral. Desde una evolución histórico temporal, 

creando espacios intermedios con programa vinculado al comercio 

local. Potenciando los bloques, salvando la accesibilidad y  añadiendo 

equipamientos, en altura. Dispuestos según uso y necesidad, 

proponiendo un programa "multi-generacional" y flexible generando 

continuidad como estrategia principal. Con la propuesta se realiza una 

conexión desde el barrio de Fuencarral con la ciudad de Madrid, 

mediante dos sistemas de bandas programáticas, una "de conocimiento 

creativo" y otra, "de consumo dinámico" (De Jorge-Huertas,V, 2016). 

Finalmente, este proyecto sigue la línea de arquitectos como Ignacio 

Paricio: “La vivienda perfectible frente a la vivienda acabada: Una de las 

estrategias posibles para reducir el coste de construcción – o, por lo 

menos, invertir los limitados recursos en los elementos estrictamente 

necesarios para una primera ocupación- es la de la vivienda perfectible o 

mejorable. Algo que hoy es habitual en otros mundos, como los 

ordenadores o los equipos de alta fidelidad, está quizá más cerca de lo 

que pensamos en el mundo de la vivienda.” (Paricio, 2003). 
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GERMINAL RUINS 

ABSTRACT 

Spanish suburbs are a monotonous landscape of abandoned 
concrete structures. At a time when the interest in these premature 
ruins condemned in many cases to be torn down has been increasing 
and there is once again a demand for burial grounds far away from 
the city, would it be possible to recycle these structures by 
transforming them into cemeteries? 

All architectonical creation is temporal and ephemeral, and its form is 
nothing more than a variable state in continuous transformation. This 
article analyzes different study cases where we are able to observe 
how there are strategies in which time and destruction can be 
manipulated as project materials in order to present, as a conclusion, 
a intervention who understands that the deterioration of the thousand 
of obsoletes housing structures is an intrinsic of the project strategy. 

Keywords: House, Cemetery, Recycling, Time, Destruction, Periphery, 
Memory, Regulations. 
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RESUMEN 

La periferia española es un paisaje monótono de estructuras de 
hormigón abandonadas. En un tiempo en el que aumenta el interés 
por estas ruinas anticipadas condenadas en muchos casos a ser 
derribadas y se vuelve a demandar la creación de camposantos, 
¿Sería compatible el reciclaje de estas estructuras transformándolos 
en cementerios?  

Toda creación arquitectónica es temporal y efímera, y su forma no es 
más que un estado variable en transformación continua. Este artículo 
analiza diferentes casos de estudio a través de las cuales podemos 
observar cómo existen estrategias en las que el tiempo y la 
destrucción pueden ser manipulados como materiales de proyecto 
para presentar, a modo de conclusión, una intervención que asume el 
deterioro de las miles de estructuras de viviendas obsoletas como 
elemento intrínseco de la estrategia proyectual. 

Palabras clave: Vivienda, Cementerio, Reciclaje, Tiempo, Destrucción, 
Periferia, Memoria, Normativa. 
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1. INTRODUCCIÓN
El 6 de diciembre de 2016 la edición digital del periódico El Mundo 
recogía las siguientes palabras del Presidente de la Asociación de 
Promotores Constructores de España: «Una parte de pisos 
terminados y sin vender que se generó cuando en 2008 estalló la 
burbuja inmobiliaria y comenzó la crisis podría acabar demolido (...) 
habrá que llegar a demoler porque el ciudadano prefiere las 
promociones nuevas, que tienen medidas medioambientales, que 
están construidas con otros materiales y que están concebidas de 
forma distinta a las que se hicieron hace diez años» (El Mundo, 
2016). La decisión podría parecer excesiva, sin embargo, ya en 
2013 la Sociedad de Gestión de Activos Procedentes de la 
Reestructuración Bancaria aprobó una reserva de 103 millones de 
euros para la posible destrucción de edificios con obras 
inacabadas, mientras que en Irlanda el Nama, conocido como el 
“banco malo”, llevó a cabo en 2012 el derribo de parte de los 
trescientos mil conjuntos habitacionales vacíos. 

Los proyectos de actuación urbanística rodearon el perímetro de 
las ciudades con un cinturón de nuevas edificaciones que 
respondían a las supuestas demandas de viviendas que el país 
reclamaba entre 1996 y 2007. En la actualidad, más de trescientas 
ochenta y ocho mil casas se reparten por las periferias urbanas, 
algunas de ellas como simples esqueletos de hormigón y acero. La 
“ciudad-cadáver”, como se le ha llegado a calificar por diferentes 
autores, se convierte en la frontera con el medio rural, inmuebles 
que nacieron ya muertos y que nunca consiguieron albergar ni el 
más mínimo ápice de vida. Cada vez que contemplemos alguno de 
estos edificios inacabados nos alcanzará un profundo sentimiento 
de duelo, objetos que como sepulturas gigantes sobre el territorio 
nos recordaran los desastres acaecidos dejándonos «Una herencia 
con la que nosotros y las generaciones venideras deberemos 
inevitablemente lidiar durante largas décadas. Toda pretensión de 
negar esta realidad, de desconocerla o de erradicarla no puede 
ser otra cosa que escapismo o quimera. Deberemos pues dotarnos 
de los instrumentos disciplinares y administrativos adecuados para 
intervenir sobre estas realidades, reconducirlas en la medida de lo 
posible hacia formas más sostenibles, eficientes y equitativas de 
usar el territorio» (Nel.lo i Colom: 2012). 

Figura 1. Estructuras abandonadas, España. 
Todo Por La Praxis 
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2. ANTECEDENTES
En 1984 Bernardo Secchi enunció la siguiente frase: «Las ciudades 
en las que viviremos dentro de veinte años ya están construidas» 
(Secchi: 1984). A principios del siglo XXI la crisis del sistema 
financiero debe obligarnos a recapacitar sobre el futuro de las 
ciudades contemporáneas apostando por el crecimiento interior, 
un nuevo urbanismo que busque alternativas y lógicas sostenibles 
que reaprovechen el tejido existente. Las zonas obsoletas y 
olvidadas deben ser el centro de nuestra atención, espacios de 
oportunidad capaces de generar un profundo cambio en nuestra 
sociedad. Los arquitectos tenemos que apostar por el reciclaje de 
la ciudad existente reutilizando edificios y objetos encontrados. 

El escenario de crisis ha desencadenado una respuesta en la que 
comienzan a emerger voces que piden la reutilización de estas 
infraestructuras de viviendas ya obsoletas. El colectivo Todo Por La 
Praxis a través de su proyecto “Increasis” sugiere la construcción 
de modelos productivos y de servicios que ocupen el patrimonio 
inmobiliario inutilizado, enfocándolos hacia un nuevo sistema auto-
gestionado. Mientras, el estudio SMXL arquitectos, ganador del “2º 
Concurso de Arquitectura Social de la Fundación Konecta” con la 
propuesta “Se Vende”, plantea la posibilidad de reutilizarlas como 
viviendas para unidades familiares víctimas de desahucios, 
integrando un sistema de andamios en el perímetro de las 
fachadas que sirvan de soporte para albergar los módulos 
funcionales de las residencias.  

Así como estos y otros proyectos introducen nuevos usos en el 
interior de estas construcciones vacías, el fotógrafo Luis Veloso 
decide en “Iluminosis”, retratar los esqueletos bajo una luz clínica 
que por un lado los embellece y por otro parece estar 
radiografiándolos en busca de respuestas ante lo que parece ser 
una enfermedad extendida a través del territorio nacional.  

Figura 3. Se Vende, 2012. SMXL 

Figura 4. Iluminosis, 2012. Luis Veloso 

Figura 2. Increasis, 2012. Todo Por La Praxis 
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Este artículo comenzaba con la inesperada decisión que 
anunciaba la demolición de miles de estructuras. Otra noticia 
publicada cuatro años antes recogía la imprevisible sentencia del 
Tribunal Supremo por la cual respaldaba la decisión del 
Ayuntamiento de Sevilla para expropiar treinta y cinco naves del 
Polígono Industrial San Jerónimo y realizar así la necesaria 
ampliación del único cementerio de la capital (El Correo, 2012). 

En 2012 el Cementerio de San Fernando, situado en lo que un día 
fuese los arrabales de Sevilla, se encontraba al borde del colapso. 
La gran cantidad de inhumaciones obligó a que muchas de las 
defunciones tuvieran que ser realizadas en los municipios del área 
metropolitana, lo que llevó a las autoridades hispalenses a la 
búsqueda de terrenos adyacentes que permitieran su crecimiento 
para la construcción de nuevos nichos.  

La destrucción de las fábricas anexas al Cementerio de San 
Fernando es uno de los ejemplos que demuestran la impericia de 
las administraciones y la incapacidad por parte de arquitectos y 
urbanistas de encontrar nuevas estrategias alternativas que 
solucionen el crecimiento ilimitado de las necrópolis. Muchos de 
los camposantos que durante el siglo XIX fueron trasladados a la 
periferia de las ciudades por cuestiones higiénicas se han vuelto a 
colmatar. Los cementerios han sido reabsorbidos transformándose 
en lugares acotados, limitados y cerrados que se agotan en su 
extensión y a los que se les niega cualquier tipo de relación con el 
ámbito que les rodea. Los procedimientos de renovación existentes 
van en contra de su propia definición propiciando tensiones y 
desequilibrios en la ciudad.  

El crecimiento ilimitado ha sido una de las soluciones adoptadas 
ante el problema de su saturación, expansiones a lo largo del 
territorio que como organismos vivos iban colonizando superficies 
acarreando la destrucción de sus espacios anexos. 

Si bien es cierto que desde 2015 el Ayuntamiento de Sevilla, regido 
por un nuevo equipo de gobierno, decidió paralizar la demolición 
de las naves de San Jerónimo dada la reducción en el número de 
inhumaciones ante una sociedad cada vez más tendente al ritual 
de la incineración, son muchos los núcleos urbanos que se 
encuentran ante esta disyuntiva. 
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3. OBJETIVOS
En un tiempo en el que se demanda la ampliación de nuevos 
camposantos que ya forman parte del tejido urbano, y a la vez 
aumenta la probabilidad de que las estructuras de viviendas 
abandonadas sean demolidas, ¿Sería compatible el "reciclaje" de 
estos contenedores habitacionales a través de un desplazamiento 
tipológico que los transformase en nuevos cementerios avocados a 
una ruina anticipada? Es innegable imaginar que tras esta pregunta 
se adivina un amplio campo de investigación que tiene como objetivo 
proyectar una acción de destrucción selectiva a lo largo del territorio 
que pudiese ser concebida desde su origen como una herramienta 
de protección frente a futuros procesos de expansión urbana. 

4. METODOLOGÍA
A través de un recorrido por diversas obras se presentará un 
catálogo de apuntes y miradas sobre arte y arquitectura que se 
apoyan en conceptos tales como tiempo y destrucción. Este conjunto 
de intervenciones irá construyendo una base teórica que permitirá 
formalizar una estrategia a modo de caso de estudio extrapolable a 
las miles de estructuras edificatorias deshabitadas. 

5. CASO DE ESTUDIO
La periferia española es un paisaje monótono de estructuras de 
hormigón abandonadas a medio camino entre la ciudad y el 
campo. El proyecto que aquí se plantea concibe la decadencia de 
estas construcciones como parte indisoluble de la intervención: 
Los edificios serán envueltos con una piel exterior compuesta por 
los escombros adyacentes gracias al reciclaje de mallazos y 
barras corrugadas. Progresivamente, los ataúdes y urnas 
cinerarias serán colocados en el esqueleto edificatorio siguiendo 
un patrón que permitirá repartir la carga uniformemente en cada 
forjado. El proceso nos llevaría a saltar de inmueble en inmueble 
hasta colonizar todas las estructuras inacabadas de la periferia 
que quedarían congeladas en el tiempo como monumentos 
funerarios.  

Sería interesante ir un poco más allá y pensar en posibles 
estrategias que permitiesen reutilizar de nuevo estos cementerios. 

Figura 5. Perspectiva de la Intervención (t=0) 
Fuente: Elaboración propia

Figura 6. Planta, Proceso de Colmatación. 
Fuente: Elaboración propia

Figura 7. Perspectiva de la Intervención (t=x) 
Fuente: Elaboración propia
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En 2009 el novelista norteamericano Edgar Lawrence Doctorow 
escribió sobre la vida de los célebres hermanos Collyer en su 
novela Homer y Langley, un libro cargado de referencias 
históricas a través del cual el autor nos acerca a la excéntrica vida 
de estos personajes, hijos de un ginecólogo de profesión y una 
cantante de ópera que decidieron resistir en su brownstone, un 
tipo de viviendas características de algunos barrios neoyorquinos 
construidas con arenisca granate, mientras la población 
afroamericana cambiaba el perfil de Harlem.  

Después de la muerte de sus padres, Homer y Langley heredaron 
una gran fortuna, lo que les permitió vivir durante los años de la 
Gran Depresión desahogadamente sin tener la necesidad de 
trabajar. En 1932 Homer, el hermano mayor, pierde la vista por 
completo, momento a partir del cual arranca la novela. Su 
hermano Langley comienza entonces a coleccionar 
compulsivamente periódicos y revistas que acaban formando 
murallas de papel que alcanzaban el techo a la espera de que 
algún día Homer recobrase la visión y pudiera leer los hechos 
ocurridos en la ciudad durante sus años de oscuridad. Aquella 
acción acaba por convertirse en el desencadenante de un afán 
compulsivo por recoger toda clase de objetos que son 
introducidos en el interior de la vivienda dando lugar a 
interesantes relaciones entre los personajes de la novela y las 
piezas encontradas.  

Año tras año, los Collyer se dedicaron a acumular materiales 
abandonados en los vertederos de la ciudad hasta que «Se 
produjo un estruendo, la casa entera tembló. ¿Dónde está 
Langley? ¿Dónde está mi hermano?» (Doctorow, 2010).  

El 8 de abril de 1947 fueron encontrados los cuerpos sin vida de los 
hermanos en el interior de la vivienda situada en la esquina de la Quinta 
Avenida y la Calle 128. El almacenamiento masivo de bicicletas, cajas, 
lámparas, alfombras, instrumentos musicales y hasta un viejo Ford 
obligaron a que las autoridades accediesen al edificio a través de un 
agujero practicado sobre la azotea, para posteriormente abrirse paso 
entre las montañas de escombros que inundaban la casa. Homer 
apareció el 21 de marzo sentado en una silla mientras que Langley, a 
pesar de encontrarse a escasos metros de su hermano, fue hallado 
dieciocho días después aplastado por toneladas de libros y periódicos.  
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Las búsquedas, desplazamientos y almacenamientos masivos permiten 
vislumbrar en esta historia la narración de un ciclo en el que los 
personajes acaban construyendo su propia tumba de manera 
inconsciente o por el contrario, quién sabe si aquel esfuerzo buscaba 
que el edificio terminase siendo engullido bajo toneladas de objetos. 

Nada queda de la vivienda de Homer y Langley en Harlem. Los objetos 
encontrados en su interior fueron trasladados al vertedero después de la 
demolición del edificio. Su lugar es ocupado ahora por un pequeño 
parque cercado con una verja metálica negra de la que cuelgan carteles 
que prohíben irónicamente arrojar basura en su interior.  

Me gustaría imaginar que con el paso del tiempo, aquel edificio en ruinas 
podría haber caído sepultando bajo los objetos de toda una vida. La 
montaña de basura y escombros daría lugar a un bello parque que 
rendiría un verdadero homenaje a los hermanos Collyer. 

Veinte camiones de tierra fueron necesarios para que en enero de 1970 
Robert Smithson llevase a cabo su obra Partially Buried Woodshed en 
una pequeña leñera de la Universidad Estatal de Kent: «Envió una 
excavadora para verter una carga tras otra de tierra sobre el tejado, 
cuando el peso de la tierra agrietó la viga central, el proceso de 
descarga se detuvo, la obra quedó terminada en el momento en el que la 
estructura había sido destruida» (Martínez, 2009). Si la acción hubiese 
continuado el resultado habría sido una amalgama de cascotes de 
hormigón sepultados bajo una loma artificial que sería invadida con el 
tiempo por la vegetación. 

Extrapolando la novela de Doctorow y la obra de Smithson al proceso 
planteado de colonización de estructuras suburbanas, podríamos pensar 
que detrás de aquellas construcciones funerarias existiría una energía 
interna todavía por aprovechar. 

En uno de los proyectos de la serie "Arquitectura Prematura", Isidoro 
Valcárcel Medina relata: «Se trata de la construcción de un edificio que por 
los procedimientos constructivos usados, está pensado para que se 
derrumbe en cualquier momento, incluso durante su construcción. Por ello 
el museo se construye siempre desde fuera, no permitiendo que ningún 
operario actúe desde el interior del recinto construido. Especiales 
andamiajes y apeos sustentan los paramentos verticales, y los elementos 
de cubierta se colocan con grúas sin intervenir directamente en el cuerpo 

Figura 8. Parque en el solar de los Collyer. 
Denny Crane 

Figura 9. Partially Buried Woodshed, 1970. 
Robert Smithson 
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edificado. Los diferentes detalles constructivos explican como el edificio es 
incapaz de soportar siquiera su propio peso y abocado a la ruina se irá 
deteriorando poco a poco hasta su colapso. Una valla impide el acceso al 
museo a cualquier persona previendo la tragedia» (Valcárcel, 1994). El 
“Museo de la Ruina”, diseñado en 1986, lleva hasta el límite la tensión entre 
la decadencia de una obra y su propia construcción, enseñándonos que 
es posible pensar en lo efímero de todo edificio.  

Siguiendo los pasos de Valcárcel, las estructuras de viviendas 
abandonadas, calculadas para soportar 2 KN/m2 (Código Técnico de la 
Edificación, 2015), terminarían colapsando por el peso de los féretros que 
se amontonarían en su interior. Un gran promontorio de escombros 
acabaría sepultando los ataúdes y urnas cinerarias del edificio como si de 
un gran túmulo contemporáneo se tratase. 

Liberándonos de cualquier connotación negativa hacia este nuevo tipo de 
arquitecturas funerarias descubriríamos que detrás de la reconstrucción de 
Berlín o Dresde se esconden grandes necrópolis. Muchas poblaciones 
sufrieron los desastres ocasionados por conflictos bélicos durante el último 
siglo. Los bombardeos sistemáticos causaron un espeluznante paisaje de 
escombros, «Montañas que esconden muerte y son también sepulcros
urbanos. Las zanjas abiertas para sepultar a los muertos urgentemente
complementan esta alteración topográfica de las ciudades por las guerras 
de todos los tiempos» (Llorente, 2010). Cualquier ciudad es en sí misma un 
cementerio de historias ocultas bajo el lodo de la memoria. 

Son muchas las montañas de escombros que han dado lugar a bellos 
encuentros inesperados. Juan José López de la Cruz nos desvela como 
los escombros de la construcción de Robin Hood Gardens fueron el 
material que generó la topografía de su espacio público o como Le 
Corbusier utilizó las piedras de la anterior capilla como relleno para los 
muros de Ronchamp: «Podríamos hablar de un reciclaje silencioso que 
conformaría una colección de traslados de escombros y restos obsoletos 
de una arquitectura a otra, que arrastraría con ellos parte de la vida que 
fue, quedando asimilada por la nueva obra, si no de modo perceptible sí 
como una realidad latente que establece vínculos invisibles con un tiempo 
anterior (...) Operaciones de reutilización de la materia planteadas 
aparentemente desde el pragmatismo pero que establecen toda una serie 
de nuevas relaciones geográficas, temporales y sociales, continuando la 
vida de aquello que devino en escoria y que ahora se mantiene 
transformado en otra realidad» (López, 2012). 

Figura 10. Museo de la Ruina, 1986. Isidoro 
Varcárcel 

Figura 12. Dresde tras la 2ª Guerra Mundial. 
AFP 

Figura 11. Perspectiva de la Intervención 
(t=x2). Fuente: Elaboración propia
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En el mes de enero de 2013 un grupo de estudiantes de la Escuela 
Técnica Superior de Sevilla nos desplazamos a la Universidad Nacional de 
Colombia para participar en el “Taller Internacional Río Bogotá - Territorios 
Urbanos Sostenibles”. La organización expuso la necesidad de intervenir 
sobre el río, un espacio abandonado al oeste de la capital colombiana que 
se había convertido con el paso del tiempo en un gran vertedero ilegal.  

La ciudad de Bogotá representa como pocas el vasto proceso de 
expansión económica que está sufriendo Latinoamérica a principios del 
siglo XXI, una ciudad superpoblada y en continuo crecimiento que está 
provocando la llegada de nuevos habitantes que abandonan los campos 
colombianos para trasladarse a la ciudad. Ante la escasez de viviendas, el 
Gobierno de Colombia ha optado por la destrucción de núcleos 
habitacionales de pequeña densidad de la periferia bogotana para 
construir grandes edificios residenciales que den cabida a esta nueva 
población. Las casi 6.700 toneladas diarias de residuos que produce la 
ciudad sumado a las 12 toneladas al año de escombros fruto de estas 
construcciones han colmatado el único vertedero de la capital.  

El equipo formado por los arquitectos colombianos Sara Ávila Forero y 
Felipe Ochoa Gómez, el arquitecto peruano Iván Guerrero Ramírez y yo 
nos centramos en intentar resolver la problemática de estos escombros.  

El análisis del proceso de expansión urbano de la ciudad constató que a la 
vez que se estaban originando residuos que provenían del derribo de parte 
de la ciudad, éstos no eran reutilizados para la construcción de las nuevas 
edificaciones, sino que además generaban nuevos desechos. Pequeños 
carromatos tirados por caballos, apodados como “zorras”, transportaban 
los residuos hacia los barrios marginales del oeste dando lugar a un 
complejo sistema de transporte ilegal de escombros del que muchas 
personas dependían económicamente. Una vez desplazados hacia la 
periferia, los residuos eran separados entre los que podían ser vendidos o 
los que acabarían siendo arrojados al Río Bogotá.  

La propuesta que presentamos, titulada con el nombre de “re_Hechos”, 
planteaba un nuevo sistema de gestión de residuos para la ciudad. Una 
antigua vía de tren que conectaba el centro de la capital con estas 
pequeñas comunidades se convertiría en la autovía del residuo. Los 
vecinos trabajarían en plantas de reciclaje instaladas en antiguas fábricas e 
industrias ahora obsoletas y extraerían los desechos del río que serían el 
material principal de la intervención. 

Figura 13. re_Hechos, 2013. Fuente: 
Elaboración Propia
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En 1984 la Hackensack Meadowlands Development Comission 
invitó a Nancy Holt para que desarrollase una obra en un terraplén 
de 23 hectáreas en el área metropolitana de Nueva Jersey. Seis 
años después, Sky Mound dio lugar a un enorme promontorio de 
30 metros de altura erigido gracias al desplazamiento de aquellas 
tierras, un emplazamiento desde el que podemos disfrutar de 
vistas panorámicas hacia Manhattan, Newark y las ruinas 
industriales de Paissac. Varios pozos de recuperación de metano 
y una balsa de drenaje de agua superficial se esconden tras 
aquella montaña convertida en una fuente de constante energía. 

Si Sky Mount nos descubrió la energía invisible a través de la 
creación de un nuevo paisaje con residuos, en el caso de Bogotá 
los escombros servirían como protección ante las constantes 
crecidas del río y construirían un nuevo hito monumental a la 
entrada de la ciudad que podría ser visitable como templo 
dedicado al residuo. «Las pilas de basura han estado con 
nosotros desde hace miles de años, desde la época más antigua 
que los arqueólogos han estudiado. En todo el mundo hay 
millones de esas formas de tierra marginadas. Estas pilas de 
basura se verán como los artefactos de nuestra generación, 
nuestro legado» (Holt, 1996). 

En el año 1984 Enric Miralles junto a Carme Pinós ganaron el 
concurso para sustituir y extender el viejo Cementerio de 
Igualada que había sido destruido por una riada. Diez años 
después el camposanto fue inaugurado, sin embargo, la obra 
comenzó mucho antes de aquel acto protocolario. El 
desplazamiento del primer grano de arena necesario para que 
emergiese la colina artificial fue el verdadero inicio de aquel 
proyecto hasta que se terminó de configurar el espacio de 
entrada al camposanto, que parece desaparecer haciéndose 
casi invisible en el paisaje.  

Igualada se proyecta como una obra efímera que el tiempo 
acabará por ocultar: «Miralles otorga al factor tiempo un papel 
decisivo, puesto que permite imaginar el crecimiento de los 
troncos y de las copas de los árboles hasta cicatrizar la brecha; 
en ese momento; el cementerio en su conjunto podrá 
desaparecer, convirtiéndose en una gran fosa común, con la 
alfombra verde actuando de discreta lápida de cubrimiento. 

Figura 14. Sky Mound, 1984. Nancy Holt 

Figura 15. Cementerio de Igualada 2000-2010 
Enric Miralles y Carme Pinós 
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Finalmente el cementerio volverá, en un recuerdo de lo arcaico, 
a ser subterráneo: una única tumba reconquistada, ocupada por 
la vegetación, realizándose así el esperado retorno a la tierra» 
(Márquez & Levene, 1995). La gran brecha del camposanto será 
cerrada por una cubierta ajardinada que reconstruirá el nivel del 
terreno. Espacio y tiempo se fusionan en este obra para 
«construir un lugar casi únicamente dedicado al crecimiento 
privilegiado de unos árboles» (Georg, 1981).  

Sobre el Barranco de Víznar aparecen los vestigios de dos albercas y un 
molino. Un camino escalonado realizado a través de la simple 
compactación de la tierra del lugar nos permite recorrer aquel entorno 
marcado por las paratas de olivos distribuidos entre los distintos bancales. 
Un segundo sendero brilla sobre el terreno y nos conduce a la antigua 
alberca donde el agua inunda la última de las piedras del camino, que por 
alguna extraña razón aparece girada, y sobre la que se escribe un poema. 
La intervención realizada por Carmen Moreno Álvarez en aquel trágico 
enclave nos permite recorrer los últimos pasos de Federico García Lorca. 

Resulta sugerente imaginar que esta misma sensación surgirá en la 
periferia de Igualada cuando alguien descubra en el futuro una pequeña 
hendidura en el terreno a punto de desaparecer.   

Después de treinta años en funcionamiento, el Depósito de 
Basuras de Vall d´en Joan fue clausurado. Las 85 hectáreas de 
desechos provenientes de la ciudad de Barcelona rebasaron la 
concavidad donde eran almacenados.  

El equipo de arquitectos Battle i Roig junto a la ingeniera agrícola 
Teresa Galí-Izard desarrollaron en 1999 un sistema que pretendía 
sellar por completo el vertedero. A través de la reutilización de los 
residuos como muros de contención y el desplazamiento de las 
tierras, el proyecto generaba distintas plataformas y senderos que 
servían de acceso al Parque Natural del Garraf. En 2010 la 
restauración del depósito permitió la inauguración del espacio 
público ahora reintegrado por completo en el paisaje.  

La exitosa experiencia acaecida en el vertedero del Garraf permite 
concluir ue si desde un principio desarrollásemos un método 
similar, conseguiríamos un parque periurbano que se extendería a 
lo largo del Río Bogotá. 

Figura 17. Vertedero del Garraf, 2003-2010. 
Batlle i Roig 

Figura 16. Vuelta de Paseo, Viznar. Carmen 
Moreno 
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6. CONCLUSIONES
Apoyándonos en los casos de estudio anteriormente descritos la 
piel de escombros dispuesta alrededor de los esqueletos 
edificatorios cubrirían los enterramientos una vez el edificio hubiese 
colapsado. El devenir temporal haría que la vegetación conquistase 
las elevaciones creando un gran cinturón verde en las periferias de 
nuestras ciudades de hasta 50 metros en el caso de Andalucía en el 
que estaría prohibida cualquier tipo de construcción (Junta de 
Andalucía, 2001). La montaña de escombros pasaría a ser concebida 
como una urbana gracias a un desplazamiento tipológico del vector 
casa-tumba y a la reinterpretación de la normativa vigente. 

La estrategia de intervención sobre el conjunto de estructuras 
obsoletas permite utilizar el tiempo y la destrucción como si de un 
material de proyecto tangible y maleable se tratase, asumiendo la 
condición de ruina germinal de estas construcciones. 
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RECOBA: COLLABORATIVE MANAGEMENT MODEL 
FOR THE REGENERATION OF OBSOLETE 
NEIGHBORHOODS 

ABSTRACT 

Facing the current need for renovation of the 1960-80 neighbourhoods, 
it is necessary to propose a different management model from the one 
that has traditionally been developed. This model must respond to the 
demands of economic viability, economy of services and maintenance, 
and be a basis to promote the active role of the inhabitant of the 
neighbourhoods in their revitalisation. 

The R&D project «Neighbourhood Cooperatives. Collaborative 
management model in rehabilitation and conservation of 
neighbourhoods» (RecoBA) has attempted to respond to these 
challenges, establishing as general objective the analysis and 
adaptation of the associative model of cooperative applied to the 
rehabilitation and maintenance of the existing housing stock. As well as 
the provision of modulable habitability services, according to the needs 
of each neighbourhood, in order to establish a system of solidary, 
equitable and sustainable management for the conservation of the 
building and the improvement of the quality of life of the neighbours. 

The methodology and management processes for the regeneration of 
the urban environment are deepened, from a perspective aimed at the 
humanisation of our habitat. The ultimate goal is to create a platform 
capable of providing day-to-day services that cater to the housing 
needs of citizens. Promoting the activation of the life of the 
neighbourhoods, creating a business and social network, as well as 
collaborative networks capable of solving housing problems, and 
lasting in time beyond the rehabilitation process. 

Keywords: Cooperatives, cohousing, collaborative economy, service 
provision, regeneration and rehabilitation of neighbourhoods, housing 
services, resilient society. 
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OBSOLETAS 

RESUMEN 

Frente a la necesidad actual de renovación de las barriadas de 1960-
80 es necesario plantear un modelo de gestión distinto del que 
tradicionalmente se ha venido desarrollando. Este modelo debe 
responder a las demandas de viabilidad económica, economía de 
servicios y mantenimiento y ser una base para fomentar el papel activo 
del habitante de las barriadas en su revitalización. 

El proyecto de I+D+i “Cooperativas Vecinales. Modelo de Gestión 
Colaborativa en Rehabilitación y Conservación” (RecoBA) ha 
pretendido dar respuesta a estos retos, estableciendo como objetivo 
general el análisis y adaptación del modelo asociativo de cooperativa 
aplicado a la rehabilitación y mantenimiento del parque de viviendas 
existentes, así como a la prestación de servicios de habitabilidad, 
modulables según las necesidades de cada barrio, con el fin de 
establecer un sistema de gestión solidario, equitativo y sostenible de 
cara a la conservación de la edificación y a la mejora de la calidad de 
vida de los vecinos.  

Se profundiza en la metodología y en los procesos de gestión para la 
regeneración del medio urbano, desde una perspectiva dirigida a la 
humanización de nuestro hábitat. El objetivo último es crear una 
plataforma capaz de proveer de servicios cotidianos que atiendan a 
las necesidades habitacionales de los ciudadanos, que promueva la 
activación de la vida de las barriadas, creando tejido empresarial y 
social, así como redes de trabajo colaborativo capaces de solucionar 
problemas habitacionales, y que perduré en el tiempo más allá del 
proceso de rehabilitación. 

Palabras clave: cooperativas, cohousing, economía colaborativa, 
prestación de servicio, regeneración y rehabilitación de barriadas, 
servicios de habitar, sociedad resiliente. 
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1. Introducción
Entre las múltiples tareas del arquitecto en la ciudad, en la actualidad 
se nos demanda desde la administración y en particular desde las 
directrices europeas la misión de regenerar-revitalizar y rehabilitar los 
barrios de las periferias urbanas que fueron levantados en las décadas 
de 1950-1960 y 1970. Los motivos son diversos, pero en los últimos 
años la corriente del reciclaje y la eficiencia energética son pautas 
ampliamente marcadas en nuestros deberes. La componente 
energética es trascendental para abordar esta labor de rehabilitación, 
sin embargo, encontramos múltiples problemas asociados a estos 
barrios, que necesitan de una reflexión mucho más profunda.  Un tipo 
de planteamiento meramente formal simplificaría las necesidades 
reales de los vecinos, una aproximación únicamente energética no 
resolvería el verdadero debate sobre la renovación de estos barrios, y 
finalmente una visión social no resolvería por sí sola un problema de tal 
magnitud económica y de difícil gestión. 

Por otro lado, la complejidad que encierran estos barrios es muy 
extensa porque además de los consabidos problemas de 
obsolescencia que presentan tanto edificios como espacios públicos, 
son contenedores de múltiples vidas, heterogéneos, diversos, y con 
más dificultades si cabe en los últimos años de crisis económica global 
y en nuestro país incluso sistémica.  

Sin embargo, si hay algo que tienen en común estos barrios es que la 
célula básica de su existencia es la vivienda, y las personas que los 
habitan son el potencial del cambio y la transformación que en ellos se 
espera. Nadie como los vecinos de estos barrios entienden cuáles son 
los problemas cotidianos de la habitabilidad de sus espacios 
domésticos y urbanos. Es absolutamente o imprescindible entender el 
problema del espacio colectivo, como una necesidad común sobre la 
que intervenir, un espacio vital en el que desarrollar actividades de 
intercambio, convivencia, esparcimiento y diálogo. Porque 
entendemos que hay que actuar sobre la vivienda, pero entendiendo 
ésta como un hecho interconectado a la colectividad del barrio. 

El proyecto de investigación que motiva este capítulo parte de la 
experiencia extraída de proyectos anteriores en los que se definieron 
modelos de intervención tanto en el ámbito urbano como en el ámbito 
doméstico estudiados, así como los instrumentos para optimizar las 
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posibilidades del planeamiento en materia de intervención, pero la 
definición de estrategias de actuación se encontraba con la 
complejidad real de su implantación investigación [1]. Los modelos de 
actuación no hallan un modelo de gestión adecuado que pueda 
satisfacer de una manera integral la problemática de estos barrios que, 
aunque necesitados de un gran proceso de regeneración y 
rehabilitación no presentan problemas de integración social ni pueden 
enmarcarse en programas de infravivienda.   

La investigación profundiza en la metodología y en los procesos de 
gestión para la regeneración del medio urbano, desde una perspectiva 
dirigida a la humanización de nuestro hábitat, dando prioridad a las 
relaciones participativas de los ciudadanos en la solución de los 
problemas de las ciudades. Se trata del desarrollo de un modelo de 
gestión de las barriadas basado en la sociedad cooperativa, que 
permita favorecer la conservación, mantenimiento y modernización de 
las comunidades residenciales, así como el acceso a servicios de 
habitabilidad. 

2. Objetivos. Un nuevo modelo para la
regeneración urbana de barriadas 
El debate político-administrativo como el marco normativo actuales 
están nítidamente orientados hacia el cumplimiento de los objetivos 
europeos del horizonte temporal 2020. En ellos, la consolidación de la 
economía baja en carbono como eje central se traduce 
necesariamente a escala urbana en medidas de disminución de 
emisiones, mejora de la eficiencia energética e incorporación de 
energías renovables. El proceso de implantación de estas medidas es 
extremadamente complejo, ya que implica un cambio radical en el 
modo en el que se ha venido operando durante décadas respecto al 
modelo de ciudad, infraestructuras, energía y movilidad.  

Desgraciadamente, estas políticas estratégicas chocan a menudo de 
manera frontal con la realidad socioeconómica sobre la que se 
pretende establecer, particularmente en un país como España, 
seriamente castigado por la crisis financiera y las consecuencias del 
estallido de la burbuja inmobiliaria. Frente a la dura realidad que 
revelan los datos, es obvio que el gasto que supone la renovación de 
la vivienda – ya sea para su actualización o para dar cumplimiento a 
los deberes legales de mantenimiento y conservación- suponen un 

[1] Principalmente el Proyecto “Las barriadas 
de la Carretera de Cádiz de Málaga: hacia un 
modelo sostenible de rehabilitación integral 
urbana y arquitectónica” (Rosa Jiménez, 2009). 
Este trabajo, que constituye el principal 
antecedente de la presenta investigación y fue 
subvencionado por la Consejería de Vivienda y 
Ordenación del Territorio de la Junta de 
Andalucía, se centra en el desarrollo de una 
metodología de análisis y diagnóstico del nivel 
de obsolescencia para su aplicación en once 
barriadas de Málaga 
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gasto extraordinario al que muchas familias no pueden hacer frente [2]. 
Si a ello le sumamos el gasto que supone la exigencia de adopción de 
medidas de accesibilidad universal, así como la mejora de las 
envolventes o la incorporación de energías renovables planteada 
desde numerosos proyectos demostradores, nos encontramos ante 
una situación difícilmente asumible desde la economía familiar de una 
amplia proporción de los ciudadanos. 

Desde el proyecto de cooperativas vecinales se ha creído necesario 
dar respuesta a esta difícil situación que pone en confrontación la 
indudable necesidad de revitalización de las barriadas obsoletas con 
la realidad social de las mismas. Al entender la cooperativa como una 
herramienta para la autofinanciación de las barriadas mediante la 
obtención de recursos paralelos, que reduzcan la aportación directa 
de los miembros de la barriada, era necesario analizar la viabilidad 
económica del modelo. Además, se ha pretendido dar a entender las 
sinergias que es capaz de generar el modelo de cooperativa vecinal 
desde la iniciativa de sus habitantes en la construcción de un barrio 
colaborativo, más eficiente y sostenible. 

Para ello el proyecto ha propuesto la implantación de un modelo que 
hemos llamado cooperativa vecinal, destinado en primer lugar a la 
rehabilitación integral de barriadas, pero analizando los beneficios 
paralelos de su implantación para la obtención de servicios para la 
vida en común. Este objetivo se alinea con el informe Una Visión País 
para el Sector de la Edificación en España. Hoja de Ruta para un Nuevo 
Sector de la Vivienda (Cuchí & Sweatman, 2011) que plantea los 
nuevos fines a los que debe encaminarse el sector de la edificación: 
procurar un servicio de habitabilidad socialmente admisible, 
mantenida y renovada en función de la evolución de las demandas de 
la sociedad, crear una actividad económica viable y generadora de 
empleo y la sostenibilidad ambiental, económica y social. 

La idea de gestión que introduce el modelo de cooperativa se entiende 
desde dos puntos de vista: por una parte, como un mecanismo de 
rehabilitación, pero también como un modo de gestión del 
mantenimiento y el uso, a través de las prestaciones de servicio. Por 
ello, constituye una herramienta muy adecuada para favorecer la 
solidaridad habitacional, los beneficios y ahorros económicos (tanto 
comunitarios como personales), estimular la mejor comprensión de las 
necesidades de los demás (compartir, comunicar, colaborar), 

[2] Según los datos del INE (2016) a los que 
acude este trabajo, la renta familiar en 2015 
descendió un 2,3% respecto a 2014, un 22,2% 
población española está en riesgo de pobreza, 
16,1% de los hogares españoles llegan a fin de 
mes con mucha dificultad, un 42,4% de los 
hogares afirmaba no tiene capacidad para 
afrontar gastos imprevistos y un 10,2% de los 
hogares ha tenido retrasos en pagos 
relacionados con la vivienda. 
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establecer mecanismos para la optimización y gestión común de 
gastos cotidianos de limpieza, transporte o mantenimiento de edificios 
y comunidades, el uso y cuidado del espacio público, así como 
servicios sociales, culturales, formativos, de ocio y laborales del barrio. 

Con ello y, paralelamente a la labor de renovación y actualización de 
las edificaciones residenciales y espacios públicos, se construye una 
plataforma capaz de promover la activación de la vida de las barriadas, 
creando tejido empresarial y social, así como redes de trabajo 
colaborativo capaces de plantear nuevas soluciones a los problemas 
habitacionales actuales. 

2.1. Metodología. Del análisis de casos internacionales 
de éxito a la aplicabilidad del modelo en un entorno real 
El objeto último del proyecto ha sido diseñar una herramienta que sirva 
como base para la creación de espacios de vida colaborativa en 
barrios y bloques de viviendas, en los que se establezcan redes de 
apoyo mutuo y un tejido social que aproveche las posibilidades reales 
de los espacios, creando comunidades más sostenibles en las que la 
vivienda sea un bien accesible y adaptable a las necesidades de sus 
habitantes. 

En una primera fase del proyecto se procedió a analizar varios casos 
de éxito internacionales de los que extraer conclusiones para el 
desarrollo del modelo de cooperativa vecinal [2]. Después de la 
revisión y sistematización de múltiples fuentes de información, se 
seleccionaron siete experiencias que abarcan diversas temáticas y 
escalas, desde la transformación urbana de mediana escala a 
experiencias basadas en la idea de constituir redes vecinales para 
compartir servicios o financiar proyectos. Una tendencia que en el 
ámbito residencial se reconoce con el término cohousing, y que entre 
otros se basa en la igualdad, la democracia en la toma de decisiones 
y la horizontalidad en los procesos. Entre otros se consultan los 
trabajos de McCamant y Durrett (1989), Bamford (2001), Stewart, 
(2002), George (2006), Rui (2014) o Sanguinetti (2014). 

Como segunda fase de la investigación, se ha precisado, por tanto, 
analizar la figura de la sociedad cooperativa como modelo empresarial 
existente en la legislación estatal (ley 27/1999), y autonómica (ley 
14/2011), para concretar la adaptabilidad al modelo presentado. Entre 

Figura 2. La vivienda productiva: 60 Richmond 
East, Toronto (Canadá). Fuente: 
www.archdaily.com (2015) 

Uno de los proyectos de cohousing estudiado y 
analizado para incluir algunos aspectos de 
reciclaje y metabolismo al proyecto, así como 
de actividad económica generada e hibridación 
de usos. Se trata de un proyecto impulsado y 
financiado por la administración local, la 
asociación de trabajadores de restauración 
Unite Here, y la agencia pública de la vivienda 
Toronto Community Housing. Se plantea una 
mezcla entre vivienda protegida de alquiler 
social para habitantes de rentas bajas y 
vivienda libre de alquiler, propiciando 
diversidad social. 

[2] Los resultados de este análisis se recogen 
en una publicación anterior: Cooperativas 
Vecinales. una aproximación a la gestión 
colaborativa en rehabilitación y conservación 
de barriadas (Rosa Jiménez et al., 2016). 
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los tipos de cooperativa regulados en la legislación específica, se han 
tomado como referencia la cooperativa de consumo, constituida para 
la obtención de bienes y/o servicios para sus socios en condiciones 
ventajosas, y la cooperativa de trabajo asociado, cuyo fin es la 
prestación de trabajos y servicios a terceros.  

La cooperativa vecinal se define como un modelo de gestión basado 
en una cooperativa de consumo, que tiene como fin la obtención de 
bienes y/o servicios para sus socios en condiciones ventajosas. 
Pueden existir diversas “sub-cooperativas” para los distintos servicios, 
y sub-cooperativas de trabajo asociado si se pretende ofrecer 
servicios fuera de la comunidad, modulándose en función de las 
necesidades de cada barrio. 

Este esquema recoge la estructura básica que tendría una cooperativa 
vecinal basada en el esquema de una cooperativa principal de 
consumo cuyo destino sea proporcionar servicios a sus socios en 
cuanto a la edificación y el mantenimiento de la misma. Y un segundo 
bloque de “x” sub-cooperativas de consumo que proporcionarían a los 
socios todos aquellos servicios y bienes que se consideren necesarios 
para sus demandas. Esta es una de las principales ventajas, la 
capacidad de modular el organigrama empresarial a las necesidades 
reales de cada barrio. La cooperativa vecinal de consumo también 
puede proporcionar servicios a terceros, pero es de carácter 
secundario, lo principal es satisfacer las necesidades de los socios. Si 
se produjese una demanda mayor de productos a terceros se podría 
recurrir a añadir una sub-cooperativa de trabajo asociado al esquema. 

La cooperativa vecinal establece un ecosistema de relaciones con los 
distintos agentes que intervienen en la ciudad -vecinos, 
administraciones, tejido asociativo y productivo del barrio, tejido 
empresarial socialmente responsable…- según un mapa de relaciones 
que determina cuál será el papel de cada uno de ellos. Es necesario 
para el completo éxito de la implantación de una cooperativa vecinal, 
la implicación y soporte de la administración local y autonómica, así 
como la de empresas responsables con el me-dio urbano y con 
responsabilidad social corporativa. También es importante la 
implicación del tejido asociativo del barrio. 

Figura 3. Organigrama de cooperativa vecinal 
propuesto atendiendo al régimen legal de 
cooperativas. 
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Figura 5. Ecosistema de relaciones entre el modelo teórico de cooperativa vecinal y los distintos agentes que intervendrían en el pr
interrelaciones ente ellos  
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Por último, se realiza un estudio de la posible aplicabilidad técnica y 
viabilidad económica del modelo, seleccionando entre las barriadas 
de la Carretera de Cádiz de Málaga (Rosa Jiménez, 2009), un ámbito 
de actuación adecuado. La unidad de actuación seleccionada para el 
estudio de viabilidad es la conformada por las barriadas de Sixto y 
Cortijo Vallejo, ya que eran altamente representativas de la realidad de 
muchos otros barrios, tanto en lo referente a necesidades de los 
edificios como en los problemas detectados en el espacio público. 

Es necesario para el completo éxito de la implantación de una 
cooperativa vecinal, la implicación y soporte de la administración local 
y autonómica, así como la de empresas responsables con el medio 
urbano y con responsabilidad social corporativa. También es 
importante la implicación del tejido asociativo del barrio. 

Tras el análisis exhaustivo de la barriada y la actualización de datos se 
plantean una serie de intervenciones estratégicas, priorizándolas en 
función de las necesidades reales de sus habitantes, así como de las 
exigencias legales de su implantación. Tal como se ha enunciado, el 
objetivo principal de la implantación de la cooperativa vecinal es la 
mejora del parque de viviendas, pero la propuesta parte de su gestión 
desde servicios de habitabilidad prestados por la propia cooperativa 
o por diferentes empresas.

La ejecución e implantación de estos se realiza siguiendo un orden de 
prioridades derivado del análisis del vecindario y de la relación entre 
los ingresos que la comunidad pueda obtener por medio de la 
cooperativa, y los gastos derivados de las mejoras en edificaciones y 
espacios públicos, obligando a establecer criterios de prioridades. 

Nivel 01. Administración y gestión. Mediante la implantación del 
modelo de cooperativa vecinal se optimizan los servicios 
administrativos de las comunidades de propietarios, así como la 
mejora del mantenimiento y las reformas introduciendo la figura del 
director de infraestructuras. Por último, la figura del gestor inmobiliario, 
encargado de la gestión de espacios comunes de la cooperativa de 
los que se pueden obtener plusvalías, así como de la gestión 
económica. 

Nivel 02. Accesibilidad. La introducción de elementos de 
comunicación vertical que garanticen la accesibilidad universal se 

Figura 4. Vista aérea de los barrios de Sixto y 
Cortijo Vallejo analizados en el proyecto.  
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aprovecha desde la gestión cooperativa para optimizar costes 
mejorando el diseño compartido e introduciendo valores adicionales 
como la actualización de infraestructuras e instalaciones, introducción 
de renovables, sistemas de reciclaje y obtención de espacios de uso 
comunitario.  

Nivel 03. Mejora energética. Se introducen elementos para la 
producción de energía fotovoltaica, y producción térmica solar en las 
cubiertas de los edificios, zonas comunes y equipamientos. 

Nivel 04. Mejora en las envolventes. se mejoran las carpinterías y se 
introduce sistema SATE en fachadas, mejorando la eficiencia 
energética, el aislamiento acústico y la estanqueidad. 

Nivel 05. Movilidad sostenible. El principal servicio prestado por la 
cooperativa es la introducción de un plan de movilidad sostenible y 
recuperación de espacios públicos, en los que la optimización del 
vehículo entre los habitantes del barrio, favorece la disminución de 
coches privados y su sustitución por una flota compartida de menores 
emisiones, así como la recuperación del espacio público para las 
personas. 

El estudio económico se ha realizado sobre la formulación de un 
modelo empresarial de cooperativa que se fundamenta en la suma de 
dos principios básicos: la economía de escala, que permite abaratar 
costes en contratos de grandes volúmenes, y la evolución en aspectos 
relacionados con la habitabilidad desde el modelo existente de 
compraventa de bienes a otro basado en la prestación de servicios. El 
proyecto estudia, por tanto, en primer lugar, la viabilidad económica 
obteniendo ahorros, gracias a la economía de escala gestionada 
mediante el modelo de la cooperativa de consumo.  

Dichos ahorros, que provienen fundamentalmente de servicios que hoy 
en día ya tienen las comunidades de propietarios, podrán traducirse 
en ingresos para la cooperativa mediante diversos mecanismos. Se 
incluyen además otras fuentes de ahorro relacionadas con los 
consumos de las familias, tanto en el posible comercio interior del 
barrio como en servicios externos al mismo.  

Además, se plantea la implantación de nuevos servicios 
complementarios autogestionados por la cooperativa vecinal, como 

Figura 6. Esquema de niveles de intervención 
del proyecto de cooperativas vecinales en el 
barrio de Sixto-Cortijo Vallejo, Málaga. 
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son la movilidad sostenible y la asistencia a personas mayores. Estos 
dos servicios complementarios se implementarían en el barrio objeto 
de estudio por las necesidades reales de sus habitantes, un elevado 
número de personas mayores y por otro lado un gran número de 
vehículos ocupando el espacio público por falta de aparcamiento. Uno 
de los elementos más innovadores del proyecto es el de abordar la 
reducción y optimización de vehículos privados, estudiando los modos 
de desplazamientos de los vecinos y planteando un sistema 
prestacional de servicio de vehículos compartidos, generando una 
flota que gestiona la cooperativa y que está dimensionada en función 
de los modos de transporte reales usados por los vecinos. Esta flota 
está compuesta por bicicletas normales y eléctricas, motos, vehículos 
híbridos y eléctricos, para garantizar la apuesta por un modelo de 
trasporte sostenible, consiguiendo reducir el gasto de las familias y el 
número de vehículos en la vía pública, lo que permite una 
remodelación de los espacios públicos en los que se permita la 
peatonalización y realización de actividades sociales, de ocio y 
comerciales, abandonando la imagen urbana anterior dominado por el 
automóvil.  

Por último, existe un paquete de medidas que buscan prestar servicios 
a los vecinos al tiempo que se convierten en nuevos nichos de negocio 
para la cooperativa, como pueden ser la gestión de los espacios 
comunes o la gestión inmobiliaria del patrimonio terciario y residencial 
(por ejemplo, haciendo de intermediario para gestionar el alquiler de 
las viviendas desocupadas de la barriada). A través de esta última, la 
cooperativa vecinal promueve además la utilización de viviendas 
vacías, fomentando el alquiler a precios tasados y facilitando el acceso 
a la vivienda, al tiempo que genera recursos económicos para afrontar 
la rehabilitación. 

La optimización de los consumos y la mejora de los servicios a renovar 
a través de la actividad de la cooperativa no sólo se traduce en la 
obtención de recursos para la financiación, sino que también 
repercutirá en una mejora en los aspectos social y medioambiental. Por 
ejemplo, la mejora de las redes de agua y saneamiento fomenta la 
reducción de pérdidas en el consumo de agua, o la contratación de 
servicios energéticos para todos los cooperativistas con compañías 
que garantizan su producción de energía 100% renovable abarata la 
factura al tiempo que colabora en la disminución de los gases de 
efecto invernadero.  
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Figura 7. Organigrama de cooperativa vecinal propuesta y prestaciones de servicios que ofrece: PSCV: Prest. servicio de 
Comunidades de Vecinos; PSHA: Prest. servicio de habitabilidad; PSCO: Prest. servicio relacionado con el consumo de las familias; 
PSCE: Prest. servicio de compensación de emisiones; PSES: Prest. servicio de gestión de espacios; PSAE: Prest. servicio Aumento 
de Edificabilidad; PSMO: Prest. servicio de Movilidad PSAM: Prest. servicio de Asistencia a Mayores 
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Cuanto mayor es la población residente integrada en la cooperativa, 
con más posibilidades de financiación contará la barriada gracias al 
aumento de los retornos conseguidos por la eficiencia económica en 
los consumos, y al mayor volumen de negocio de la cooperativa como 
proveedora de servicios. Además, hay que tener en cuenta que la 
cooperativa vecinal es una fuente de empleo, y que lógicamente dará 
prioridad en lo posible a la contratación de habitantes de la barriada 
que se incorporen a ella como socios trabajadores. 

Figura 08. Esquema de flujos planteados en uno de los módulos del barrio 

En la intervención arquitectónica se busca en un primer nivel 
proporcionar ascensor al edificio y solventar el problema de 
accesibilidad existente. Sin embargo, esta operación ha sido 
aprovechada para incluir otros elementos que doten al edificio de 
nuevas instalaciones comunes, así como espacios para la producción 
de energía por renovables, elementos de reciclaje de agua y 
aprovechamiento de agua de lluvia, así como naturación. Estos 
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elementos simbióticos, también pueden incorporar espacios de 
aparcamiento y de uso común. Por otro lado, los flujos de personas 
mayores reagrupadas en pisos, atendidos por la cooperativa de 
servicios a personas mayores y de las viviendas que quedan 
disponibles se obtienen plusvalías para estos mayores y parte para la 
cooperativa. 

3. Conclusiones. Un modelo de autogestión de
barriadas más que una simple herramienta para la 
rehabilitación. 
El proyecto de investigación ha demostrado que la propuesta de 
cooperativa vecinal para rehabilitar y revitalizar un barrio responde a 
un proyecto integral que se construye sobre tres pilares 
fundamentales: optimización del tiempo, del espacio y de los recursos 
económicos, lo cual hace que se construya una sociedad más 
sostenible, solidaria y adaptable a los cambios constantes. 

Partiendo del objetivo primigenio de renovación y regeneración de 
barriadas, se plantea una plataforma de gestión eficiente que no se 
limita al momento puntual de la rehabilitación, sino que se constituye 
como una estructura a perdurar en el tiempo, y estimular a largo plazo 
la activación económica y social de las barriadas. De esta manera el 
proyecto ha verificado los efectos positivos del modelo cooperativo, 
entre los que destacan los siguientes: 

• El modelo de gestión basado en cooperativas vecinales aborda la
rehabilitación integral de barriadas desde la autosuficiencia en la 
financiación y genera evidentes beneficios económicos. Estos 
beneficios se derivan principalmente de las reducciones de costes, 
producto de las economías de escalas por la compra de un mayor 
volumen de bienes y servicios, y que ascienden, para el caso práctico 
objeto de estudio en este proyecto, a un valor cercano a 9.000.000 €, 
lo que significa que el modelo cooperativo es capaz de reducir el coste 
que supondría la rehabilitación en un 36%, a la vez que consigue 
generar más del 70% de la cuota anual que habría que afrontar para 
financiar la totalidad del proyecto. Otro aspecto a destacar es el ahorro 
que la cooperativa genera en el gasto per cápita de los vecinos, sobre 
todo en lo concerniente a los gastos corrientes de mantenimiento y 
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reparación de la vivienda de la renta media disponible familiar, ya que 
es un coste que de forma parcial asume la cooperativa.  

Coste de la rehabilitación 
(modelo no cooperativo) 

25.054.593,82 € 
(100,00 %) 

Coste de la rehabilitación 
(modelo cooperativo) 

16.134.117,39 € 
(64,40 %) 

Ahorro en el coste de la rehabilitación 8.920.476,43 € 
(35,60 %) 

Cuota anual préstamo a 20 años 939.743,54 € 
(100,00 %) 

Ingreso anual generado por la cooperativa 668.291,90 € 
(71,11 %) 

Viabilidad del proyecto cooperativo (diferencia 
entre ingresos y gastos anuales) 

-271.451,64 € 
(28,89 %) 

Cuota anual por vivienda (914 viviendas) 296,99 € 

Cuota mensual por vivienda 24,75 € 

Tabla 01. Resumen de datos económicos. Fuente: Elaboración Propia 

Se establece una comparativa de la misma intervención si se hiciese 
de forma tradicional, o con un modelo cooperativo como el que aquí 
se propone. Se indican los ahorros, y se dividen los gastos finales entre 
el número de viviendas para estimar el gasto que supondría por familia. 
Se observa el gasto mensual sería bastante asequible -algo menos de 
25 euros- obteniéndose un servicio global de habitabilidad urbana 
para un periodo de 25 años, que incluye actualización de los edificios, 
mantenimiento y gestión de los espacios comunes, servicios de 
consumo habituales, atención a personas mayores y servicio de 
movilidad sostenible. 

• Fomenta que las empresas que participen en los procesos
promovidos por la cooperativa cumplan con determinados estándares 
de responsabilidad social corporativa, basados entre otros aspectos 
en la adscripción a la norma ISO 26000. Para ello se propone la 
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creación del sello de Responsabilidad Empresarial con el Medio 
Urbano Sostenible (REMUS). 

• La cooperativa vecinal se constituye como agente dinamizador de la
economía del barrio e induce la creación de empleo en varios niveles. 
En un primer nivel favorece el trabajo colaborativo dentro de la propia 
cooperativa, además de la creación de puestos de trabajo asociados 
a los servicios gestionados directamente por la cooperativa. En un 
segundo nivel, potencia la actividad del tejido empresarial de la 
barriada, normalmente constituido por pequeñas empresas, ya que 
fomenta el consumo de los socios en las mismas. En un tercer nivel, 
para acciones de mayor alcance, el modelo prioriza las empresas de 
ámbito local que sean capaces de adaptar sus fórmulas de negocio al 
modelo de prestación de servicio propuesto y que cumplan los criterios 
de responsabilidad social mencionados. 

Es importante señalar, que el modelo trabaja en consonancia con las 
directrices y objetivos europeos para los próximos años, y por tanto, 
se constituye como una alternativa viable al marco legal de 
rehabilitación actual. Entre otros aspectos, plantea la reactivación 
económica y laboral del barrio y las empresas que colaboren en el 
proceso; persigue la mejora energética de las barriadas y el impulso 
de las eficiencia energética; busca reducir el parque de viviendas 
vacías existente, construye un mecanismo para potenciar un uso más 
sostenible del vehículo articulándolo con los objetivos de disminución 
de emisiones y reducción de consumo energético; trabaja en mejorar 
la calidad de vida de los habitantes de las barriadas, en espacial de 
colectivos de mayores, jóvenes, desempleados,…; favorece la 
aproximación de servicios a la comunidad residente; y permite 
potenciar y recuperar la memoria colectiva del lugar, potenciando sus 
cualidades y corrigiendo sus deficiencias y carencias respecto a las 
exigencias actuales. 

En definitiva, la creación de una cooperativa vecinal para rehabilitar y 
revitalizar un barrio es un proceso más que un proyecto. Su 
implantación supone la implicación de múltiples agentes, pero es en la 
complejidad de su formulación y su puesta en marcha donde residen 
sus mayores ventajas, ya que es capaz de generar una transformación 
sostenida en el tiempo, además de generadora de recursos, actividad 
y relaciones sociales, que empoderan a los ciudadanos, que son los 
principales artífices de la transformación de su barriada. Es indudable 

Figura 9. Imagen actual y del resultado de la 
intervención tras la regeneración urbana del 
barrio de Sixto a través de una cooperativa 
vecinal. Podemos observar la mejora de las 
fachadas, la reestructuración de módulos 
habitacionales y la incorporación de un 
elemento simbiótico con aparcamientos en 
altura, naturación, elementos de comunicación 
vertical y generación energética. 
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que tras el análisis exhaustivo del barrio y la aplicación de medidas 
que se describen en los bloques temáticos a través de las prestaciones 
de servicio diseñadas, la transformación física es una realidad, con 
edificios que han superado los problemas de obsolescencia 
planteados y que se sitúan en un ambiente urbano más sostenible, 
abierto y accesible que posibilita la actividad e incrementa la calidad 
de vida de sus usuarios. 
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ACTIVE AGEING AND INTEGRATED URBAN 
REGENERATION. REPROGRAMA R+D PROYECT 

ABSTRACT 

The socioeconomic situation which Spain has been experiencing, has 
meant that undertaking architectural and urban rehabilitation 
interventions are currently very difficult, especially when dealing with 
neighbourhoods inhabited by a high percentage of older people, with 
evident financial vulnerability. 

In this article we show the results of the research project (Re)Programa, 
about management strategies of urban Rehabilitation and 
Regeneration operation in Andalusia, from the perspective of active 
aging policies, reducing public resources in their financing.  

The project proposes diverse strategies, by means of viable and 
efficient operations, facilitating neighbourhood interventions adjusted 
to social, political and economic real circumstances in Spain.  

Keywords: Rehabilitation, Management, Active Aging, Energy 
Efficiency, Sustainability. 
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ENVEJECIMIENTO ACTIVO Y REGENERACIÓN 
URBANA INTEGRADA. PROYECTO I+D 
REPROGRAMA  

RESUMEN 

La puesta en práctica de intervenciones de rehabilitación 
arquitectónica y urbana resulta de gran dificultad en estos momentos 
en España debido a la situación socioeconómica por la que 
atravesamos, más aún cuando se trata de barrios en los que habitan 
un porcentaje elevado de personas mayores, con una vulnerabilidad 
financiera evidente. 

En este artículo presentamos los resultados del proyecto de 
investigación del equipo (Re)Programa sobre estrategias de gestión 
de operaciones de Rehabilitación y Regeneración urbanas en 
Andalucía, desde la perspectiva de las políticas de envejecimiento 
activo, que minimicen el uso de los recursos públicos en la 
financiación.  

El proyecto plantea diversas estrategias, facilitando la intervención en 
barrios mediante operaciones viables, eficientes y ajustadas a la 
realidad social, política y económica del país.  

Palabras clave: Regeneración urbana integrada, Gestión, 
Envejecimiento Activo, Eficiencia Energética, Sostenibilidad. 
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1. INTRODUCCION
Las intervenciones de rehabilitación en el parque residencial edificado 
deben ser abordadas a escala de barrio, con operaciones orientadas 
a garantizar la calidad de vida de las personas mayores como objetivo 
principal y con sistemas de gestión que garanticen la eficiente 
ejecución de las operaciones y consideren sistemas de financiación 
adaptados a los distintos perfiles socioeconómicos de las personas. 

Ésta es la principal conclusión del proyecto de investigación 
{RE}Programa: “(Re)habitación+(Re)generación+(Re)programación. 
El reciclaje y la gestión sostenible del parque edificado andaluz. 
Gestión de entornos habitables desde criterios de envejecimiento 
activo, género y habitabilidad urbana”, adjudicado en la convocatoria 
de Ayudas a la Investigación de proyectos de I+D+i en el ámbito de 
las competencias de la Consejería de Fomento y Vivienda para los 
años 2012 y 2013, cofinanciados en un 80% mediante Programa 
Operativo del Fondo Europeo de Desarrollo Regional para Andalucía y 
realizado entre los años 2013 y 2015.  

{RE}Programa surge del análisis del concepto de arquitectura 
sostenible, de la consideración del individuo como un input en la 
evaluación de una intervención de reciclaje urbana (Barrios et al. 2012: 
338-342), y del estudio de las políticas de envejecimiento de los años 
70 que han derivado en las de “envejecimiento activo” en la segunda 
década del siglo XXI. 

La Organización Mundial de la Salud, en la Segunda Asamblea de las 
Naciones Unidas sobre el Envejecimiento, celebrada en Madrid en 
2002, definía el envejecimiento activo como “el proceso de 
optimización de las oportunidades de salud, participación y seguridad 
con el fin de mejorar la calidad de vida a medida que las personas 
envejecen” (Naciones Unidas, 2002). Proyectar entornos urbanos que 
garanticen que los mayores puedan seguir contribuyendo con la 
sociedad y sigan siendo un recurso para sus familias, vecinos y 
economías, es el objetivo fundamental de estas políticas, sobre todo 
considerando el apoyo que suponen los mayores para las personas en 
activo y en la conciliación familiar y laboral. 

El 22 de junio de 2010, los ministros de desarrollo urbano firmaron la 
Declaración de Toledo sobre la Regeneración Urbana Integrada (EU, 
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2010) y su potencial estratégico para un desarrollo urbano más 
inteligente, sostenible y socialmente inclusivo en Europa. En ella se 
pone de manifiesto que para que cualquier programa político se 
implemente de forma efectiva y eficiente es preciso configurar una 
nueva “alianza urbana” integrada por los sectores que intervienen en 
estas operaciones, desde la administración, los profesionales, el sector 
financiero y los ciudadanos. Se hace hincapié en el “papel 
protagonista de las redes sociales y ciudadanas en las nuevas formas 
de gobernanza y en el objetivo de la puesta en valor de la “ciudad 
existente” y su recuperación hacia una mayor eficiencia, innovación, 
sostenibilidad, e integración social”. 

Reprograma se gesta en este marco pero poniendo de manifiesto la 
importancia, a la hora de acometer cualquier operación de reciclaje de 
un barrio y sus edificios, de verificar la viabilidad de las actuaciones 
de rehabilitación y regeneración, ya que, en la actualidad en muchos 
casos y en el futuro aún más, las personas que los habitan seremos 
mayores, jubilados con pensiones limitadas y con una importante 
vulnerabilidad financiera, incapaces de asumir el coste de las obras 
de rehabilitación. 

2. OBJETIVOS
El objetivo principal del proyecto fue el diseño de protocolos de 
intervención en barrios con población mayoritaria de personas 
mayores para garantizar las condiciones adecuadas de habitabilidad, 
accesibilidad y seguridad, la redacción de proyectos de intervención 
que definieran las actuaciones necesarias a implementar y sus costes, 
y la articulación de estrategias de gestión que garantizaran la 
viabilidad de las obras sin necesidad de recurrir a herramientas de 
financiación pública. 

3. METODOLOGÍA
El equipo de investigación estuvo compuesto por 24 personas, 9 
investigadores de las áreas de la arquitectura y la psicología de las 
universidades de Sevilla (TEP954 In-Fact), de la Pablo de Olavide, de 
Montevideo en Uruguay, 9 profesionales arquitectos, ingenieros, 
licenciados en derecho, y 6 becarios de la Escuela Técnica Superior 
de Arquitectura de Sevilla: Ángela Barrios Padura, José Carlos Mariñas 
Luís,  Marta Molina Huelva,  Begoña Blandón González,  Pedro Gómez 
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de Terreros,  Isabel Jiménez López, Cristina Fernández Portero, David 
Alarcón Rubio, Verónica Pastore Hernández, Teresa Luna Lozano, 
Pablo Fernández Ans, Francisco  Jesús Lizana Moral, Antonio Serrano 
Jiménez, Alberto Vilches Such, Jara María Rivero Reynel, María Díaz 
Ortiz, María Martín Giraldo, Vanessa Camarero de la Torre, Isabel 
García Madrona, Elena González Gracia, Eva Hernández Esteban, 
Alberto Luna Oliva, Paloma Márquez Aguilar. 

Las empresas que trabajaron en el proyecto fueron Territorio y Ciudad, 
de Jerez de la Frontera, mrpr arquitectos, de Sevilla, 
LLornetLLopPastor arquitectes, de Barcelona, y RQUER de Sevilla. 

Además contamos con dos asesores expertos en las áreas de la 
eficiencia energética, Margarita Luxán García de Diego, y de la 
socioeficiencia y la gerohabitación, Txatxo Sabater Andreu. 

La gerente del proyecto fue Ester Lineros de la Agencia de Obra 
Pública (AOPA) y los directores Ricardo Hernández San Juan y Marta 
Romero de la agencia de vivienda y Rehabilitación (AVRA). 

La investigación se desarrolló en una muestra de 11 localizaciones en 
las ciudades de Sevilla, Córdoba y Jerez de la Frontera, seleccionadas 
según los criterios siguientes: 

- Barrios de nivel socioeconómico medio, donde residen 
profesionales pensionistas y en activo, de edad media mayor 
de 65 años. 

- Singularidad arquitectónica y estado de conservación de la 
edificación sin graves problemas estructurales. 

- Espacios públicos que aportaran valor y oportunidades a la 
intervención, con intensidad de uso por parte de los 
ciudadanos, dotación de zonas verdes, servicios, etc. 

Partimos de una primera Fase de Análisis integrado y caracterización 
de edificios, entornos urbanos, población, y normativa urbanística, con 
una intensa labor documental, toma de datos en las localizaciones, 
encuestas a la población, estudio arquitectónico, urbanístico, y 
constructivo, elaboración de dibujos, fotografías, y textos, que finalizó 
en mesas de trabajo con la intervención de los expertos de las distintas 
disciplinas (Barrios et al. 2015: 119-128). 
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En la segunda fase se procedió a la realización del diagnóstico y el 
planteamiento de las líneas de investigación e intervención, derivando 
en propuestas concretas a nivel de anteproyectos de una selección de 
localizaciones, terminando con la proposición, en base a los 
presupuestos de intervención, de fórmulas de gestión y de 
financiación. 

4. RESULTADOS
La rehabilitación y regeneración de áreas consolidadas en nuestras 
ciudades, deben abordarse desde estrategias integradas concebidas 
en base a criterios sociales, ambientales y económicos, que permitan 
la implementación de medidas de mejora de la eficiencia energética 
de edificios residenciales, con el objetivo principal de mejorar los 
niveles de confort de los ciudadanos, y garantizar a su vez un consumo 
energético responsable. 

La propuesta de (Re)Programa para hacer viables estas operaciones 
es el establecimiento de niveles de intervención, que según las 
características de la población, consideren un tipo y volumen de obra 
adaptado a los requisitos básicos establecidos en la normativa, las 
preferencias de los ciudadanos, y a su capacidad económica y 
financiera.  

Establecemos como mínimo dos líneas de actuación, que se integran 
en lo que denominamos la construcción de “Espacios amables con los 
mayores”: 

1. Adecuación funcional y espacial. Los entornos domésticos y
urbanos son con frecuencia un obstáculo y riesgo para las actividades 
cotidianas de las personas mayores. Un alto porcentaje de accidentes 
que derivan en situaciones de inmovilización de pacientes por largos 
periodos de tiempo, se producen en casa o en itinerarios frecuentes 
en el barrio. El terror a sufrir caídas, a no poder descansar en el tránsito 
por las calles, o a sufrir dolores articulares subiendo las escaleras del 
edificio, confina al mayor a su vivienda, aísla al individuo de la vida de 
la ciudad. 

Proponemos en las intervenciones en barrios de nuestras ciudades, 
trabajar desde estrategias de diseño de entornos habitables que 
estimulen a las personas mayores. Mejoras sencillas y de coste 
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razonable en calles, accesos y zonas comunes de los edificios, 
pueden provocar cambios muy positivos en el bienestar de las 
personas, así como un notable aumento de la percepción de seguridad 
y de “sentirse capaz”. Consideramos que la reprogramación tipológica 
de las viviendas debe abordarse proponiendo programas y espacios 
flexibles, que evolucionen en el tiempo en paralelo al envejecimiento 
de las personas, que procuren en palabras de Txatxo Sabater una 
cierta “Elasticidad Funcional” (Barrios et al. 2015:188), disponiendo de 
espacios que puedan cambiar de uso según las necesidades, y 
considerando en todo momento la figura del cuidador.  

Proponemos, en un nivel de intervención básico, la adecuación de 
zonas comunes de los edificios, mediante la disposición de 
ascensores de dimensiones adecuadas a personas con movilidad 
reducida o incluso que puedan dar cabida a una camilla, y que sirvan 
a varios portales al mismo tiempo, con el objeto de compartir gastos 
de mantenimiento. Además la intervención en zonas comunes 
consideraría la adecuación del acceso, la disposición de sistema de 
alumbrado por detección de presencia y la recolocación de buzones, 
asideros y tendederos. El coste total estimado del nivel de intervención 
básico sería de menos de 50.000 euros, lo cual supondría, en los casos 
de estudio del proyecto un total inferior a 2.500 euros por familia. 

En un nivel de intervención medio, incluiríamos la sustitución del 
pavimento de zonas comunes, la adecuación de patios y la 
implementación de dispositivos de control solar en portal y caja de 
escalera, suponiendo un coste total de hasta 70.000 euros, o de menos 
de 3.500 euros por familia. 

En edificios residenciales de nivel socioeconómico medio-alto, podrían 
implementarse además medidas de adecuación funcional de mayor 
coste, como la adecuación de locales para almacén de andadores o 
carros de la compra, colocación de plataformas elevadoras o sillas 
salva escaleras en tramos cortos. El coste total en cualquier caso no 
sobrepasaría los 100.000 euros, o un total inferior a 5.000 euros por 
familia. 

En el caso del interior de las viviendas, las propuestas de adecuación 
funcional según intensidad de intervención las clasificamos en: 
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Básico o de mínimos, que supongan costes por debajo de 2.500 euros, 
sin necesidad de hacer obras complejas, ni desalojar a las personas, 
y de nulo impacto en el vecindario, como adaptación parcial de un 
baño, automatización de persianas y de iluminación de pasillos y 
vestíbulos, colocación de mosquiteras en ventanas y toldo en balcón, 
así como la recolocación de mecanismos de carpinterías y de la 
instalación de electricidad. 

Medio, con actuaciones de coste hasta 6.000 euros, considerando la 
ampliación de anchos de puertas, y la adaptación total de un baño, 
incluidos aparatos sanitarios. 

Intenso, incluyendo reformas complejas y dispositivos o mobiliario 
especializado, con presupuesto inferior a 25.000 euros en el caso de 
una vivienda de 60 m2. 

2. Adecuación ambiental. El confort, bienestar, y la salud de las
personas son objetivos clave, por lo que las intervenciones deben 
dirigirse hacia el control de la temperatura, la humedad, la 
contaminación del aire, la existencia de insectos, bacterias, el ruido, y 
el soleamiento. Uno de los objetivos básicos del proyecto ha sido el 
estudio de un abanico de intervenciones de rehabilitación energética, 
aplicables a cualquier localización, adaptadas a la situación actual, 
viables desde los puntos de vista: 

- Económico: proponiendo medidas de coste razonable, 
abordables por los ciudadanos. 

- Medioambiental: limitando según normativa demanda 
(kWh/m2·año), consumo (kWh/m2·año) y emisiones 
(kg·CO2·año). 

- Social: actuaciones que consideran aspectos como tiempo 
de ejecución de las obras, molestias producidas en el barrio, 
necesidad de desalojo, aspectos determinantes a la hora de 
ejecutar las obras de rehabilitación energética. 

Se han establecen también tres niveles de intervención, de forma que 
en función del coste por vivienda, y del tipo de actuación los niveles 
son los siguientes: 

- Leve (inversión <2500 €/vivienda), con medidas pasivas 
como sellado de carpinterías, colocación de toldos 
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enrollables, colocación de doble carpintería o la sustitución 
de la existente, colocación en los grifos perlizadores. 

- Moderado (inversión 2500-4500 €/vivienda), con 
intervenciones de refuerzo del aislamiento en fachadas y 
cubiertas. 

- Intenso (inversión >4500 €/vivienda), con la implementación 
de instalaciones individuales y centralizadas de calefacción, 
climatización y agua caliente sanitaria. 

Y se definieron paquetes de medidas combinadas que tuvieran en 
cuenta las necesidades del inmueble, la complejidad de las obras y la 
capacidad de inversión de los propietarios. 

La gestión de las intervenciones las desarrollaron González 
Fustegueras y Mariñas (Barrios et al. 2015), miembros del equipo de 
investigación. La propuesta diseñada se basa en sistemas de 
colaboración público-privada, con activación de fondos privados y un 
modelo de financiación ajustado a las particularidades de los 
ciudadanos con cierta vulnerabilidad financiera.  

Las intervenciones de mejora integral de las condiciones de 
accesibilidad, habitabilidad y regeneración urbana se gestionan a 
partir del incremento patrimonial y las plusvalías resultantes de un 
proceso de rehabilitación y mejora urbana integral. Se concibe desde 
un plan de activación de la rehabilitación en áreas urbanas a escala 
de barrio, con un número importante de viviendas y con un cambio de 
papel de las administraciones pública, pasando a ser garantes de la 
financiación ante las entidades de crédito a cambio de una 
intervención por parte de los promotores en la regeneración del 
espacio público colindante en una cuantía no menor al 30% de la 
operación, multiplicando de esta manera la capacidad de financiación 
y garantizando la viabilidad económica de estas actuaciones.  

Mediante un proceso liderado por la Administración Autonómica con 
un Acuerdo Marco con entidades bancarias se establecería un sistema 
de financiación similar a un crédito hipotecario en el que las cantidades 
del principal del préstamo serían garantizadas por la administración 
convocante, haciéndose cargo del pago de los intereses anuales de 
las cantidades prestadas a los particulares. Cambio de paradigma: de 
la subvención a la subsidiación (+) garantía. 
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Las personas recibirían microcréditos a un plazo máximo de retorno de 
15 años, con los intereses subsidiados por la Administración 
Autonómica, estableciendo sobre el bien en el Registro de la 
Propiedad, una cautela no hipotecaria. La reversión del capital 
principal se realizaría, en caso de la transmisión de la vivienda o por 
cambio de titularidad, a consecuencia de la venta o mediante herencia. 

Es un Sistema de Gestión de operaciones de Regeneración urbana 
Integrada que requiere de implicación y compromiso de las 
instituciones, agentes y profesionales, y acuerdos voluntarios por parte 
de todos los agentes intervinientes en el proceso, pactos de integridad, 
aceptando de las reglas que se establezcan. 

El sistema de Gestión planteado exige necesariamente que las 
intervenciones incluyan las tres condiciones siguientes:  

- Garantizar un Nivel Básico (30%) de eficiencia energética en 
los edificios. 

- Garantía de la accesibilidad universal. 
- Promover la intervención en espacio público. 

En definitiva, dar respuesta a la Carta de Leipzig del año 2007, en la 
que se expresaba: “Nuestras ciudades poseen cualidades culturales y 
arquitectónicas únicas, poderosas fuerzas de inclusión social y 
posibilidades excepcionales para el desarrollo económico. Son 
centros de conocimiento y fuentes de crecimiento e innovación. Sin 
embargo, también sufren problemas demográficos, desigualdad social 
y exclusión social de grupos específicos de población, carencia de 
viviendas asequibles y apropiadas y problemas medioambientales. A 
largo plazo, las ciudades no pueden satisfacer su función de motor de 
progreso social y crecimiento económico, …, a menos que seamos 
capaces de mantener el equilibrio social, tanto intra como interurbano, 
de proteger su diversidad cultural y de establecer una elevada calidad 
en lo que al diseño, la arquitectura y el medio ambiente se refiere” (EU, 
2007). 

5. CONCLUSIONES
Es posible intervenir en barrios a pesar de la vulnerabilidad financiera 
de los ciudadanos, y al margen de la subvención pública. 
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Es preciso incluir en las estrategias de intervención medidas para la 
eficiencia energética en edificios y a escala urbana, así como de 
adecuación funcional y espacial de las viviendas y los espacios 
públicos de tránsito hacia actividades culturales, profesionales, 
deportivas o de ocio, con el objetivo principalmente de mejorar la 
calidad de vida de las personas y favorecer la participación de las 
personas mayores en sociedad, garantizando un envejecimiento 
saludable, y una buena calidad de vida. 

Es importante considerar intervenciones sencillas para reducir la 
demanda energética de los edificios y favorecer la movilidad, 
abordables desde economías frágiles, y de una alta eficacia. 

Las actuaciones han de concebirse con participación ciudadana 
desde la figura del Agente rehabilitador con mediadores sociales. 

Las operaciones de Reprogramación de barrios podrían mejorar el 
tejido social y urbano, generar empleo, y dinamizar las relaciones 
intergeneracionales, con la figura de la administración como agente de 
control, de protección del ciudadano frente a promotores y entidades 
financieras. 
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NEIGHBORHOODS REGENERATION OF 
OPPOSING PERSPECTIVES 

ABSTRACT

The Quiero mi Barrio program (PQmB) intervenes in vulnerable 
neighborhoods, simultaneously in the physic and the social 
dimension, with the purpose of increasing the level of residential 
satisfaction and quality of life of the dwellers.  

This research looks into the achieved outcome. This is done by 
analyzing to which length the housing, the neighborhood and 
vicinity dimensions allow to assess the residential satisfaction of the 
dwellers and which variables may be related to this perception. 
Other research have shown that when dwellers evaluate their 
neighborhood, they compensate the physical deterioration with 
quality of social relationships. 

If PQmB does not consider the dwellers’ point of view, the program 
and the dwellers may generate opposite evaluations. This could 
explain that the expected increase in residential satisfaction is not 
attained. 

At the beginning and end of PQmB (2012-2015), a survey was 
performed with a representative sample of head of households. This 
was performed in seven neighborhoods built between 1950 and 
1980 in Santiago de Chile and it measured satisfaction, physical and 
social characterization, and perception of the neighborhood.  

The results are analyzed according to the variable settle downs, 
differentiated to groups of residents who live less than 30 years, 
and 30 years or more in the neighborhood. 

Keywords: Keywords: Neighborhood Regeneration, Programa 
Quiero mi Barrio, Residential Satisfaction, Public Policies, 
Neighborhood. 
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OPUESTAS 

RESUMEN

El “Programa Quiero mi Barrio (PQmB)” interviene “barrios 
vulnerables” a través de dos dimensiones: física y social, con el 
propósito de elevar los niveles de satisfacción residencial, y la 
calidad de vida de los habitantes. 

La investigación indaga en qué medida las dimensiones vivienda, 
barrio, y vecindario permiten evaluar la satisfacción barrial de los 
habitantes, y qué variables podrían estar asociadas a esta 
percepción. Investigaciones sobre el tema han planteado que los 
residentes al evaluar, anteponen lo social como compensación 
frente al deterioro físico del barrio. 

Se hipotetiza que, si no se ha considerado la percepción de los 
residentes en el diseño y ejecución de la intervención, quedará en 
evidencia las perspectivas opuestas, lo que podría explicar que no 
se observaran los cambios esperados en la calidad de vida y 
satisfacción barrial que el PQmB sustenta en su propuesta. 

Se encuestó muestra representativa de jefes de hogar, al inicio y 
término de la intervención del PQmB (2012-2015), de siete barrios 
construidos entre 1950 y 1980, Región Metropolitana, Santiago 
Chile, midiendo satisfacción, caracterización física y social del barrio, 
y percepción de los residentes. 

Los resultados son analizados según la variable arraigo, 
diferenciando a grupos de habitantes que viven menos de 30 años, 
respecto de 30 años o más en el barrio. 

Palabras clave: Regeneración de barrios, Programa Quiero Mi 
Barrio, satisfacción residencial, políticas públicas. 
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1. INTRODUCCIÓN
Las ciudades de Chile presentan diversos niveles de fragmentación 
urbana, segregación socioeconómica y residencial producto, de 
políticas neoliberales subsidiarias de planificación urbana 
habitacional, ejecutadas por privados. En la Región Metropolitana 
de Santiago ha generado altos contrastes: privilegiados sectores con 
altos estándares de vivienda, espacio público, conectividad y 
servicios; y sectores homogéneos de vivienda social, de baja calidad 
en diseño y materialidad, con alto grado de deterioro urbano, 
déficit de espacios públicos, equipamientos, y escasa conectividad. 
Un hábitat que afecta la interacción social, que debilita los procesos 
de integración social, y profundiza en lo que se ha denominado 
vulnerabilidad social. 

Como respuesta la Nueva Política Habitacional (2006) plantea la 
calidad, integración social, la igualdad de oportunidades para 
revertir la segregación social y aportar al desarrollo de una ciudad 
“más solidaria y equitativa”. Surge de ella el barrio como nueva 
escala de intervención urbana en materia de políticas públicas, que 
se materializa en el “Programa Quiero mi Barrio”.[1] 

El PQmB plantea intervenciones sociales y espaciales, a objetivo de 
paliar la vulnerabilidad urbana, mejorar la calidad de vida de los 
habitantes de “barrios vulnerables”, priorizados por los gobiernos 
locales, en zonas de alta concentración de vulnerabilidad social y 
urbana definidas por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo.[2] 

Los “barrios vulnerables” presentan niveles de déficit o deterioro 
urbano, problemáticas ambientales que degradan su imagen; baja 
conectividad a bienes y servicios, “segregación” social, estigma, 
inseguridad y desconfianza vecinal. Según el PQmB los habitantes 
tienen baja pertenencia, relaciones deterioradas, bajos niveles de 
organización y participación social, delincuencia, microtráfico, y 
drogadicción (Minvu, 2008: 4).  A partir de esta caracterización, el 
PQmB concluye que los habitantes tienen una baja satisfacción con 
el barrio que habitan. Diez años de ejecución del PQmB bajo la 
misma percepción que han caracterizado a los barrios desde una 
connotación negativa. 

[1] En adelante PQmB. 
[2] En adelante Minvu. 

432



CORTES CHÁVEZ, S.& SEPÚLVEDA SERRANO, H. 

El PQmB, estandariza un modelo de intervención para las 15 
regiones del país, independiente de localización y características 
específicas de los barrios. En tres años de ejecución, se reparan y 
construyen equipamientos sociales, espacios deportivos y 
recreativos; espacios públicos: plazas, pavimentos de calzadas, 
veredas, e iluminación peatonal; se trabaja en conjunto con las 
comunidades para mejorar al medioambiente, fortalecer la 
asociatividad, la seguridad vecinal, la identidad, y promover la 
convivencia; levantando una nueva organización social para sostener 
el desarrollo del barrio. La intervención es financiada por el MINVU 
y ejecutada por los Municipios, con un equipo de dos profesionales, 
uno del área social y otro del área urbana. 

Cabe interrogarse si existe algún tipo de sintonía, coincidencia o 
contraposición con los habitantes de los barrios intervenidos: ¿Los 
supuestos, diagnósticos y, objetivos del PQmB son compartidos por 
quienes habitan en estos espacios?. 

Nuestros hallazgos en investigaciones sobre satisfacción de los 
residentes con su barrio y con la intervención del PQmB, nos 
indican que si bien detectan problemáticas, asignan valoraciones 
diferentes a los aspectos sociales y físicos del barrio, así como de 
los ámbitos intervenidos por el Programa. 

La investigación identifica simetrías y asimetrías entre el PQmB y la 
percepción de los habitantes de los barrios, quienes consideran que 
hubiera sido mejor haber intervenido en otros ámbitos de mayor 
prioridad para mejorar la calidad de vida, y las condiciones de 
convivencia barrial. Se formulan algunas sugerencias que podrían 
incorporarse en los nuevos diseños de intervención urbana a escala 
barrial. 
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2. MARCO TEÓRICO
El entorno residencial y las posibilidades que éste espacio entrega 
para cubrir necesidades de lo cotidiano, generan una sensación de 
apropiación, dominio, armonía y bienestar (Proshansky, 1976).[3] 
Marans, (1976),[4] plantea que diferentes investigaciones y muestras 
estudiadas se sienten alta o medianamente satisfechas con su 
residencia. Cuando no se logra satisfacer las necesidades en el 
entorno residencial, Glaster y Hesser (1981)[5] afirman, a partir de la 
Teoría de la Disonancia Cognitiva de Festinger (1975), que la 
discrepancia entre las necesidades no cumplidas, se resuelve porque 
el residente reduce sus aspiraciones o expectativas, equilibrando lo 
que posee con lo que desea. Canter y Rees, (1982), indican que los 
habitantes poseen expectativas y necesidades que debieran ser 
cubiertas en el lugar de residencia, constituyendo la satisfacción una 
operación de evaluación del lugar. Davidson y Cotter (1986) afirman 
que se obtiene satisfacción en función del grado de congruencia 
entre lo que el individuo quiere o espera y lo que realmente sucede 
en su entorno. 

Aragonés y Amérigo (1987), afirman que en los estudios sobre 
satisfacción a escala barrial cobra importancia las dimensiones 
relacionales más que las físicas. En sus investigaciones en sectores 
de vivienda social, plantean que el proceso de evaluación incorpora 
variables objetivas, subjetivas, y de interacción. Tomando los 
planteamientos de Canter y Res (1982), incorporan en el análisis tres 
dimensiones: vivienda, barrio, y vecindario; las características 
personales de quién evalúa como una variable significativa en la 
variabilidad de la percepción de los resultados, como por ejemplo 
arraigo, pertenencia, y relaciones sociales, que podrían compensar 
las condiciones objetivas de deterioro (Amérigo, sin año: 2).

Estudios efectuados por Cortés y Sepúlveda (2011: 14) respecto del 
nivel de satisfacción de los residentes con la intervención del PQmB, 
encontramos que consideran su barrio como “un buen barrio”, y 
“sienten orgullo de vivir en él”; valoran de su barrio “la gente”, por 
sobre “su historia”, “cultura”, o “paisaje”. Cortés y Sepúlveda 
(2015:97) identifican que las dimensiones que más importan del 
barrio en orden consecutivo a los habitantes están relacionados a la 
“convivencia”, en un segundo lugar “el equipamiento”, luego el 
“medioambiente”, “mobiliario”, “conflictividad” y, finalmente 

[3] En: Breyman,  2015: 35 
[4] En: Aragonés y Amérigo, 1987: 138. 
[5] En: Aragonés y Amérigo, Op cit. 138. 
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“servicios” del barrio. Al analizar cada uno de los aspectos que 
evalúan se verifica que tienen una alta satisfacción en general de su 
barrio, y que la evaluación de la intervención del PQmB es más baja 
que las expectativas que éste genera, lo cual da cuenta de dos 
cuestiones diferentes; que no se puede interpretar como una 
readecuación de expectativas, como se desprende desde la teoría 
de la Disonancia Cognitiva; que ésta diferencia entre expectativas y 
logros se puede descodificar como una satisfacción no lograda 
manifestando la existencia de necesidades no abordadas por la 
intervención, pudiendo ser considerada como una demanda vecinal 
para las nuevas intervenciones urbanas (Cortés y Sepúlveda 2016: 7).

3. METODOLOGÍA
La investigación indaga en la satisfacción barrial de los habitantes 
en barrios intervenidos por PQmB, identificando tres dimensiones: 
vivienda, barrio, vecindario. Se encontrarán diferencias significativas, 
por las visiones contrapuestas entre el PQmB, la satisfacción barrial 
de los vecinos con su barrio, y los resultados de la intervención. 

Investigación de carácter descriptiva, cuantitativa. Se seleccionaron 
siete barrios de la Región Metropolitana de Santiago de Chile, los 
cuales fueron construidos entre los años 1950 – 1980, intervenidos 
por el PQmB entre 2006 al año 2016.  

Se aplicó un cuestionario cara a cara a una muestra representativa, 
de jefes(as) de hogar principal de cada uno de los barrios 
seleccionados para medir caracterización, satisfacción, y percepción 
en dos momentos: Fase 1 (ingreso al PQmB) y Fase 3 (egreso del 
PQmB). 

3.1. Caracterización de Barrios 

Santa Victoria: 1967, pobladores, que reivindicaban el derecho a la 
vivienda, ocupan terrenos de la Parroquia del sector. Desalojados 
por la policía, se produce la muerte, por disparo de arma, de una 
recién nacida llamada Herminda. Este hecho da origen al nombre de 
la población: “Herminda de la Victoria”. En 1968 el Estado compra 

Figura 1. Pobladores fundadores de la Herminda 
de la Victoria, 1966. Estudio Técnico de Base. 
Municipalidad de Cerro Navia 

Comuna n F1 n F3 

Cerro Navia 203 557 

Cerro Navia 

Barrio 

Victoria Norte 

Santa Victoria Sur 221 259 

Estación 

Central 
Robert Kennedy 216 236 

La Granja Millalemu 212 214 

Recoleta Tejidos el Salto 186 184 

San Joaquín Germán Riesco 204 204 

San Ramón Obispo Berrios 214 213 

n total 1456 1867 

Tabla 1. Tamaño muestral para Fase 1 y Fase 3 
por Comunas y Barrios. Elaboración propia. 
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los terrenos y mediante procesos de autoconstrucción, levantan 
viviendas. Con el Golpe de Estado (1973) se desarticula el 
movimiento social y los militares cambian el nombre a “Villa Santa 
Victoria”. El municipio [6] para postularla al PQmB la divide en dos 
polígonos: “Santa Victoria Norte” y “Santa Victoria Sur”. 

Población Millalemu: 1960, los terrenos del Manzanal al sur de 
Santiago son adquiridos por la “Cooperativa Suplementeros” 
quienes son los primeros habitantes del sector. Entre 1969 a 1970 
llegan nuevas familias a los predios disponibles mediante un 
programa denominado “operación sitio”. [7] En 1975 comienzan a 
pavimentar, levantar casetas sanitarias, y viviendas económicas 
intervención efectuada por la Corhabit. [8] 

Villa Robert Kennedy: 1967, Corhabit entrega terrenos a familias 
que se organizan en cooperativas y que autoconstruyen sus 
viviendas, con bajos niveles de urbanización, por lo cual se aplican 
programas de pavimentación y alcantarillado durante el régimen 
militar. A mediados de los años 80 se instala el Vertedero Lo 
Errázuriz que recibió los residuos domiciliarios e industriales de todo 
Santiago durante más de diez años y que afectó la calidad de vida 
de los pobladores. Figura 3. 

Tejidos El Salto: conjunto habitacional construido en terrenos de la 
Compañía Nacional de Tejidos El Salto, una de las textiles más 
antiguas del país. Su población de origen obrero trabajaba en la 
fábrica, se organiza por el cierre de la textil y establecen como 
forma de finiquito la adquisición de los terrenos a los dueños de la 
fábrica. Firman escrituras de propiedad en 1949. En 1964 contratan 
una empresa que construiría solo 48 viviendas, las restantes se 
realizan con autoconstrucción. El loteo fue organizado por el 
Sindicato y contempló un sector de área verde, un consultorio y un 
colegio. 

Población Germán Riesco origen en el movimiento de pobladores 
sin vivienda que se encontraban en situación de allegados en la 
Población “La Nueva Legua”. Luego de varias tomas de terreno en 
1954 se trasladan al sur de Santiago. La población se desarrolla a 
través del programa “autoconstrucción y ayuda mutua”, en 
colaboración con la Corvi, [9] y el gobierno de Estados Unidos. Las 
viviendas son unifamiliares de un piso; fachada continua, de dos 

Figura 2. Población Robert Kennedy y Ex 
Vertedero Lo Errázuriz. Diagnóstico Compartido. 
Municipalidad de Estación Central 

[6] Gobierno Local
[7] Mecanismo del Gobierno de Frei Montalba 
en 1694 para solucionar la tenencia de vivienda, 
entregando sitios de 9 x 18 mts. a las familias. La 
vivienda la ejecutan las familias mediante 
autoconstrucción. 
[8] Corporación de Servicios Habitacionales de 
Vivienda, empresa autónoma del estado que 
actuaba como entidad ejecutora de viviendas.
[9] Corporación de Vivienda.
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pisos y, viviendas de programa experimental financiado por 
Universidad de Chile. 

Población Obispo Berríos y Combate de Angamos: corresponde a 
dos poblaciones que se unen en un polígono en la intervención del 
PQmB. Tienen su origen en terrenos de propiedad del Santuario de 
la Inmaculada Concepción, que luego de varias tomas de terreno y 
loteos, generan a principio de 1970 la Población “La Bandera”. La 
Población “Obispo Berríos” se denominaba “8 de Octubre” en 
conmemoración a la muerte del Che Guevara, el régimen militar le 
modifica su denominación. 

4. RESULTADOS
Se construye un índice de satisfacción barrial, compuesto por tres 
dimensiones vivienda, barrio y vecindario. Índice de Satisfacción 
Barrial = Vivienda + Barrio + Vecindario / n dimensiones. 

Los resultados se presentan controlados por arraigo (años viviendo 
en el barrio): menos de 30 años, y 30 años o más comparando al 
interior de cada Fase 1 y 3, y entre Fases para cada dimensión y a 
nivel general sin variable control. Se aplican pruebas estadísticas: 
para distribución X2 y para diferencia de media, t Student ambas 
con  P =< 0,05. 

4.1. Vivienda 

La calidad o condición de “la vivienda”, y “fachada y/o antejardín” 
no registran cambios entre Fase 1 y Fase 3 para el grupo que vive 
menos de 30 años; si cambia para el grupo que vive 30 años o más, 
diferencias estadísticamente significativas. Tabla 2. 

En Fase 3, 63,6% tiene la percepción que cambió el valor de la 
vivienda, las diferencias estadísticamente significativas (X2, P=0,01). 
Mayor porcentaje del grupo que vive menos de 30 años, que 
considera que aumentó el valor de su vivienda, respecto del grupo 
que vive 30 años o más. Tabla 3. 

Calidad Fase 

< 30 años ≥30 años 

Media Sig. Media Sig. 

(1-5) (1-5) 

Vivienda 
F 1 3,47 

,149 
3,41 

,000 
F 3 3,39 3,57 

Fachadas y/o 

antejardín 

F 1 3,2 
,683 

3,19 
,000 

F 3 3,22 3,42 

Tabla 1: Comparación Evaluación calidad o 
condición de vivienda y fachadas 

Cambios valor 

vivienda 

< 30 años 

% col 

≥30 años 

% col 
Total 

No 32,5 38,7 36,5 

Si 67,5 61,3 63,6 

Total 100 100 100 

Tabla 2. Valor de vivienda según arraigo. Fase 3 

Valoración 

barrio 

< 30 años 

% col 

≥30 años 

% col 

Fase F 1 F 3 F 1 F 3 

Mal barrio 12,0 13,8 12,1 11,9 

Buen barrio o 

como otro 
88,0 86,2 87,9 88,1 

Total 100 100 100 100 

Orgullo de vivir en el barrio 

Nada o 

Indiferente 
32,9 40,2 18,6 18,8 

Mucho orgullo 67,1 59,8 81,4 81,2 

Total 100 100 100 100 

Tabla 4: Distribución porcentaje Valoración y 
orgullo de vivir en el barrio y, según arraigo 
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4.2. Barrio 

El 88,1%, valoran su barrio como “Buen Barrio” o “como cualquier 
otro”; no se verifican diferencias estadísticamente significativas entre 
Fase 1 y Fase 3. Tabla 4. 

El 81,2% tiene ‘mucho orgullo de vivir en el barrio’; no hay 
diferencias estadísticamente significativas entre Fase 1 y Fase 3. 

En el grupo que vive menos de 30 años, disminuye el porcentaje 
que declara tener ‘mucho orgullo” de vivir en el barrio entre Fase 1 
y Fase 3, diferencia estadísticamente significativa (X2, P=0,01). El 
grupo que vive 30 años o más, presenta un alto porcentaje (81%) 
que declara tener ‘mucho orgullo de vivir’ en el barrio, y no 
presenta diferencias entre Fase 1 y Fase 3. 

La evaluación del entorno físico del barrio presenta, entre inicio y 
término del Programa, variación positiva en ocho indicadores de 
nueve. Para el Grupo que vive en el barrio menos de 30 años sube 
en tres indicadores, baja en uno, los otros cuatro no presentan 
diferencias significativas. El Grupo de mayor arraigo, mejora en ocho 
indicadores, uno no varía. Tabla 5 

4.3. Vecindario 

Alto porcentaje declara tener satisfacción por ‘Convivencia con 
vecinos” en Fase 1 y Fase 3. Disminuye en ambos grupos en Fase 3, 
diferencias significativas (X2, P=0,000). Tabla 6 

Alto porcentaje declara tener ‘Satisfacción de vivir en el barrio’, baja 
en Fase 3 diferencia significativa (X2 P=0,000). 

La evaluación acerca del nivel de “Confianza” en ocho actores 
evaluados es diferencial en Fase 1 y Fase 3. El mayor promedio es 
hacia los ‘vecinos del barrio’, y hacia ‘Iglesias y organizaciones 
religiosas’. El menor promedio, bajo 4 (escala de 1 a 7), es ‘Otros 
programas de gobierno’, y ‘Empresas’. 

Variables 

Físicas 
Fase 

< 30 años ≥ 30 años 

Med. 
Sig. 

Med. 
Sig. 

(1-5) (1-5) 

Veredas 
F 1 2,59 

0,000 
2,64 

0,000 
F 3 2,94 2,9 

Calles 
F 1 2,84 

0,009 
2,83 

0,000 
F 3 3,00 3,10 

Plazas y 

parques 

F 1 3,28 
0,527 

3,24 
0,000 

F 3 3,32 3,55 

Iluminación 
F 1 3,18 

0,024 
3,32 

0,000 
F 3 3,32 3,54 

Paraderos 
F 1 3,38 

0,000 
3,22 

0,24 
F 3 2,95 3,28 

Juegos 

infantiles 

F 1 3,08 
0,415 

2,99 
0,000 

F 3 3,14 3,43 

Recintos 

deportivos 

F 1 3,08 
0,161 

3,04 
0,000 

F 3 3,18 3,34 

Sedes 

sociales 

F 1 3,04 
0,232 

3,08 
0,000 

F 3 3,12 3,35 

Áreas 

naturales 

F 1 3,04 
0,886 

2,93 
0,047 

F 3 3,03 3,07 

Tabla 5: Evaluación entorno físico por años 
viviendo en el barrio 
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Sube el nivel de confianza entre Fase 1 y Fase 3 para ‘dirigentes 
vecinales’, ‘Municipio’, y ‘MINVU, diferencias significativas. En el 
grupo que vive menos de 30 años sube ‘dirigentes vecinales’, y 
‘Municipio’. En el Grupo que vive 30 años o más sube ‘Vecinos 
del barrio’, ‘dirigentes vecinales’, e ‘Iglesias y organizaciones 
religiosas’. Tabla 7. 

4.4. Satisfacción Barrial 

Con los indicadores señalados se construyó un índice de 
satisfacción para cada dimensión y un índice general de 
satisfacción barrial. Tabla 8. 

En vivienda, no se verifican diferencias en Fase 1, pero si en Fase 
3. Para el grupo que vive menos de 30 años no se verifican
diferencias entre Fase 1 y Fase 3, si aumenta para el grupo que 
vive 30 años o más. 

En barrio, no se verifican diferencias estadísticamente significativas 
por arraigo en Fase 1; si se presentan diferencias en Fase 3. Para 
el grupo que vive menos de 30 años sin diferencias entre la Fase 
1 y Fase 3; se verifica un aumento en la satisfacción para el grupo 
que vive 30 años o más. Aumento general entre Fase 1 y Fase 3. 

Satisfacción con el vecindario no se verifican diferencias 
significativas entre ambos grupos en fase 1. Hay diferencias 
significativas en fase 3. En el grupo que vive menos de 30 años 
disminuye el índice de satisfacción por el vecindario entre Fase 1 
y Fase 3. El grupo que vive 30 años o más, disminuye pero no es 
estadísticamente significativa. El índice de satisfacción por el 
vecindario general disminuye entre Fase 1 y Fase 3, 
estadísticamente significativa. 

La Satisfacción barrial medida en Fase 1 no presenta diferencias 
significativas entre los dos grupos; si hay diferencia entre los 
grupos en Fase 3. El grupo que vive 30 años o más, presenta un 
mayor índice de satisfacción; las diferencias son estadísticamente 
significativas.  Comparando Fase 1 con Fase 3 el grupo que vive 
menos de 30 años baja en la satisfacción barrial; el grupo que 
vive 30 años o más aumenta el nivel de satisfacción barrial. En el 
índice general, verifica un aumento en la satisfacción barrial. Tabla 
9. 

< 30 años ≥30 años 

% col % col 

Variables 

Sociales 

Convivencia F 1 F 3 Total F 1 F 3 Total 

Insatisfacción 20 29 26 17 18 18 

Satisfacción 80 71 74 83 82 84 

100 100 100 100 100 100 Total 

Satisfacción 

barrio 

No 21 36 31 15 19 17 

Si 79 64 70 85 81 83 

Total 100 100 100 100 100 100 

Tabla 6: Satisfacción por convivencia con vecinos y 
vivir en el barrio. 

¿Cuánto 

confía en? 
Fase 

< 30 años ≥30 años 

Media Sig. Media Sig. 

Vecinos de su 

barrio 

F 1 5,51 
0,131 

5,76 
0,022 

F 3 5,38 5,89 

Dirigentes 

vecinales 

F 1 3,83 
0,002 

4,03 
0,000 

F 3 4,22 4,65 

Policía 
F 1 4,49 

0,051 
4,53 

0,120 
F 3 4,26 4,66 

Municipio 
F 1 4,4 

0,000 
4,53 

0,419 
F 3 4,85 4,6 

MINVU 
F 1 4,09 

0,053 
4,32 

0,094 
F 3 4,33 4,48 

Otros org. o 

prog. gub. 

F 1 3,75 
0,413 

3,82 
0,153 

F 3 3,86 3,98 

Empresas 
F 1 3,66 

0,348 
3,79 

0,532 
F 3 3,52 3,86 

Iglesias, org. 

religiosas 

F 1 4,93 
0,994 

5,06 
0,016 

F 3 4,93 5,27 

Tabla 7: Nivel de confianza con actores del barrio
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5. DISCUSIÓN DE RESULTADOS
Los resultados alcanzados concuerdan con lo planteado por 
Aragonés y Amerigo (1987) acerca de que las dimensiones vivienda, 
barrio, y vecindario permiten indagar en la satisfacción barrial, y 
evidenciar la asociación con las características de los años de 
residencia en el barrio. Efectivamente se verifica una diferencia en el 
comportamiento entre estas dimensiones controlando por la 
variable “Arraigo”. La dimensión vivienda varía positivamente: 
mejora la percepción de la calidad o condición de la vivienda, 
fachada o antejardín, para el grupo que vive 30 años o más en el 
barrio; y aumenta la percepción del valor de vivienda en el grupo 
que reside en el barrio menos de 30 años (el programa intervino en 
vivienda en dos de los 7 barrios estudiados: German Riesco y 
Obispo Berrios). 

La valoración, del barrio, es alta al inicio y término de la 
intervención; el nivel de orgullo de vivir en el barrio baja para el 
grupo que vive menos de 30 años en el barrio. El entorno físico 
presenta evaluaciones bajas, sin embargo todas suben al término, 
excepto una. La variación positiva entre inicio y término se presenta 
principalmente en grupo que vive 30 años o más en el barrio. 

La valoración de vecindario, en lo que respecta a “‘convivencia con 
los vecinos’, y la ‘satisfacción de vivir en el barrio’ es alta; se verifica 
una baja en ambas. La confianza es diferencial dependiendo de 
quién es evaluado: mejoran los ‘dirigentes vecinales’; en grupo que 
vive menos 30 años en el barrio mejora además la confianza en 
‘Municipio’, y en grupo que vive 30 años o más en el barrio mejora 
la confianza en ‘Vecinos del barrio’. 

No se encuentra evidencia para sostener que la satisfacción barrial 
compense con lo social el deterioro físico del barrio. Los resultados 
indican que se verifica un cambio positivo en aquellos aspectos de 
la intervención física del barrio, y no así en lo social que se 
mantiene igual o baja, claramente la evaluación en este ámbito es 
distinta. No es lo social lo que se evalúa positivamente sino la 
intervención en lo físico, es decir inverso a lo que plantea Amérigo. 

Dimensión Fase 

Comparación años 

viviendo en el barrio 

<30      ≥30       Sig.  

Vivienda 

(escala 1-5) 

F 1 3,29 3,27 0,574 

F 3 3,29 3,48 0,000 

Barrio 

(escala 1-5) 

F 1 3,19 3,24 0,226 

F 3 3,24 3,48 0,000 

Vecindario 

(escala 0-7) 

F 1 4,15 4,23 0,254 

F 3 3,82 4,13 0,000 

Satisfacción 

barrial 

F 1 3,55 3,58 0,425 

F 3 3,45 3,70 0,000 

Tabla 8: Diferencias para Dimensión Vivienda, 
Barrio y Vecindario por Arraigo 

Dimensión Fase 

Comparación entre Fases 

<30 Sig. 
≥30 

años 
Sig. 

Vivienda 

(escala 1-5) 

F 1 3,29 
0,870 

3,27 
0,000 

F 3 3,29 3,48 

Barrio 

(escala 1-5) 

F 1 3,19 
0,302 

3,24 
0,000 

F 3 3,24 3,48 

Vecindario 

(escala 0-7) 

F 1 4,15 
0,000 

4,23 
0,055 

F 3 3,82 4,13 

Satisfacción 

barrial 

F 1 3,55 
0,015 

3,58 
0,000 

F 3 3,45 3,7 

Tabla 9: Diferencias para Dimensión Vivienda, 
Barrio y Vecindario por Fase 1 y Fase 3 
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El nivel de satisfacción con el barrio es alto en fase 1 y en fase 3. 
Esto se contrapone con los planteamientos del diseño del programa 
y está en concordancia con Marans (1976), quien señala que las 
muestras estudiadas en una multiplicidad de investigaciones dan 
cuenta que los habitantes se sienten altamente satisfecho o 
medianamente satisfecho con su residencia. 

6. CONCLUSIONES
Los supuestos del PQmB no se verifican, los residentes tienen una 
percepción de su barrio positiva: alta satisfacción del barrio antes de 
la intervención, y alta satisfacción una vez finalizado el programa. 
Sin embargo, el PQmB considera a los habitantes como insatisfecho 
con su barrio. La evidencia indica que opera una lógica inversa a 
como el PQmB señala en su diseño. Esta situación da cuenta de la 
existencia de visiones contrapuestas entre el PQmB y los habitantes 
de los barrios intervenidos, que se extiende también a la 
consideración de los logros que alcanza con la intervención. 

El impacto de la intervención en la satisfacción barrial: parcial y 
diferencial en las dimensiones indagadas, con mayor peso en lo 
físico que en lo social. La diferencia en el nivel de satisfacción 
barrial para cada dimensión y para el índice general cuando sube, si 
bien es estadísticamente significativa es de rango menor, dejando 
un delta que consideramos como “satisfacción no lograda”, que 
permitiría ser considerado como demanda para rediseñar. No lo 
consideramos como disonancia cognitiva ni menos desesperanza 
aprendida, tal como lo señaláramos en el estudio del año 2016. 

Se observa evidencia para sostener perspectivas contrapuestas entre 
la percepción de los vecinos con su barrio, y los supuestos de los 
planificadores, diseñadores, y ejecutores del PQmB respecto del 
deterioro, vulnerabilidad del barrio, orientación del Programa, y 
logros de la intervención alcanzada. Esto permite comprender el 
bajo impacto en el nivel de satisfacción barrial luego de realizada la 
intervención. 
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URBAN MEDIATION AND CITIZEN PARTICIPATION. 

TOOLS FOR A HABITABLE CITY 

ABSTRACT 

The dynamic of Las Palmas de Gran Canaria since the late twentieth 
century has produced transformations that have resulted in the 
expansion of the city’s perimeter. New scenarios and growing needs 
related to living spaces where in the last decades, and especially since 
the crisis of 2008, are more evident with the application of policies that 
make it difficult to reduce inequalities. 

Urban mediation and citizen participation allow use o adress the 
problems of daily living and coexistence and to propose interventions to 
achieve effective recoveries. A dynamic to which the public management 
and the urban projects still show resistance. 

This article presents the experience carried out in Las Palmas de Gran 
Canaria. A process of empowerment of the older adult population that 
reflects their reality, identifies the socio-urban needs and guides the 
design, planning and management of living spaces and resources in 
order to improve the quality of life and access to main interest centers 
and activity in a set of neighborhoods that stand out especially for the 
orographic complexity, the age of its buildings, the architectural design 
and the concentration of population, in some cases, over-aged. 

A practice that reveals the obsolescence of the urban set regarding the 
standards of habitability and comfort; and which seeks to optimize the 
pace and effectiveness of urban regeneration by assuming that a city 
adapted to the needs of the elderly is a habitable city for all its citizens. 

Keywords: urban management, living spaces, urban mobility, public 

policies and services, citizen participation, Las Palmas de Gran 

Canaria. 
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CIUDADANA. HERRAMIENTAS PARA UNA CIUDAD 

HABITABLE. 

RESUMEN 

La dinámica de Las Palmas de Gran Canaria desde finales del pasado 
siglo XX ha producido transformaciones que han tenido como resultado 
la ampliación del perímetro de la ciudad. Nuevos escenarios y 
necesidades crecientes relacionadas con los espacios de vida que en 
las últimas décadas, y en especial desde la crisis de 2008, son más 
evidentes con políticas que dificultan la reducción de desigualdades. 

La mediación urbana y la participación ciudadana permiten abordar la 
problemática de entornos cotidianos y de convivencia y plantear 
intervenciones para conseguir recuperaciones efectivas. Una dinámica a 
la que la gestión pública y los proyectos urbanísticos aún muestran 
resistencia. 

Este artículo presenta la experiencia llevada a cabo en Las Palmas de 
Gran Canaria. Un proceso de empoderamiento de la población adulta 
mayor que refleja su realidad, identifica las necesidades sociurbanas y 
orienta el diseño, la planificación y la gestión de los espacios de vida y 
de los recursos a fin de mejorar la calidad de vida y el acceso a los 
principales centros de interés y actividad en un conjunto de barrios que 
destacan especialmente por la complejidad orográfica, la antigüedad de 
sus edificaciones, el diseño arquitectónico y la concentración de 
población, en algunos casos, sobreenvejecida.  

Una práctica que pone de manifiesto la obsolescencia del conjunto 
urbano respecto a los estándares de habitabilidad y confort; y que 
persigue optimizar el ritmo y la efectividad de la regeneración urbana 
asumiendo que una ciudad adaptada a las necesidades de las 
personas mayores es una ciudad habitable para todos sus ciudadanos.  

Palabras clave: Gestión urbana, espacios de vida, políticas públicas y 
servicios, movilidad urbana, participación ciudadana, Las Palmas de 
Gran Canaria. 
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1. INTRODUCCIÓN

La falta de adaptación de los modelos urbanísticos que han guiado la 
construcción de las ciudades tradicionales han desencadenado en los 
problemas del las ciudades actuales. Un desarrollo caracterizado por el 
crecimiento descontrolado de tendencia consumista del territorio que ha 
llevado a la expansión de núcleos urbanos a lo largo del siglo XX en un 
proceso que, incluso hoy, continúa siendo más veloz que las 
reconversiones de espacios obsoletos en relación a los derechos 
ciudadanos reconocidos (que no conquistados) a lo largo de las últimas 
décadas, principalmente en materia de igualdad o accesibilidad. 

El crecimiento de las áreas urbanas y la reproducción de espacios, ha 
llevado a la descentralización de recursos y servicios. Una situación que 
complica su accesibilidad y a la que el actual modelo de movilidad ha 
intentado poner remedio hasta pasar a ser, en sí mismo, el principal 
problema de las zonas urbanas. Numerosas limitaciones que impiden 
alcanzar la eficiencia y sostenibilidad deseadas, y que frena los intentos 
por brindar condiciones de igualdad a los desplazamientos de los 
diferentes grupos de población. Inconvenientes como la urbanización de 
terrenos de orografía compleja, la arquitectura inadaptada de las 
edificaciones o el diseño del espacio público donde prevalece la 
estética frente a otros factores. Incapaz de reinventarse, parece que este 
proceso ha estado orientado a sociedades homogéneas, enfrentado a 
uno de los principios del urbanismo sobre la ciudad contemporánea (la 
ciudad para vivirla), donde el progreso y la modernidad han llevado a 
estandarizar los modos de vida en relación a la capacidad de acceso a 
los bienes y servicios (Arangueren, 2010) para grupos de población 
cuyas necesidades e intereses realmente se tornan muy dispares por 
cuestiones como el sexo, la cultura o la edad, entre otros.  

A este panorama se suman cada año más habitantes atraídos de las 
zonas rurales y, precisamente en cuestión de edad, se acentúan las 
cifras de envejecimiento y aumenta la esperanza de vida. Hechos que 
requieren prestar atención a la falta de habitabilidad y a la pérdida de 
calidad de los espacios que agudizan deficiencias físicas y ambientales 
y que, en consecuencia, dificultan un envejecimiento próspero. Una 
situación que se ha aceptado con el paso del tiempo, asumiendo como 
un hecho natural que alcanzar la edad de jubilación o la senectud exime 
a las personas de llevar una vida independiente, autónoma y digna; sin 
se reclamadas. 

Figura 1. Regenración de patios de vecinos en 
el barrio de Escaleritas (LPGC). Fuente: 
Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria 
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Desde el urbanismo social como tendencia de gestión urbana se busca 
dar respuesta a las necesidades humanas, basada en incluir el aspecto 
socioespacial al urbanismo e integrar a la población en los procesos 
urbanos como agente activo. Sujeta además a la concepción de ciudad 
como producto, proceso y espacio social, tal como la define la 
sociología urbana desde la escuela francesa (Lezama, 2002) y que 
reclama la construcción de la ciudad como un derecho fundamental y 
una misión colectiva (Lefebvre, 1968). Un planteamiento que conlleva la 
apropiación del espacio y el empoderamiento de las comunidades que 
deben participar en la (re) construcción y conservación del espacio 
donde viven (Quinchia & Arrieta, 2012). 

Aunque surge con una filosofía más profunda y se reconoce su impulso 
desde ciudades como Medellín, se ha dejado sentir en Europa durante 
la última década a partir de intervenciones de iniciativa ciudadana y 
procesos participativos recientes a los que se incorpora la mediación 
con el objeto de dar fluidez y facilitar el entendimiento entre los 
diferentes agentes en los procesos de urbanismo social participativo. 

En este sentido, se lleva a cabo en Canarias una experiencia pionera 
cuyos enfoques y objetivos se centran precisamente en el urbanismo y 
la perspectiva social. Una propuesta iniciada en la ciudad de Las 
Palmas de Gran Canaria, como parte de un programa de prevención y 
atención a la soledad de las personas mayores, que busca favorecer la 
integración de la población adulta mayor en la gestión y dinámicas 
urbanas, a favor de su desarrollo personal y en reconocimiento de su 
importancia para la comunidad donde residen. A su vez, este 
procedimiento busca sustituir el diseño urbanístico eminentemente 
técnico y la planificación urbana cortoplacista por una práctica que 
permita sentir protagonistas a las personas a las que se destinan los 
espacios y recursos urbanos. Una metodología de participación activa a 
través de la cual se enfoca la rehabilitación de espacios obsoletos a fin 
de mejorar sus condiciones de habitabilidad y, por tanto, la calidad de 
vida de las personas, de modo que la edad o el entorno de residencia 
no suponga una limitación para el desarrollo personal, las relaciones 
comunitarias o el acceso a los recursos de interés. 

1.1. Antecedentes 

La participación es uno de los métodos más recurrentes para fomentar 
el bienestar de las personas. Una práctica que ayuda a planificar el 
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exceso de tiempo libre al que se enfrentan los mayores, que ayuda a 
reconocer su sentido de la utilidad. Ayuda a mantener operativas las 
capacidades personales, incluso, la de aprendizaje y reduce y/o evita la 
sensación de marginación o exclusión social (Fundación EDE, 2013). 
Además, en relación al urbanismo y la planificación de espacios, 
recursos y servicios, esta práctica ayuda a mejorar el acceso a la 
información, realizar consultas ciudadanas con éxito e intervenir en 
procesos públicos a través de consejos u otras fórmulas; de modo que 
permite a los propios mayores impulsar y orientar el diseño y las mejoras 
de las intervenciones públicas. Un resultado que en conjunto reduce los 
factores que conllevan al aislamiento y que repercute profundamente, no 
solo en la persona, sino en también en su entorno. 

Aunque se reconocen hitos sobre la participación social en España 
(Imserso, 2008), a diferencia de otras prácticas a escala local, la 
experiencia que se ha llevado a cabo en Las Palmas de Gran Canaria 
incorpora la figura del urbanista como mediador, que en el marco de la 
planificación se encarga de equilibrar intereses públicos y privados o 
intereses contrapuestos mediante su labor técnica, si bien además 
explota su labor social durante el proceso de participación a través de la 
dinamización y la motivación de acciones (Ramos, 2005) y se incorpora 
a un proceso de negociación en el que las partes no solo configuran el 
proceso sino que, además, trabajan conjuntamente.  

Realidad sociourbana en Las Palmas de Gran Canaria 

El mediador debe ajustar su labor a los objetivos de su intervención. 
Para ello es necesario tener en cuenta la realidad a la que se enfrenta y 
que determinan los conflictos del proceso de negociación que guiará. 

En este caso, la población viene determinada por un Plan de Atención y 
Prevención a las personas mayores; y concretamente a quienes residen 
en la plataforma alta del municipio de Las Palmas de Gran Canaria, 
pues este es el espacio definido para desarrollar la experiencia piloto, 
precisamente por sus características sociourbanas. Una zona de 
orografía compleja que hasta mitad de siglo pasado fue periferia 
inmediata del centro urbano y que acoge numerosos barrios populares 
con especiales limitaciones para los desplazamientos peatonales, tanto 
interiores como en sus conexiones con el exterior; en la que se 
diferencian zonas de autoconstrucción en terrenos de extrema 
pendiente, polígonos de promoción social con viviendas de entre 

Figura 2. Antiguo polígono de vivienda en el 
barrio de El Polvorín. Fuente: Ayuntamiento 
Las Palmas de Gran Canaria. 
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cuarenta y cincuenta metros cuadrado, y promociones de vivienda 
privada más recientes. Tipologías arquitectónicas muy diversas que 
distan en los niveles de confort y habitabilidad, muchas de ellas incluso 
faltas de accesibilidad tanto en la vivienda como en edificios que llegan 
a tener más de cuatro plantas sin ascensor y en los que incluso para 
acceder a la primera planta es necesario superar escaleras. Entornos 
residenciales que responden a una ocupación de suelo inadecuada y un 
modelo urbanístico obsoleto que aún prioriza la expansión a la 
renovación. 

Es a partir de los años setenta cuando comienzan a incorporarse 
elementos de accesibilidad a las construcciones (rampas, 
ascensores,…) pero los entornos residenciales siguen configurándose 
con equipamientos escasos o deficientes donde difícilmente se puede 
hacer vida comunitaria entre los habitantes que progresivamente 
relegan el ocio y las relaciones sociales a espacios muy concretos como 
son los centros comerciales, mientras que las calles quedan casi a 
expensas de la movilidad y los transportes. Una época que coincide a la 
par con el “baby boom” y el marcado éxodo hacia la ciudad, y que hoy 
marca el perfil demográfico local donde la población senil representa en 
torno al 20% del total municipal, aumentando progresivamente hasta 
superar las 80.000 personas mayores de 60 años desde el 2012 según 
datos del INE, con una tasa de aumento que crece a un ritmo acelerado.  

A esta situación, motivada en parte por la mejora de la calidad de vida y 
de los avances en medicina, aún no han sabido ajustarse las políticas 
públicas ni las dinámicas sociales. Así, sin tener en cuenta los citados 
progresos, se mantiene la edad cronológica de 65 años para marcar la 
jubilación (Abellán & Pujol, 2016) y los recursos y servicios siguen 
orientados a una sociedad homogénea donde prima el perfil de persona 
jovial, con disposición económica y ciertos intereses de ocio y tiempo 
libre. De este modo, cuando los mayores superan el umbral de edad 
activa, pasan incluso más de dos décadas perdiendo progresivamente 
parte de sus capacidades. Un proceso que se agrava por la falta de 
actividad y de relaciones sociales, muy relacionada con la oferta de 
recursos y servicios próximos y por las condiciones ambientales y físicas 
de su entorno; y que aún se consideran parte del proceso natural de 
envejecimiento. 

Un panorama que requiere llevar a cabo un cambio de modelo en el 
proceso urbanístico que permita adaptar espacio, recursos y servicios al 

Figura 3. Población local de LPGC por grupos 
de edad y sexo. Fuente: Ayuntamiento de Las 
Palmas de Gran Canaria. 
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carácter heterogéneo de la sociedad, poniendo especial atención a las 
necesidades que afectan a los diferentes grupos de población de un 
modo efectivo y eficiente, y por tanto, integrando a los destinatarios en 
dicho cambio.  

2. METODOLOGÍA

Para desarrollar el proceso de intervención es necesario definir dónde y 
cómo se llevará a cabo. Así, se analizan los aspectos 
sociodemográficos, orográficos y urbanísticos del término municipal, 
con especial atención al proceso de crecimiento urbano y las 
características edificatorias de las barriadas con el objeto de definir un 
área que responda conjuntamente a los criterios objetivo: 

- Espacios donde resida una cifra destacable de población adulta 
mayor o conjunto de población con tendencia a cifras de 
envejecimiento significativas en su contexto.  

- Entornos urbanos residenciales y de actividad cotidiana obsoletos, 
en condiciones de habitabilidad deficientes y/o mejorables; que 
presenten limitaciones para el acceso o conectividad hacia los 
recursos o espacios de interés, o donde las facilidades sean 
limitadas.  

- Zonas degradadas o socialmente deprimidas.  

En relación a las dimensiones y carga poblacional, en el caso que se 
presenta, resulta operativo determinar unidades más reducidas que 
permitan faciliten el proceso participativo. Para ello se estima como 
criterio la orografía a una escala más reducida, pues es el factor que ha 
determinado principalmente el diseño y la configuración de la trama 
urbana, la distribución de usos y de recursos. De este modo, las 
microareas resultantes presentan mayor homogeneidad y será en cada 
una de ellas donde se concreten los espacios de referencia para realizar 
las convocatorias de participación. Preferiblemente se dará en espacios 
de reunión significativos para la población de la zona a los que puedan 
asistir, sin exclusión, interesados de otras partes de la ciudad; ya que 
las micro áreas solo serán determinantes para celebrar una parte las 
sesiones y como referencia de casos a los que se añaden sin 
inconveniente, y de manera enriquecedora, ejemplos comparativos de 
otras partes de la ciudad.  

Las sesiones quedan definidas como foros-taller, pues su finalidad es 
poner en común, de un modo práctico y colectivo, información sobre los 

Figura 4. Proceso integrado de diseño 
participativo para la regeneración y 
rehabilitación urbana. Elaboración propia. 
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aspectos que configuran el diseño, la planificación y la gestión del 
espacio urbano y los recursos. Su celebración se alterna entre los 
espacios de referencia de cada microarea (centros de mayores, centros 
cívicos, locales sociales,…), espacios libres (parques, plazas,…) y 
espacios o centros donde visitar recursos y/o servicios de interés y 
poder observar, conocer y comentar la realidad del asunto que se trate 
en cada caso. De este modo los participantes se aproximan a las 
dinámicas urbanas y los procesos y elementos que intervienen en la 
gestión pública, entendiendo la interrelación de los diferentes actores y 
factores.  

Este proceso se inicia con el acompañamiento del mediador, quien guía 
los contenidos de cada encuentro a identificar las barreras o facilidades 
que se encuentren para el desarrollo de actividades y desplazamientos 
cotidianos autónomos, cómodos y seguros ya sea en el entorno 
residencial (vivienda, edificio y calle donde vive) o en espacios de 
interés (plazas, parques, centros de ocio y tiempo libre,…) y medios de 
transporte. Un ejercicio que habitualmente se lleva a cabo en la vida 
diaria de forma tan mecánica que no se le presta suficiente atención 
para canalizar la demanda de mejoras necesarias desde los diferentes 
puntos de vista; ya sea como peatón, pasajero de transporte público, 
acompañante de vehículo privado, conductor o cualquier otro posible.  

Las sesiones, dinámicas y enriquecedoras, se organizan con una 
duración máxima de dos horas para asegurar la atención y comodidad 
de los participantes. En cada una de ellas participan colaboradores que 
representan a los diferentes agentes que intervienen en el diseño 
urbano, la gestión de recursos y los servicios, ajustándose en cada caso 
al mismo guión: 

- Presentación de la temática y colaboradores que acompañan en la 
sesión.  

- Ronda de intereses de los participantes sobre la temática 
presentada.  

- Intervención de los colaboradores (eminentemente práctica y con 
ejemplos).  

- Coloquio entre participantes y colaboradores, donde el mediador 
podrá reconducir si se producen desviaciones. 

- Definición de conclusiones.   

Esta estructura ayuda a reconocer que ante una gran cantidad de 
necesidades y deficiencias es necesario priorizar las intervenciones 
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atendiendo a la disponibilidad de recursos y, además, permite extraer 
de cada sesión un conjunto de soluciones posibles que pueden llevarse 
a cabo sin necesidad de inversiones desproporcionadas, e incluso, sin 
necesidad de sumirse a los ritmos pausados de la administración.      

Por otra parte, establecer un guión para el desarrollo de los foros-taller 
permite que los participantes entren en una dinámica y crea para ellos 
una experiencia más amena. Además, con la misma finalidad, la 
temática de cada encuentro va encadenada a la sesión anterior y se 
alterna con visitas o salidas. En este caso las sesiones han versado 
sobre: 

- Introducción al diseño de espacios de vida, distribución de recursos 
y gestión de servicios públicos. 

- Actividades cotidianas de necesidad básica (alimentación, salud, 
familia,) o por intereses (ocio y tiempo libre). 

- Recursos y servicios sociales. Medios y herramientas que facilitan la 
sociabilización.    

- Diseño urbano y barreras arquitectónicas: edificaciones, espacio 
público y transporte.  

- Seguridad ciudadana y comportamiento cívico. 
- Servicios de transporte público: vehículos, itinerarios, frecuencia, 

horarios, atención al usuario.  
- Información y participación ciudadana. Medios de comunicación e 

información al ciudadano. 

Al finalizar la primera fase del proceso los participantes cuentan con una 
visión más amplia y crítica de la realidad. Es entonces cuando los 
mayores, conociendo y manejando información, recursos y herramientas 
de utilidad, están preparados para formar parte de los grupos de 
intervención junto a asociaciones o colectivos de referencia (vecinales, 
culturales,…) siendo ellos mismos quienes puedan orientar a otras 
personas interesadas (de cualquier edad) y entre todos sean capaces 
de impulsar iniciativas de mejora que podrán orientar y demandar de un 
modo más consistente de lo que pudieran haberlo hecho hasta el 
momento. Propuestas que posteriormente se presentan en los 
encuentros de participación ciudadana (reuniones, consejos, juntas,…) 
y que podrán ser tratadas en unas condiciones más equilibradas de 
conocimiento al respecto del tema que se trate.   
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3. RESULTADOS

Al concluir la primera fase del proceso, los mayores declaran haber 
adquirido conocimientos y desarrollado habilidades que les aporta valor 
como ciudadanos y que, además, les ha servido como refuerzo para 
establecer relaciones y participar en agrupaciones o colectivos. Una 
reflexión que surge durante el I Encuentro de Personas Mayores 
Voluntarias de Canarias, donde los participantes expresan el acierto del 
proyecto, además de su valor para reforzar las ganas de la población de 
edad por participar con su comunidad, para conseguir espacios 
habitables y “vivibles” adaptados a las necesidades de cualquier 
persona, y para prevenir gran parte de las consecuencias sociales que 
se producen actualmente en las personas mayores y que, a su vez, 
repercute en el resto de la población.  

Los participantes han reconocido la necesidad de reproducir esta 
experiencia en otros entornos considerando que las ciudades y núcleos 
urbanos no están adaptados para que cada uno de los grupos o 
estratos de población puedan desarrollar y compartir su vida como 
personas autónomas e independientes, en condiciones de igualdad 
para el acceso a los recursos y servicios de interés, de un modo 
cómodo y seguro. Además, destacan la figura del mediador 
reconociendo que su acompañamiento desde una posición neutral 
permite guiar a los grupos en cada una de las temáticas trabajadas, 
impulsar la aportación de cada uno de los integrantes y generar una 
ambiente positivo de colaboración y compañerismo que a veces llega a 
ser complicado conseguir en momentos de reflexión y opinión.      

Por su parte, los agentes públicos vinculados reconocen el éxito de la 
experiencia y la necesidad de llevar a cabo procesos conjuntos con los 
ciudadanos en los que, además de poder valorar técnicamente la 
realidad del espacio, sea posible aproximarse a la población para 
conocer su situación y disponer de propuestas con iniciativa popular 
con las que trabajar para dar respuesta de forma oportuna a las 
necesidades consideradas. Tal es así que, en adelante, se contempla 
volver a desarrollar la primera fase de la metodología descrita 
atendiendo a la realidad de otras zonas donde buena parte de las 
necesidades sean similares a las identificadas en esta primera 
experiencia, y muy probablemente surjan otras que requieran trabajar 
nuevas propuestas de mejora.   

Figura 5. Implicaciones y repercusiones del 
urbanismo social participativo. Elaboración 
propia. 
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A su vez, los mayores que ya han participado en el proyecto asumirán 
en parte la difusión de su aprendizaje entre entidades y colectivos 
socioculturales y se iniciarán en el desarrollo de la segunda fase a través 
de los grupos de intervención junto a los encargados de las diferentes 
áreas de la gestión pública local para atender paulatinamente las 
demandas requeridas. 

4. CONCLUSIONES

La tendencia urbanística desarrollada desde mitad del siglo XX ha 
dejado como legado una dinámica consumista de suelo. Una 
disposición alejada de la reconversión de espacios urbanos que no 
responden a las necesidades sociales requeridas sobre condiciones de 
habitabilidad o accesibilidad; con diseños estandarizados que dificultan 
el desarrollo de actividades o hábitos a determinados grupos de 
población según la disposición de sus capacidades. 

Factores como el crecimiento de las ciudades, el aumento de población 
urbana y de la esperanza de vida han hecho obvias las deficiencias 
presentes en el diseño de las urbes, si bien la conquista de derechos 
ciudadanos se impone lentamente frente a esta situación por asegurar 
lugares adaptados a las necesidades concretas de los diferentes 
colectivos. Es a través del urbanismo social y los procesos participativos 
que comienzan a producirse cambios en la gestión urbana. Una práctica 
que se ocupa de integrar a la población como parte activa en la 
transformación y diseño de los entornos urbanos, pero que se desarrolla 
tímidamente en España, con una experiencia muy reciente en la ciudad 
de Las Palmas de Gran Canaria, orientada a (re) posicionar a la 
población adulta mayor como parte fundamental de la vida urbana y 
protagonistas de su vida incluso durante su proceso de envejecimiento 
más avanzado; que busca reorientar el diseño y la planificación 
sumamente técnica y cortoplacista por una tendencia colaborativa entre 
la experiencia ciudadana y la gestión pública.   

Se trata de una propuesta eminentemente práctica donde los propios 
participantes (en este caso personas mayores) aportan su conocimiento 
y percepción de la realidad y, a través de la figura del mediador urbano, 
profundizan aspectos del urbanismo y de sus actividades cotidianas en 
contacto con diferentes agentes que habitualmente intervienen en las 
dinámicas de diseño, gestión y planificación de espacios, recursos y 
servicios. Un proceso de aprendizaje con el que los participantes 
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consiguen desarrollar una base sólida de conocimiento sobre asuntos 
que hasta el momento trataban exclusivamente con una visión centrada 
en su experiencia y necesidades personales; que amplía sus 
capacidades para plantear, abordar y proponer situaciones e iniciativas 
para mejorar su entorno en beneficio de su colectivo y del resto de la 
comunidad; y que además, les hace sentir personas útiles y capaces. 
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General de Políticas Sociales e Inmigración del Gobierno de Canarias. 
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(RE) GENERATING AND (RE) INHABITING THE 
STREET. DAILY INTERVENTIONS TO RECOVER 
THE COLLECTIVE PUBLIC SPACE 

ABSTRACT 

Public space, such as physical and social construction, affects the 
daily and daily life of citizens. This aspect makes it imperative to 
incorporate cultural, environmental, daily and identity values as new 
tools in the processes of regeneration of the consolidated city.  

At present, the city has relegated the spaces of coexistence and 
relationship of public and private areas, as a consequence of, among 
others, the presence of new elements that have gradually acquired 
more prominence, such as the car or the lack of equipment that qualify 
the public space .  

The research aims to focus attention on the development of new tools 
and methodologies in the processes of urban renewal, making them 
essential mechanisms for the development of life in the city, betting on 
an urbanism that relies on recycling, redensification, urban reuse 
rather than uncritically go to new growth as the only lifeline to solve the 
problems of the city and its citizens. 

Keywords: Regenerate, rehab, public space, quality of life, 
participation. 
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(RE)GENERAR Y (RE)HABITAR LA CALLE. 
INTERVENCIONES COTIDIANAS PARA 
RECUPERAR EL ESPACIO PÚBLICO COLECTIVO 

RESUMEN 

El espacio público, como construcción física y social, afecta a la vida 
cotidiana y diaria de los ciudadanos. Este aspecto hace que sea 
imprescindible incorporar los valores culturales, ambientales, cotidianos 
e identitarios como nuevas herramientas en los procesos de 
regeneración de la ciudad consolidada. 

Actualmente la ciudad ha relegado los espacios de convivencia y 
relación de ámbitos públicos a privados, como consecuencia, entre 
otras, de la presencia de nuevos elementos que paulatinamente han 
adquirido más protagonismo, como es el coche o la inexistencia de 
equipamientos que cualifiquen el espacio público.  

La investigación pretende poner el foco de atención en el desarrollo de 
nuevas herramientas y metodologías en los procesos de renovación 
urbana, convirtiéndolos en mecanismos esenciales para el desarrollo de 
la vida en la ciudad, apostando por un urbanismo que se apoya en el 
reciclaje, la re-densificación, la reutilización urbana antes que acudir de 
manera acrítica a los nuevos crecimientos como única tabla de 
salvación para poder solucionar los problemas de la ciudad y sus 
ciudadanos.  

Palabras clave: regenerar, rehabitar, espacio público, calidad de 
vida, participación 
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1. DE LA CIUDAD FUNCIONAL A LA CIUDAD
EMOCIONAL.  UNA PERSPECTIVA SOCIAL. 
- Introducción/Antecedentes

Podemos fijar los orígenes del urbanismo actual, basado en el 
modelo de ciudad funcional y nueva modernidad en la formación del 
Congreso Internacional de Arquitectura Moderna (CIAM). Desde su 
establecimiento en 1928 se ocupó de dirigir el debate hacia una 
arquitectura y urbanismo del futuro. Las ideas que se formularon para 
contribuir a la nueva ciudad funcional del movimiento moderno, se 
iniciaron con fines y un discurso social, defendiendo la idea del bien 
común frente a intereses privados. La nueva definición de la ciudad 
supuso uno de los temas fundamentales entre 1928 y 1933, en el 
transcurso de los primeros congresos CIAM. Justo en este año se 
redactó un manifiesto que guió la evolución urbana, conocida como 
la Carta de Atenas.  En ella se definieron las bases de esta ciudad 
moderna que sería conocida como ciudad funcional. Se pretendía dar 
solución a los problemas de la ciudad, simplificando de una manera 
abstracta las funciones fundamentales para un desarrollo óptimo del 
funcionamiento urbano.  

Las cuatro funciones básicas eran: la vivienda, el trabajo, el 
esparcimiento y la circulación. Se pretendía optimizar y promover la 
eficiencia en la ciudad por encima de otras cualidades, basándose 
principalmente en la organización, zonning y trasporte, y dejando 
atrás los orígenes sociales que motivaron la racionalización de la 
ciudad. En el momento en que estas ideas se llevaron a cabo de 
forma masiva se comenzaron a intuir las problemáticas que este 
modelo de ciudad moderna generaba en su objetivo de mejora de la 
vida. “ya no era posible mantenerse indiferente al impacto de las 
decisiones políticas respecto al ambiente construido”  (Avermaete, 
2005: 47) 

Los habitantes de la ciudad estaban comprobando cómo la atención 
de las bases racionalistas implantadas en la reconstrucción de las 
ciudades europeas en el periodo de posguerra estaba afectando 
radicalmente a sus modos de vida.  

Las décadas de 1950 y 1960 supusieron una revisión crítica del 
programa CIAM con el objeto de buscar alternativas a la forma en la 

Figura 1. Dibujo de la ciudad funcional a la 
ciudad emocional. Elaboración propia 
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que se había llevado a cabo la problemática de la ciudad. Este 
interés por aproximarse a la ciudad y al urbanismo desde una visión 
científica y como mera optimización administrativa, técnica y 
económica, dejando de un lado las necesidades reales de los 
habitantes, usuarios y concibiéndolos cómo un ente abstracto al 
servicio de una estructura urbana racional y funcional, se convirtió en 
la preocupación de algunos sociólogos en los años cincuenta, 
surgiendo una nueva disciplina de estudio y reflexión, la sociología 
urbana.  

Munford, en 1966 en su libro “La Ciudad en la historia. Sus orígenes, 
transformaciones y perspectivas”, intuía el impacto negativo que se 
originaba en la vida cotidiana como consecuencia del crecimiento 
disperso en la ciudad en torno a polígonos residenciales 
monofuncionales y la progresiva dependencia del coche. 

“Un suburbio universal es una pesadilla casi equivalente, en términos 
humanistas, a una megalópolis universal y, no obstante, nuestro 
actual crecimiento urbano, fortuito o mal orientado, ha tendido 
incesantemente hacia esa prolífera vacuidad. Un trazado en gran 
escala de autopistas, aeródromos, lugares de estacionamiento y 
canchas de golf envuelve un modo de vida en pequeña escala, y que 
cada vez se encoge más.” (Mumford, 1966: 658) 

En este contexto social, histórico y urbano Jane Jacobs publicó su 
libro “muerte y vida de las grandes ciudades” en 1961, y en el que en 
su introducción recoge: 

“Este libro es un ataque contra el actual Urbanismo y la 
reconstrucción urbana. También es, principalmente, un intento de 
presentación de nuevos principios de planificación y reconstrucción 
urbana, diferentes e incluso opuestos a los que se enseñan hoy en 
todas partes, desde las escuelas de arquitectura y urbanismo hasta 
los suplementos dominicales de los periódicos y las revistas 
femeninas”.  (Jacobs, 1961: 19) 

En su libro reivindica la calle como centro de la vida urbana, “las 
calles de las ciudades sirven para muchas cosas aparte de 
transportar vehículos; y las aceras de las ciudades- la parte peatonal 
de las calles- sirve para muchas cosas aparte de transportar 
peatones.[…] las calles y sus acera, los principales lugares públicos 

Figura 1. Dibujo de Jane Jacobs. Elaboración 
propia 
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Jacobs desarrolla cuatro aspectos básicos para la generación de 
diversidad en las calles y barrios de una ciudad. El primero, como 
crítica fundamental al zonning, será el de combinar cuantas más 
actividades mejor en un mismo barrio, de forma que se generen 
diferentes usos de las calles en diferentes momentos y así garantizar 
la presencia de personas en las calles. El segundo muy relacionado 
con el diseño del tejido urbano basado en manzanas cortas, es decir 
que las calles y las oportunidades de doblar esquinas deben ser 
frecuentes. La tercera condición se basa en la necesidad de los 
edificios antiguos, y entremezclar en los barrios los edificios con 
diferentes edades, como necesidad para generar calles y distritos 
vigorosos. Y por último, desarrolla la condición de la necesidad de 
concentración, planteando que el barrio o distrito ha de tener una 
concentración de personas suficientemente densa, sea cual fuere su 
motivo para estar allí. Esto incluye a la gente que esté allí porque 
reside allí. 

En su interés por humanizar las calles y crítica al modelo de ciudad 
“ideal” de la modernidad, como procedimiento de intervención en el 
entorno urbano, Jacob dice:  

 “Abordar una ciudad o incluso un barrio, como si fuera un problema 
arquitectónico capaz de recibir orden convirtiéndose en una obra 
disciplinada de arte, es cometer la falta de intentar sustituir la vida por 
el arte”  (Jacobs, 1961: 55) 

También en esta línea Shadrach Woods (1975), en su publicación The 
Man in the Street. A Polemic on Urbanism, describe cómo los 
habitantes ya no forman parte de la ciudad, indicando la necesidad 
de análisis sobre la ruptura entre ciudad y habitante. 

La preocupación por la ciudad contemporánea ya iniciada en los 
años 50 y 60 evidencian un modelo de ciudad que se olvidaba de los 
ciudadanos y de sus espacios colectivos. En la actualidad la 
presencia del automóvil y su uso abusivo han desplazado a las 
personas de las calles y del resto de usos  que ésta tiene que tener 
en una ciudad viva. Esta degradación ha provocado a lo largo del 
tiempo la “desaparición de la vida en la calle”. 

La ciudad actual ha relegado los espacios colectivos y ha inspirado 
el desarrollo de nuevas teorías hacia un urbanismo mas integrador y 
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humano apostando por la recuperación y regeneración física y social, 
reconfigurando las herramientas de intervención en la ciudad 
consolidada, “la recualificación de tejidos urbanos existentes y de 
espacios públicos que mejoren las condiciones de los entornos 
urbanos, comenzando por las áreas más desfavorecidas, para 
procurar espacios de relación atentos a favorecer una ciudad más 
humana y amable para los ciudadanos que la habitan y que impulse 
a avanzar hacia una sociedad más justa” (Valero, 2009) 

1.1. Reconquistar el espacio público como valor de 
la regeneración urbana 
- Objetivos

“Una escena callejera: un día cualquiera en una calle cualquiera. Los 
peatones caminan por las aceras, los niños juegan delante de los 
portales, la gente está sentada en bancos y escalones, el cartero 
hace su recorrido con el correo, dos transeúntes se saludan en la 
acera, dos mecánicos arreglan un coche, algunos grupos 
conversan.”  (Gehl, 2004: 17) 

Los procesos y políticas de regeneración urbana deben ir 
encaminados a recuperar “una escena callejera”, para ello es 
necesario la generación de metodologías y herramientas globales de 
intervención. Ya no es factible considerar sólo la componente 
espacial, física o funcional, sino también la cultural, ambiental e 
identitaria, con un objetivo común que es alcanzar mayores niveles 
de bienestar colectivo en el espacio urbano, incrementar la 
habitabilidad en el espacio público. La vida cotidiana de los usuarios 
y habitantes de la ciudad adquiere un protagonismo en cuanto 
establece relaciones y vínculos con su entorno urbano. 

En este sentido, Borja plantea la necesidad de un nuevo enfoque de 
análisis de las dinámicas urbanas a través del  “estudio del espacio 
público y la relación existente entre su configuración y el ejercicio de 
la ciudadanía, entendida como el estatuto que permite ejercer un 
conjunto de derechos y deberes cívicos, políticos y sociales.”.  (Borja, 
1998: 14) 

El espacio público, por tanto, pasa a convertir en algo más que la red 
viaria, jardines o los vacíos entre los edificios, adquiriendo un 
carácter social íntimamente vinculado a las actividades, encuentros y 

Figura 3. Collage de una escena callejera. 
Elaboración propia 
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uso que los ciudadanos hagan en él. Daniel Innerarity indica que: “La 
ciudad, a los valores de ciudadanía y al horizonte de civilización […] 
El espacio público es el espacio  cívico del bien común, en 
contraposición al espacio privado de los intereses particulares […] En 
la ciudad se hace visible el pacto implícito que funda la ciudadanía. 
Las ciudades y sus lugares públicos expresan muy bien la imagen 
que las sociedades  tienen de ellas mismas.  La  ciudad  es una 
escenificación particular de las sociedades”  (Innerarity, 2006: 1) 

Por tanto partimos de la hipótesis de que ya no es posible intervenir 
en el espacio público sólo desde la componente física, sino que 
habrá que reconocer su valor de espacio de representación 
colectiva, atendiendo a como el ciudadano se reconoce en el mismo. 
Las necesidades sociales a las que cada vez vamos siendo más 
sensibles deben verse reflejadas en este tipo de planificaciones, 
conquistando, de nuevo, la componente social y de convivencia 
atribuida al espacio público. 

2. LA CIUDAD ES LA GENTE. NUEVAS
HERRAMIENTAS PARA DESARROLLAR UN 
ATLAS EMOCIONAL DEL ESPACIO URBANO 
- Metodología

Es difícil plantear la complejidad urbana basándose solamente en 
una cuantificación de parámetros y estándares que, aunque son 
necesarios, no garantizan la calidad de la vida en la ciudad, y justo 
éste debe ser el objetivo del urbanismo. Se plantea desde la 
investigación proponer un nuevo enfoque que permita considerar a 
los habitantes de la ciudad, las personas y sus vidas cotidianas y 
experiencias como parte fundamental del desarrollo urbano ya que 
“para que las ciudades puedan ser usadas por muchos grupos de 
personas es importante comprender de qué modo los diferentes 
grupos principales tienden a imaginar su contorno” (Lynch, 1960: 22) 

Actualmente los procesos de participación pública en el 
planeamiento general son prácticamente inexistentes o se reducen a 
un periodo de alegaciones o sugerencias que, aunque puedan 
sugerir el concepto de “participación”,  no deja de ser un proceso de 
consulta al procedimiento ya iniciado. Así, es necesario reconocer el 
proceso de participación como un hecho colectivo previo a los inicios 
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del desarrollo urbano. Supone, primero, tener conocimiento de 
quiénes son los sujetos que participan en la ciudad, quién compone 
la ciudad habitada. Reconocer que la ciudad la forman sujetos de 
diferentes sexos, edades, etnias, y que es imprescindible detectar y 
conocer la diversidad para no generar la desigualdad.   

Dada la asimetría existente entre los distintos colectivos 
(diferenciados por sexo, edad, etc.…) que ocupan y utilizan los 
distintos espacios, se pretende obtener una visión global que recoja 
las distintas transversalidades de cada grupo de población 
provenientes de su propia experiencia y que, además de representar 
una valoración subjetiva de los propios usuarios frente a la más 
objetiva cuantificación por parte del técnico, pueda considerarse 
como base de futuras acciones a emprender para la regeneración de 
los espacios, incorporando la empatía urbana en la construcción y 
humanización del espacio público. 

2.1. ¿qué hay? ¿qué sienten? Y ¿cómo se 
relacionan? 
“No se trata de saber lo que quieren, sino de conocer lo que sienten” 
(Rosa Jiménez, 2014: 29) 

Partimos de una concepción de la calidad de vida compleja; por una 
parte, es posible analizar y diagnosticar a través de indicadores que 
la cuantifiquen, pero, como indica la mayoría de los autores, 
debemos incorporar como elemento relevante la experiencia del 
propio usuario. Para ello, a través de una adecuada selección y 
caracterización de los elementos que condicionan el espacio público, 
se desarrollará una herramienta de diagnóstico que permita la 
evaluación de los espacios desde dos puntos de vista diferentes pero 
complementarios, como son: la valoración que el propio técnico 
pueda realizar en base a las propias localizaciones dentro de sus 
contextos urbanos y la valoración que los usuarios den a las mismas 
basados en sus propias experiencias. El proceso participativo resulta 
esencial para la investigación y refuerza su carácter científico,  ya 
que la correcta evaluación de cómo responde una localización 
urbana a las necesidades de las personas solo puede ser descrita 
por las mismas. 

Figura 4. Propuesta de transformación de una 
calle. Elaboración propia 
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La herramienta define una serie de indicadores urbanos que nos 
permiten conocer cómo se usan los espacios, el grado de integración 
social, el grado de satisfacción que los habitantes y usuarios tengan 
en un espacio público debido a sus cualidades espaciales y 
ambientales. Es decir, identificar qué aspectos definen la 
habitabilidad en la ciudad y el espacio público para mejorar la 
información que la herramienta proporciona podremos establecer lo 
que denominaremos el grado de “empatía urbana” que cada 
localización ofrece a sus ciudadanos, e igualmente nos permitirá 
establecer bases para definir posibles estrategias y líneas de acción 
destinadas a  optimizar esa relación entorno/usuario. 

La aplicación de la metodología se estructura principalmente en tres 
fases, y en cada una de ellas existe una gran componente cualitativa  
que  pretende incorporar al análisis, a través de la observación, los 
sucesos y acciones que  predominan en los usuarios del ámbito de 
estudio. Las tres fases son: Análisis Urbano (AU), Valoración del 
grado de satisfacción ciudadana (GSC) y obtención del grado de 
Empatía Urbana (GEU). 

Por una parte se propone la recolección de datos y el desarrollo del 
análisis del espacio urbano basado en las variables de estudio, lo 
que llamaremos Análisis Urbano (AU). La investigación abordará los 
problemas planteados en el estudio propuesto a través del análisis 
por parte del investigador, como valoración objetiva. Se recurre a una 
metodología cuantitativa que nos resulta fundamental para registrar 
las condiciones de contorno urbano: las cualidades materiales y el 
estado de conservación del ámbito de estudio, las condiciones de 
accesibilidad y seguridad, etc… En todo el proceso se utiliza el 
modelo de variables e indicadores.  

En este análisis inicial se obtendrán datos sobre las características 
del barrio y cualidades del espacio, cuántos hay y cómo se 
distribuyen los equipamientos y los comercios, cómo usan los 
espacios públicos y qué tipo de personas lo usan, desglosando los 
datos por edades y sexo. Para ello se elaborarán mapas descriptivos 
de los equipamientos, comercios, usos del espacio público estudio 
de la movilidad, accesibilidad y seguridad. 

Teniendo en cuenta el tipo de trabajo que se propone, se considera 
necesario para la investigación el uso de métodos cualitativos, ya que 
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pueden contribuir y arrojar información no detectada en el Análisis 
Urbano. A esta segunda fase de trabajo la llamaremos  Valoración 
Grado de Satisfacción Ciudadana (VSC). De este modo, se podrá 
establecer una relación directa entre la realidad existente y la 
percepción de los ciudadanos. 

La última fase del proceso hace referencia a la triangulación 
metodológica (Denzin, 1978), a la que llamaremos Medición del 
Grado de Empatía Urbana (GEU). En esta etapa, la herramienta 
pretende establecer la comparativa entre la realidad estudiada y la 
satisfacción o percepción ciudadana de la misma. Para ello, se 
propone una matriz evaluadora con dos entradas diferenciadas, por 
una parte los datos obtenidos en el análisis urbano (AU), que 
describirán de manera analítica cuál es el estado del entorno urbano 
de estudio, y por otra la componente cualitativa, que hace referencia 
al grado de satisfacción ciudadano (GSC).  

3. PENSAR TU BARRIO, UN LABORATORIO
TRANSVERSAL 
Se propone un caso de estudio a modo de laboratorio que permita 
desarrollar y evaluar la herramienta de intervención global, física y 
social, en la regeneración del espacio público. Para ello se 
establecen seis grandes grupos de variables urbanas para poder 
parametrizar y categorizar la información, tanto cualitativa como 
cuantitativa, que obtendremos al aplicar nuestra herramienta en cada 
ámbito de estudio: Actividad y Uso, Movilidad, Accesibilidad, 
Seguridad, Complejidad Urbana y Percepción Ambiental. Estas 
variables se analizarán a través de indicadores que pretenden dar 
respuesta a la habitabilidad y calidad de vida y que, precisamente 
por ello, deben tener carácter cualitativo además de cuantitativo, ya 
que, “…además de su existencia cuantitativa, no basta que exista 
transporte público, este, además de satisfacer requerimientos de una 
determinada "cantidad" de usuarios, debe ser "cualitativamente" 
satisfactorio” (Luengo 1998).  Estas variables  a su vez se desglosan 
en (19) indicadores,  que estarán formados a su vez por una serie de 
condiciones a evaluar (54) y que se valorarán a través de los 
condicionantes (221) para garantizar que se analicen los aspectos 
básicos de la habitabilidad urbana. 

Figura 5. Dibujo del proceso participativo 
“Pensar Tu Barrio”. Elaboración propia 
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La primera fase del laboratorio es la de aplicar de manera sistemática 
y objetiva las variables de estudio e indicadores para poder 
establecer un análisis urbano que defina de manera física y real el 
estado del ámbito de estudio. En esta primera fase se detectan 
números problemas de accesibilidad y movilidad. 

Con el objetivo de conocer la percepción de los usuarios y el grado 
de satisfacción se propone un ámbito urbano de estudio donde poder 
aplicar la herramienta. Este se centra en parte del tejido urbano del 
casco norte de Sevilla, en concreto La Plaza José Luis Vila /San Luis y 
San Román/San Marcos. Para ello, se procede a la obtención de 
datos desde diferentes metodologías y herramientas. Por una parte 
se realizan unas jornadas de participación ciudadana de 
convocatoria abierta, denominado “pensar tu Barrio”. El desarrollo de 
estas jornadas tuvo lugar a través de seis mesas de trabajo  más un 
taller que se realizó con niños y niñas del barrio. En todas la mesas se 
partía de documentación gráfica sobre su entorno urbano en la que 
los vecinos volcaban sus inquietudes y detectaban problemas 
cotidianos y carencias que presentaba el espacio público. 

Si bien las mesas de trabajo se realizaron a través de discusiones 
espontáneas y debates pormenorizados de diversos aspectos, el 
taller de niños y niñas se llevó a cabo con una metodología muy 
diferente: partiendo de material gráfico, se trabajó con ellos en la 
construcción del mapa del día, expresando y describiendo cómo se 
desplazan por la ciudad, qué tipos de espacios se encuentran en sus 
recorridos cotidianos, qué actividades pueden desarrollar en ellos o 
qué necesitan para poder desarrollar esas actividades. 

En paralelo  a la realización de las jornadas se llevaron a cabo, de 
manera más pormenorizada, las entrevistas individuales, en las que 
partiendo de la percepción más generalizada expresada en las 
jornadas, se trata de establecer el grado de satisfacción respecto a 
los indicadores y variables de estudio. Hasta el momento se han 
realizado 60 encuestas con una muestra equitativa por sexos 30 
hombres y 30 mujeres. A su vez están divididas por rangos de edad, 
20 adolescentes, 20 adultos de 18-64 y 20 adultos mayores de 65 
años 

El proceso participativo resulta esencial para la investigación y 
refuerza su carácter científico,  ya que la correcta evaluación de 
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cómo responde una localización urbana a las necesidades de las 
personas solo puede ser descrita por las mismas.  

4. CONCLUSIONES
La valoración final nos permitirá establecer la relación existente entre 
el espacio analizado, sus equipamientos, sus comercios y los 
ciudadanos que hacen uso de ellos permitiéndonos establecer 
propuestas de mejora para el barrio para incrementar el grado de 
satisfacción ciudadano y por tanto la calidad de vida. Poder alcanzar 
un resultado numérico nos permite establecer comparaciones y 
conocer qué cualidades del espacio público analizadas son las que 
generan mayor grado de satisfacción, o porqué determinados 
espacios se muestran más empático para los niños y más hostiles 
mara mayores. A su vez nos permite formular diversas conclusiones 
respecto al ámbito de estudio, por ejemplo qué cualidades de un 
determinado espacio público son las que cubren las necesidades 
ciudadanas, si esas cualidades satisfacen únicamente a un colectivo 
o a todos, etc. O qué aspectos de la habitabilidad urbana influye en
la percepción positiva y satisfacción de los usuarios. A su vez, el 
análisis relacional nos permitirá encontrar los espacios de mayor 
identidad y apropiación ciudadana a través de la elaboración de un 
atlas emocional que sirva como instrumento para la regeneración y 
rehabilitación física y social.
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LA REGENERACIÓN URBANA COMO UN PROCESO ABIERTO 

URBAN REGENERATION AS AN OPEN PROCESS. 
EDUCATION AND AFFECTIVITY: NEW INSTRUMENTS 
FOR THE REGENERATION OF OBSOLETE URBAN 
AREAS.

ABSTRACT

Many years ago the architect Adriana Bisquert coined the term Urbanism 
of the Affects. On the other hand, many examples show us how the 
reality of our cities and their peripheries - especially if this reality is 
analyzed from new concepts and perspectives, such as sustainability or 
participation - needs new tools in the search for a future development 
more effective and fair. 

It will be in this sense, that from the experience carried out with the Non-
profit-making Association ITACA- Chosen Environment and its action 
included in the Education for Development Program of the Provincial 
Council of Cadiz, we will show an innovative methodology that starting 
from a job of training and empowerment of the citizenry seeks to achieve 
a subsequent real participation in the processes of urban regeneration 
and regeneration. A prior preparation that allows not only a higher quality 
of the proposals, but also a greater involvement of the citizens and an 
understanding of the rehabilitation of these spaces as a personal and 
open question, either in time or from the point of view of the continuous 
participation of any person who is interested.  

We will therefore show - if you consider it appropriate - a methodology 
for urban rehabilitation which, from the adoption of the instruments 
contributed by fields - sometimes considered far from the discipline of 
urbanism or architecture such as education and international 
cooperation - will seek the creation, recovery or reinvention of an affect 
and appreciation sense between people and their territories, enhancing 
the creation or protection of a sense of belonging and local specificity 
that will really make feasible and of better quality any proposal for 
rehabilitation and urban improvement. 

Keywords: Affective Urbanism, Education for Urban Participation,  Urban 
regeneration,  Pre-Participation. 
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LLLLA REGENERACIÓN URBANA REGENERACIÓN URBANA REGENERACIÓN URBANA REGENERACIÓN URBANA COMO UN PROCESO A COMO UN PROCESO A COMO UN PROCESO A COMO UN PROCESO 
ABIERTOABIERTOABIERTOABIERTO. . . . EDUCACIÓN Y AFECTO: EDUCACIÓN Y AFECTO: EDUCACIÓN Y AFECTO: EDUCACIÓN Y AFECTO: NUEVOS NUEVOS NUEVOS NUEVOS 
INSTRUMENTOS PARA LAINSTRUMENTOS PARA LAINSTRUMENTOS PARA LAINSTRUMENTOS PARA LA    REGENERACIÓN DE REGENERACIÓN DE REGENERACIÓN DE REGENERACIÓN DE 
AREAS URBANAS OBSOLEAREAS URBANAS OBSOLEAREAS URBANAS OBSOLEAREAS URBANAS OBSOLETAS.TAS.TAS.TAS.    

RESUMEN

Han pasado muchos años desde que Adriana Bisquert acuñó el término 
Urbanismo de los Afectos. Por otro lado, multitud de ejemplos nos 
muestran cómo la realidad de nuestras ciudades y de sus periferias -
sobre todo si esta realidad se analiza desde nuevos conceptos y 
perspectivas, como la sostenibilidad o la participación - necesita de 
nuevas herramientas en la búsqueda de un desarrollo futuro más eficaz 
y justo. 

Será en este sentido, que desde la experiencia llevada a cabo con la 
Asociación sin ánimo de lucro ITACA-Ambiente Elegido y su actuación 
incluida dentro del programa de Educación para el Desarrollo de la 
Diputación de Cádiz, mostraremos una metodología innovadora que 
partiendo de un trabajo previo de formación y empoderamiento de la 
ciudadanía busca la consecución de una posterior participación real en 
los procesos de cambio y regeneración urbana. Una preparación previa 
que permite conseguir, no solo una mayor calidad de las propuestas, 
sino sobre todo una mayor implicación de la ciudadanía y de la 
comprensión de la rehabilitación de dichos espacios como una cuestión 
personal y abierta, sea en el tiempo, sea desde el punto de vista de la 
participación continua de toda persona que esté interesada. 

Mostraremos, una metodología para la rehabilitación urbana que desde 
la adopción de los instrumentos aportados por la educación y la 
cooperación internacional- buscará la creación, recuperación o 
reinvención de un afecto y un aprecio existentes entre las personas y 
sus territorios, potenciando la creación o protección de un sentido de 
pertenencia que harán realmente factibles y de mayor calidad cualquier 
propuesta de rehabilitación y mejora urbana 

Palabras clave: Urbanismo Afectivo, Educación para la 
participación,  Regeneración urbana,  Pre-Participación. 
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1.1.1.1. INTRODUCCIÓNINTRODUCCIÓNINTRODUCCIÓNINTRODUCCIÓN
Es una cuestión asumida ya, tanto por los teóricos como por los 
técnicos y las principales instituciones internacionales que llas ciudades, 
y de forma general todas las áreas urbanas, son el escenario 
fundamental y prioritario en la búsqueda de la sostenibilidad global y la 
transformación social. Son en estas áreas donde vive la mayoría de la 
población humana y a la vez, el epicentro de la contaminación de 
nuestro planeta. Además en ellas se reflejan perfectamente las lacras 
del consumismo y del individualismo que caracterizan nuestras 
sociedades modernas, así como las injusticias sociales y el limitado 
interés por el desarrollo local sostenible y amable. 

Es por tal razón que el objetivo específico del proyecto que aquí le 
presentamos fue el de generar una comprensión crítica sobre la 
importancia de apostar por la sostenibilidad ambiental de nuestras 
ciudades y de concienciar sobre el rol fundamental de cada unx de lxs 
ciudadanxs, haciendo hincapié en niñxs y mayores, para la 
transformación socio-ambiental del entero planeta, partiendo por el 
trabajo dirigido hacia nuestro entorno más próximo. Concretamente 
partimos de las  transformar el pensamiento y la actitud de 50 
alumnas/os de centros de enseñanza infantil de la municipalidad de 
Paterna (Cádiz), y de 20 ciudadanas/os pertenecientes a Asociaciones o 
Programas de Mayores, empoderándoles y mostrándoles su rol 
fundamental como ciudadanas/os en la transformación de la realidad y 
en particular de su entorno. 

Para ello, durante el proyecto se proporcionó herramientas al colectivo 
de mayores y al alumnado interesado a través de una formación que 
favoreció la toma de conciencia y empoderamiento para generar 
alternativas al modelo de ciudad existente, realizando principal hincapié 
en la mejora de la calidad urbana y ambiental, reforzando el 
cooperativismo y el sentimiento de comunidad así como la participación 
ciudadana. 

Para dichas formaciones se usaron metodologías y materiales aptos 
para interactuar y crear un aprendizaje activo y un conocimiento 
colectivo sobre modelos alternativos de gestión de la ciudad. Una 
metodología de trabajo participativa y vivencial, basada en las 
experiencias personales de los niñas/os y de las personas adultas 
implicadas, que pasó además por un cuestionamiento de los valores 

Figura 1.Cartel del proyecto ciudades 
sostenibles. Fuente Asociación Ítaca 
Ambiente elegido 
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predeterminados de nuestra sociedad (como productividad y 
competitividad). 

2.2.2.2. OBJETIVOS GENERALESOBJETIVOS GENERALESOBJETIVOS GENERALESOBJETIVOS GENERALES
Para todos es evidente que nos encontramos ante una situación de 
crisis generalizada debida entre otros motivos a la mala gestión llevada 
a cabo por nuestros dirigentes. Una gestión que entre otras 
consecuencias ha traído consigo la aplicación de un modelo 
especulativo que ha usado nuestras ciudades como un bien material 
más, el cual debía ser aumentado únicamente desde el punto de vista 
cuantitativo y donde toda implicación ciudadana en sus procesos de 
cambio debía ser en el mejor de los casos obviada y/o(en el peor) 
acallada. 

 Ante esta situación, un nuevo movimiento reivindicativo global basado 
en la apropiación por parte de la ciudadanía de su papel fundamental en 
la toma de decisiones inunda el mundo desde hace ya algunos años. 
Desde casos como el de las llamadas primaveras árabes hasta los más 
recientes como los acaecidos el pasado año 2015 en Guatemala o en 
México, vemos como los habitantes de las ciudades exigen en las calles 
cuestiones básicas como el aumento de la calidad social y ambiental de 
nuestras ciudades,  mayor justicia y transparencia en el modo que se 
gestionan, mayores niveles de integración y de generación de relaciones 
sociales, … y en general un mayor desarrollo del bienestar de las 
personas que las habitan. 

Como veremos posteriormente en las referencias internacionales que 
detallaremos en el siguiente punto, todas estas exigencias están 
iniciando a producir un cambio incipiente en los modelos de gestión, así 
como la incorporación de nuevas medidas e instrumentos dirigidos al 
aumento de la participación y la implicación de la ciudadanía en las 
tomas de decisiones. 

Desde la asociación Ítaca Ambiente Elegido, y a partir del entusiasmo y 
los conocimientos de una serie de técnicos y profesionales de ámbitos 
tan diversos como la arquitectura, el urbanismo, la biología y las 
ciencias ambientales  o la cooperación y la educación para el desarrollo, 
hace ya varios años que estamos proponiendo y poniendo en práctica, 
tanto en Europa como en América toda una serie de actividades de 
empoderamiento y sensibilización destinadas por un lado a la 

Figura 2.Pancarta en las protestas 
ciudadanas del Barrio del Gamonal en burgos 
Fuente: Burgosdigital 

Figura 3.Manifestaciones en la puerta del 
Sol. Movimiento 15 M. 2011.Fuente Wikipedia 
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capacitación de todos los ciudadanos sobre las distintas cuestiones 
teórico-prácticas que encierra el ambiente en el que habitamos 
otorgándoles unos conocimientos básicos y aumentando así el nivel de 
la calidad de los resultados de dicha participación , y por otro, a la 
inclusión en dichas actividades de mecanismos educativos-formativos, 
que permitan concienciar a todos los habitantes de lo realmente 
importante de su vinculación a dichos procesos, consiguiendo así un 
BREBE INTRODUCCION A LA EDUCACION PARA EL DESARROLLO 
(EpD). 

Una institución de tanto prestigio internacional como la Agencia 
Española de Cooperación Internacional para el Desarrollo (AECID) 
define la Educación para el Desarrollo (EpD) como: "Proceso educativo 
(formal, no formal e informal) constante encaminado, a través de 
conocimientos, actitudes y valores, a promover una ciudadanía global 
generadora de una cultura de la solidaridad comprometida en la lucha 
contra la pobreza y la exclusión así como con la promoción del 
desarrollo humano y sostenible". 

Más concretamente en el IV Plan Director de la Cooperación Española 
2013-2016, afirma que la EpD tendrá como objeto "conseguir que la 
ciudadanía se comprometa y participe de una política de desarrollo 
eficaz y de calidad a través del conocimiento y el desarrollo de 
competencias, valores y actitudes relacionadas con la solidaridad, la O 
dicho con otras palabras, a través de la EpD se intentará mejorar que 
las personas tomen conciencia de su papel global en el mundo y de las 
consecuencias que sus actos cotidianos tiene con respecto al nivel de 
vida de otras personas del planeta así como de la salud del propio 
planeta en sí.  

Cuatro son las dimensiones, no excluyentes e interrelacionadas, a través 
de las que se desarrolla la EpD según la AECID: la sensibilización, la 
educación / formación, la investigación y la participación social / 
incidencia política (véase gráfico superior).  

Serán justamente estas cuatro dimensiones en las que se centrará la 
metodología de trabajo que aquí le presentamos pero con una 
diferencia transcendental. El objetivo de este trabajo de concienciación, 
no irá dirigido a hacerles ver que sus actos tiene repercusiones sobre 

Figura 4.Dimensiones de la Educación para el 
Desarrollo .Fuente: Agencia Española de 
Cooperación Internacional para el Desarrollo.
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otras personas y sobre el entorno físico (o no solo), sino lo que es más 
importante, que sus acciones (u omisiones) tienen consecuencias sobre 
ellos mismos, y que por lo tanto, son ellos los principales actores de 
cambio para mejorar sus propias situaciones y la de las áreas donde 
habitan. 

3.3.3.3. DESCRIPCIÓN DE LA DESCRIPCIÓN DE LA DESCRIPCIÓN DE LA DESCRIPCIÓN DE LA METODOLOGÍAMETODOLOGÍAMETODOLOGÍAMETODOLOGÍA    DEDEDEDE
TRABAJO.TRABAJO.TRABAJO.TRABAJO.    
Una vez definido el marco normativo e internacional en el que se sitúa y 
da respuesta el proyecto Ciudades sostenibles, situado en Paterna de 
Ribera, pasaremos a describir de forma más detallada las cuestiones 
claves que definen la forma de trabajar y la metodología desarrollada 
por la Asociación ITACA, teniendo en cuenta varios aspectos 
importantes. 

3.1.3.1.3.1.3.1. ELECCIÓN DE LOS USUARIOS. Un punto de ELECCIÓN DE LOS USUARIOS. Un punto de ELECCIÓN DE LOS USUARIOS. Un punto de ELECCIÓN DE LOS USUARIOS. Un punto de 
partida fundamental parapartida fundamental parapartida fundamental parapartida fundamental para    la construcción la construcción la construcción la construcción de un urbanismo de un urbanismo de un urbanismo de un urbanismo 
de los afectos.de los afectos.de los afectos.de los afectos.    

Como vimos en la introducción fue Adriana Bisquert, Profesora de la 
Escuela de Arquitectura de Madrid la que en 1996 introdujo en las 
jornadas "Los niños en la ciudad" realizadas en Madrid, el concepto de 
Urbanismo de los Afectos. Una concepción del urbanismo que debía 
poner lo humano como cuestión fundamental sobre lo urbano, o como 
ella misma decía: 

El urbanismo de hoy, está produciendo en muchas ciudades, grandes 
males. Situaciones degeneradas que degeneran a sus gentes. A finales 
del siglo pasado, fueron los higienistas, los que asustados por el tema 
de la salud, transformaron el urbanismo. 

Quizá sea ahora, el momento de reclamar una nueva transformación: la 
del urbanismo de los afectos. Por ello, si queremos hacer cultura para la 
paz, lo que se necesita es una revolución ética. 

El reto del urbanismo de hoy consiste en plantear esa otra mirada, la del 
urbanismo de los afectos, en muy pocos casos conseguida, en otros 
perdida y en la mayoría ignorada. Esa mirada que recupera en la ciudad 
la escala próxima, la del día a día y crea el espacio, el entorno físico y 
adecuado donde tienen cabida los otros espacios, los emocionales. Se 

Figura 5.Portada del libro El niño y la ciudad.  
Autora: Adriana Bisquert 
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trata de dar una nueva perspectiva, un nuevo enfoque, que altere la 
escala de valores, porque solamente lo humano, justifica lo urbano.  

Una defensa de entender y mirar la ciudad desde un punto de vista 
diverso que tiene sin embargo un usuario claramente primordial, lxs 
niñxs. Serán estxs también para la asociación y para la metodología 
aplicada el actor principal de todas y cada una de las actuaciones y 
propuestas. Un actor cargado de oportunidades transformadoras e 
innovadoras que remarcaremos y potenciaremos por medio de la 
relación con otros tres grupos normalmente olvidados u obviados en las 
tomas de decisiones sobre la ciudad y sus transformaciones. nos 
inmigrantes. Todos ellos constituyen, gracias a sus distintas 
características y formas de vivir y mirar la ciudad, un potencial que 
combinado con el de lxs niñxos generará sin dudas, ciudades mas 
sostenibles, resilientes, integradoras, inclusivas, justas, en definitiva 
mejores. 

De prácticamente todos ellos habló Adriana Bisquert y los fué 
incluyendo como piezas fundamentales para la reinvención de esas 
relaciones afectivas a través del urbanismo, primero en su libro -y tesis 
doctoral- "el niño y la ciudad", incluyendo el papel de las personas 
ancianas y posteriormente en su artículo "Sostenibildad afectiva" donde 
hace una defensa acérrima del papel de la mujer en la construcción de 
ese nuevo punto de vista desde el que ver la ciudad vinculado al afecto. 

Desde la Asociación hemos tomado este punto de partida y como parte 
fundamental de la metodología de trabajo. 

3.2.3.2.3.2.3.2. Definición de una metodología de trabajo Definición de una metodología de trabajo Definición de una metodología de trabajo Definición de una metodología de trabajo 
innovadora: EL CONCEPTO DE PREinnovadora: EL CONCEPTO DE PREinnovadora: EL CONCEPTO DE PREinnovadora: EL CONCEPTO DE PRE----PARTICIPACIÓN.PARTICIPACIÓN.PARTICIPACIÓN.PARTICIPACIÓN.    

Hasta ahora si analizamos cualquier proceso participativo 
(http://www.redcimas.org/wordpress/wp-content/uploads/2012/08/
prepar_sevilla.pdf), veremos como todos ellos parten del momento 
de la escucha/dialogo para el análisis de las necesidades y 
problemáticas a solventar por parte de la ciudadanía o del grupo de 
usuario especifico con el que vamos a trabajar, y con el que junto a 
ellxs vamos a generar las posibles propuestas de soluciones. 

Figura 6.Diagrama de los usuarios principales y sus 
relaciones.  Fuente: Asociación ITACA Ambiente 
Elegido 
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La metodología aplicada desde la asociación, pretende dar un paso 
atrás, y partiendo de la disciplina de la Educación para el Desarrollo, ya 
explicada con anterioridad y sus cuatro dimensiones (Sensibilización, 
formación, investigación y participación social) procura preparar a la 
ciudadanía antes del proceso participativo (como viene siendo 
entendido hasta ahora), y sensibilizarla de forma que sea ella la que 
inicie el proceso de cambio, la que se plantee cuales son las posibles 
problemáticas y cuales los medios a través de los que ellos mismos 
puedan darle solución. 

Concretamente desde la asociación ITACA hemos querido acuñar un 
término que creemos fundamental para la consecución de procesos 
participativos de calidad y con repercusión real en la vida de todos los 
habitantes de una ciudad. Dicho concepto lo hemos definido como la 
fase de Pre-Participación. 

Dicha fase previa se estructura en base al desarrollo de dos aspectos 
fundamentales tratadas de forma conjunta y complementaria: la 
CAPACITACIÓN y el EMPODERAMIENTO de estos usuarios con 
respecto a las cuestiones que relacionadas con el entorno en el que 
viven. Es decir y de forma sintética, el trabajo realizado desde ITACA 
Ambiente Elegido se basa en combinar una serie de actividades 
formativas, dirigidas a otorgar a los distintos usuarios implicados en los 
procesos participativos los conocimientos básicos fundamentales para 
mejorar sus niveles de conocimiento y compresión de las problemáticas 
urbanas actuales (sostenibilidad, normativas, accesibilidad, igualdad, 
etc) y a la vez se realiza un trabajo de sensibilización  acerca de la 
importancia del papel  que dichos usuarios poseen como protagonistas 
principales en los procesos de cambio existentes en su ciudad, 
fomentando así su entusiasmo y sus ganas de formar parte en los 
distintos procesos participativos. 

Un proceso, que como adelantábamos al principio tendrá un enfoque 
socio-afectivo vivencial para lo cual es fundamental la realización de una 
última fase activa de propuesta y mejora real de una situación 
degradada. En otras palabras, después de un proceso teórico se 
buscará por medio de la realización de una ACCION URBANA la 
implicación real y personal de cada uno de los asistentes en la mejora 
de un área elegida por ellxs mismxs y sobre el que hayan decidido y 
planificado previamente, usando todos los nuevos conocimientos 

Figura 7.Diagrama explicativo del concepto de Pre-
Participación.  Fuente: Asociación ITACA Ambiente 
Elegido 
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adquiridos durante el proceso, como podría mejorarse y usando que 
medios. 

De esta forma, con la demostración del poder transformador existente 
en cada uno de los usuarios, no solo reforzamos su autoestima 
(recordemos que trabajamos con los grupos considerados mas débiles 
y la mayoría de las veces ignorados), sino que además los afectamos 
sentimentalmente y psicológicamente, los hacemos participes 
personalmente de dicho cambio, creamos un vinculo afectivo entre el 
espacio que hemos mejorado y las personas que han estado 
implicadas en dicha mejora muy difícil de diluir. 

3.3.3.3.3.3.3.3. GENERACIÓN DE UN GENERACIÓN DE UN GENERACIÓN DE UN GENERACIÓN DE UN PROCESO (ABIERTO y PROCESO (ABIERTO y PROCESO (ABIERTO y PROCESO (ABIERTO y 
AUTOAUTOAUTOAUTO----GESTIONADO). La consecución de una Soberanía GESTIONADO). La consecución de una Soberanía GESTIONADO). La consecución de una Soberanía GESTIONADO). La consecución de una Soberanía 
urbana.urbana.urbana.urbana.    

Como podemos observar claramente en el ejemplo del proyecto 
realizado en Paterna, la metodología aplicada se puede considerar de 
una forma simplificada como la creación de un proceso, en nuestro 
caso abierto, que se retroalimenta continuamente y que ya no depende 
de los que lo incoamos, dado que una vez que cambias la forma de 
pensar de las personas, son ya ellas, las que deciden los tiempos, las 
acciones y el modo en el que dicho proceso debe continuar. 

Trabajando directamente sobre los usuarios y creando entre ellos y su 
entorno un vinculo, son ellos los que requieren y solicitan la creación de 
espacios participativos, son ellos los que requieren el trabajo con 
técnicos que le ayuden a materializar sus ideas y sus propuestas.  

En la actualidad estamos continuamente siendo bombardeados con la 
idea vinculada a la sostenibilidad de la necesidad de recuperar una 
independencia y una auto-gestión perdida. Se busca así la soberanía 
alimenticia, la soberanía energética, la soberanía económica... Desde 
ITACA consideramos que este camino que iniciamos, será fundamental 
para recuperar algo que sin darnos cuenta, a través de la aplicación de 
un modelo de desarrollo urbano que ha dominado hasta ahora la 
ciudad, basado en la cantidad y gestionado únicamente desde el punto 
de vista de la generación de aprovechamiento urbanístico (para unos  

Figura 8. Noticia del Diario de Cádiz del día 
2371172016 que recoge las protestas pacificas 
en defensa del espacio regenerado. Fuente: 
Diario de Cádiz  
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pocos) hemos perdido, la soberanía urbana, el poder de decidir por 
nosotros mismos como debería ser el entorno en el que vivimos, como 
se usa y como se gestiona. 

4.4.4.4. RESULTADOS Y DATOS OBTENIDOSRESULTADOS Y DATOS OBTENIDOSRESULTADOS Y DATOS OBTENIDOSRESULTADOS Y DATOS OBTENIDOS
En este último apartado vamos a resumir brevemente las distintas fases 
en las que se ha dividido el proyecto Ciudades Sostenibles llevado a 
cabo en Paterna de Ribera y financiado a través de la Convocatoria de 
proyectos de Educación para el Desarrollo de la Diputación de Cádiz, y 
los distintos resultados obtenidos en las diversas fases. 

4.1.4.1.4.1.4.1. DDDDESTINATARIOS INICIALES DE LA ACCIÓN.ESTINATARIOS INICIALES DE LA ACCIÓN.ESTINATARIOS INICIALES DE LA ACCIÓN.ESTINATARIOS INICIALES DE LA ACCIÓN.    

Los destinatarios a las que fueron dirigidos inicialmente las acciones 
programadas en el proyecto fueron los siguientes: 

- Alumnado y profesorado de Infantil: 50 

- Adultos del programa de mayores activos: 20 

4.2.4.2.4.2.4.2. DIVISION DE LA ACCION EN TRES BLOQUESDIVISION DE LA ACCION EN TRES BLOQUESDIVISION DE LA ACCION EN TRES BLOQUESDIVISION DE LA ACCION EN TRES BLOQUES    

En primer lugar debemos puntualizar que el proyecto se dividió en tres 

4.2.1.4.2.1.4.2.1.4.2.1. Programa Ambiente Elegido para el adulto mayor activo.Programa Ambiente Elegido para el adulto mayor activo.Programa Ambiente Elegido para el adulto mayor activo.Programa Ambiente Elegido para el adulto mayor activo.    

Objetivo: Contribuir a la construcción de una ciudadanía global 
fomentando la implicación y participación ciudadana del adulto mayor 
activo en las cuestiones fundamentales del desarrollo local sostenible y 
de la mejora de la calidad urbana. 

Metodología y programa: Con esta actividad se pretendió compartir con 
nuestros ciudadanos más experimentados los conceptos y herramientas 
para que, haciendo uso de su propia ciudad y de ejemplos urbanos 
próximos, pudieran transformarse en agentes para el cambio social y 
para el desarrollo sostenible. Para lograr tan importante reto, el 
programa estuvo compuesto por dos fases formativas y una fase 
práctica y participativa. 

Se trabajó con las ideas previas y con la memoria de las/los 
participantes. Se creó un proceso dinámico, participativo e interactivo. 
Estos procedimientos partían y a la vez remitían a una visión holística del 

Figura 9. Imágenes de la sesiones de 
Capacitación y Empoderamiento del Adulto 
mayor, incluidas en el Proyecto Ciudades 
Sostenibles.Fuente: Asociación ITACA 
Ambiente Elegido
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mundo, definido por su complejidad, red de interdependencias y 
globalidad, esta última núcleo básico de los procedimientos en EpD. 

4.2.2.4.2.2.4.2.2.4.2.2. Talleres “Ciudad Sostenible” para el alumnado de infantilTalleres “Ciudad Sostenible” para el alumnado de infantilTalleres “Ciudad Sostenible” para el alumnado de infantilTalleres “Ciudad Sostenible” para el alumnado de infantil    

Objetivo: Contribuir a la construcción de una conciencia crítica y una 
actitud propositiva del alumnado de infantil para la mejora socio-
ambiental del espacio urbano. 

Metodología y programa: Talleres presenciales de dos sesiones. En la 
primera sesión se trabajó el tema de la sostenibilidad a través del uso 
de las plantas y la naturaleza. 

Considerando la temprana edad del alumnado y su desarrollo cognitivo 
se previó la realización de una actividad inicial para crear el clima idóneo 
a la realización del taller. Conseguido este importante reto nos 
centramos en la identificación de las ideas previas, seguidas por la 
realización de actividades con elementos naturales donde el alumnado 
pudo visualizar más claramente los conceptos de sostenibilidad y de 
resiliencia para poder en una segunda sesión aplicarlos a la ciudad. 
Desde Ítaca consideramos que hasta los más pequeños sean capaces 
y deban tener la oportunidad de participar e implicarse en la 
transformación social. Por tal razón creemos importante recoger sus 
ideas y propuestas para que su entorno más cercano sea un hábitat 
sostenible e inclusivo 

4.2.3.4.2.3.4.2.3.4.2.3. ACCIÓN URBANAACCIÓN URBANAACCIÓN URBANAACCIÓN URBANA    

Como conclusión a los dos grandes bloques se llevó a cabo una Acción 
real de cambio de la zona que entre todos los participantes se había 
elegido (y denominado la Fuente de la Negra) y junto a los cuales, y en 
función de los conocimientos y potencialidades de cada uno de ellos, se 
había planificado dichas mejoras. 

Concretamente el día 31 de octubre se llevó a cabo la regeneración 
sostenible del espacio público denominado la Fuente de la Negra, por 
medio de la participación de los colectivos: el Programa de Mayores 
Activas de Paterna (15 participantes mas su coordinador), la Escuela de 
Educación Infantil el Llano (60 niños de tres clases de 6 años de 
primaria con sus respectivas tutoras y la directora del Centro), El Colegio 
de Primaria Parafán de Rivera (26 niños de sexto de primaria con su 
respectiva tutora y la directora del centro), el Instituto de Educación 

Figura 10. Imágenes de la sesiones 
Intergeneracional de Capacitación y 
Empoderamiento en el grupo infantil, incluidas 
en el Proyecto Ciudades Sostenibles.Fuente: 
Asociación ITACA Ambiente Elegido
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Secundaria de Paterna de Rivera (14 estudiantes de 4º de ESO, junto 
con su tutor), personal del Ayuntamiento, Protección Civil y varios 
voluntarios, además de los coordinadores del proyecto de la Asociación 
Ítaca y de la entidad colaboradora Ecoherencia. 

Como se puede comprobar, en esta sesión aumentaron el número de 
participantes que pasaron de los 70 previstos inicialmente a los 120 que 
participaron finalmente. 

4.3.4.3.4.3.4.3. CONTINUACIÓN DEL PROCESO.CONTINUACIÓN DEL PROCESO.CONTINUACIÓN DEL PROCESO.CONTINUACIÓN DEL PROCESO.    

Una vez analizados los resultados obtenidos podemos afirmar que el 
proyecto "Ciudades Sostenibles", tanto por participación como por 
implicación de la ciudadanía, fue realmente  un existo. Además de esto, 
debemos decir que son muchas las expectativas generadas por todas 
las instituciones públicas (políticas y educativas) y sociales, implicadas 
en este proyecto así como las esperanzas de que esto sea solo un 
inicio, que se repita y evolucione en el tiempo. 

Ademas del aumento de las personas que han querido formar parte de 
este proceso, otras  de las pruebas del éxito del proyecto y de su 
capacidad de formación y sensibilización para el cambio, han sido la 
cantidad de acciones llevadas a cabo por los colectivos implicados 
originalmente en el proyecto (y todos los que se han sumando 
posteriormente) en la defensa del espacio trabajado, siendo estas una 
prueba evidente del empoderamiento llevado a cabo y la confirmación 
del papel que todxs ellxs tienen en la búsqueda de un entorno en el que 
vivir más sostenibles, justos e integradores. 

Algunos de estos eventos han sido: 

- La creación de sesiones de limpieza y mantenimiento por parte de la 
ciudadanía del espacio de la Fuente de la Negra. 

- La realización de actividades recreativas y de difusión del proyecto por 
medio de actividades organizadas por otras instituciones culturales 
como un concierto benéfico para recoger fondos con la intención de 
seguir mejorando ese espacio. 

- Finalmente, y ante los destrozos llevados a cabo por desconocidos en 
el área de actuación, pocas semanas después de finalizar el proyecto 
se han llevado a cabo una serie de acciones reivindicativas y de 

Figura 11. Imágenes de la sesiones de Acción 

urbana y posteriores manifestaciones. Fuente: 

Asociación ITACA Ambiente Elegido 
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protesta ante dichos actos, siendo la más significativa la llevada a cabo 
el pasado jueves 17 de Noviembre donde más de 600 personas, casi 
todos niños, hicieron en la fuente de la negra una sentada pacífica. 

5.5.5.5. CONCLUSIONESCONCLUSIONESCONCLUSIONESCONCLUSIONES
Para concluir con esta reflexión queremos hacer hincapié en dos 
cuestiones básicas, por un lado en el uso que creemos fundamental de 
instrumentos y estrategias de otras disciplinas -como es el caso de la 
Educación para el Desarrollo- como fuente de innovación constante 
tanto en el ámbito de la arquitectura como del urbanismo o la 
planificación y el desarrollo urbano. 

Y en segundo lugar, ver que la elección del usuario principal desde el 
que planteamos nuestras intervenciones es ya una garantía de mejora y 
de calidad de nuestras propuestas, así como de generación o 
recuperación de antiguas o nuevas relaciones simbólicas, funcionales 
pero sobre todo afectivas, sea entre el grupo de trabajo -y por lo tanto 
entre los ciudadanos de un área urbana- que entre dichos habitantes y 
el lugar donde viven. 
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PARTICIPACIÓN SOCIAL EN LOS PROCESOS DE REGENERACIÓN URBANA. EL CASO DEL BARRIO DE HUELIN EN MÁLAGA 

SOCIAL PARTICIPATION IN THE PROCESSES OF 
URBAN REGENERATION: THE CASE OF THE SLUM 
HUELIN IN MALAGA: A COASTAL LOOK  

ABSTRACT 

The recovery of historic centers, and specifically Malaga, has become 
a key to revive tourism and economic development that comes 
directly and almost automatically. Thanks to the demand of different 
activities, Málaga is actually positioned as a city for new uses and its 
recognition in an urban space that is transformed to meet new cultural 
and Tourism associated with the values of the historic city. However, 
all this cultural and tourist success derives at the same time, a 
capricious and exclusive selection of good part of the city. Everything 
that does not constitute part of its center, less and less historical, is 
recognized as periphery and only a small part of the city is 
transformed. 

This is the case of the Barriada of Huelin, a working-class 
neighborhood of Malaga named after the Englishman Eduardo Huelin 
Reissig, and was born as an urban nucleus between orchards and 
labor farms since almost 150 years ago. In its territory the first 
industrial chimneys of the XIX century were builded, sugar cane and 
cotton were cultivated and textile, tobacco, metallurgical, flour and 
railway activities were developed in favor of a construction of the 
industrial city that one day Malaga meant and that is little related 
nowadays with the image of tourist city with the that subtly erases the 
traces of a past for the sake of the revival and urban regeneration in 
this part of town. 

Neighborhoods such as Huelin respond, however, from a strong 
social cohesion and marked identity to a work of rehabilitation and 
conservation of obsolete neighborhoods with different activities and 
social projects with the purpose of making a neighborhood more 
livable before new urban developments took place. 

Keywords: Urban regeneration, Malaga, Huelin, social participation, 
identity. 

488



ROYO NARANJO, L. & MOLINA LIÑÁN, M. M. 

PARTICIPACION SOCIAL EN LOS PROCESOS DE 
REGENERACIÓN URBANA. EL CASO DEL BARRIO 
DE HUELIN EN MÁLAGA: UNA MIRADA LITORAL 

RESUMEN 

La recuperación de los centros históricos, y concretamente el de 
Málaga, se ha convertido en una clave para avivar el turismo y el 
desarrollo económico que de éste se desprende de manera directa y 
casi automática. Gracias a la demanda de distintas actividades, 
Málaga se posiciona actualmente como una ciudad para nuevos 
usos, reconociéndose en un espacio urbano que se transforma para 
cumplir nuevos objetivos culturales y turísticos asociados a los 
valores de la ciudad histórica. Sin embargo, de todo este éxito 
cultural y turístico deriva una selección caprichosa y excluyente de 
buena parte de la ciudad. Todo lo que no constituye parte de su 
centro, cada vez menos histórico, se reconoce como periferia y sólo 
una pequeña parte de ciudad se transforma.  

Éste es el caso de la Barriada de Huelin, barrio obrero de Málaga que 
nació como núcleo urbano entre huertas y fincas de labor hace casi 
150 años. En su territorio se alzaron las primeras chimeneas 
industriales de la Málaga del s. XIX, se cultivaron la caña de azúcar y 
el algodón y se desarrollaron actividades textiles, tabaqueras, 
metalúrgicas, harineras y ferroviarias en favor de una construcción de 
la ciudad industrial que un día significó Málaga y que poco guarda 
hoy día con la imagen de ciudad turística que borra sutilmente las 
huellas de un pasado en aras de la reactivación y regeneración 
urbana en esta parte de ciudad.  

Barrios como el de Huelin responden desde una fuerte cohesión 
social y marcada identidad a un trabajo de rehabilitación y 
conservación de barriadas obsoletas con diferentes actividades y 
proyectos de tipo social con el propósito de hacer un barrio más 
habitable ante nuevos desarrollos urbanísticos sobrevenidos. 

Palabras clave: Regeneración urbana, Málaga, Huelin, participación 
social, identidad.   
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1. INTRODUCCIÓN/ANTECEDENTES
La década de los años 60-70 se configuró como una etapa de auge 
en la que tuvo lugar en Andalucía un importante desarrollo urbanístico 
como consecuencia del crecimiento demográfico que ya se venía 
dando en las ciudades andaluzas desde los años 40, producido 
principalmente por la emigración del campo a la ciudad debido a la 
falta de oportunidades en el medio rural. Este hecho provocó la 
variación y el incremento significativo de su número de habitantes, 
suponiendo un problema urbanístico de ordenación territorial de las 
nuevas viviendas sociales, la mayoría situadas y sometidas a 
aislamiento en la periferia urbana; las conocidas popularmente como 
barriadas sociales. Estas nuevas viviendas se configuraron como 
“bloques en altura en muchos casos repetitivos, con una gran 
economía de recursos, falto de servicios, equipamientos, espacios 
verdes, y una estructura viaria inadecuada a las necesidades 
urbanas“ [Consejería de Vivienda y Ord. del Territorio, 2011:5] 
conformando de tal modo barrios vulnerables, en los que la 
desigualdad, aislamiento y exclusión físico-social paralizaban el 
progreso económico y comunitario de las barriadas, [Salmerón 
Escobar y Rodríguez Galadí, 2010:4]. 

En este contexto, la ciudadanía se configura como elemento 
indispensable no sólo en el desarrollo urbano, sino en su proceso de 
revitalización y regeneración. La participación ciudadana refleja una 
compleja situación en la que entran en juego importantes 
sentimientos de identidad y apropiación del espacio urbano en el que 
se habita. Por tal motivo, se hace indispensable la colaboración e 
implicación activa ciudadana; los habitantes han de ser “invitados e 
integrados para participar activamente y con compromiso en la
preparación de propuestas, planes y su implementación [Hernández 
Bonilla, 2007:14], pues sólo de tal manera se podrán atender las 
necesidades que los mismos demandan. “La participación es una 
práctica que no acaba nunca y no tiene una meta definitiva, una vez 
conseguida una reivindicación o tomada la primera decisión es igual 
de importante mantener el control sobre el proceso” [Maeztu y otros, 
2010: 15]. 

Haciendo una revisión bibliográfica de estudios de caso en los que la 
ciudadanía ha sido elemento clave en la regeneración de las 
barriadas sociales, nos encontramos con el caso del barrio del 
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Polígono Sur en Sevilla, que se configura como un interesante 
ejemplo de intervención comunitaria surgida como respuesta a las 
reivindicaciones vecinales a través de la plataforma Nosotros también 
somos Sevilla [1].  

El Polígono Sur está conformado por 6 barriadas con un ratio 
poblacional aproximado de 50.000 personas  y unas 7.000 viviendas 
públicas (alquiler protegido pertenecientes al Parque Público de 
EPSA) y privadas. La evidente marginación geográfica y social que 
sufría el barrio desde su creación, lo llevaron a tener unos altos 
índices de vulnerabilidad, con “grupos de población muy 
desfavorecidos, en los que destacaba generalmente la pobreza y la 
marginalidad con respecto al resto de la ciudad” (CORTÉS Y OTROS, 
2013:7), donde las relaciones sociales se veían fuertemente
mermadas debido al aislamiento devenido por las infraestructuras y 
barreras físicas [2] aflorando problemas relacionados con tal 
marginación: analfabetismo, inseguridad, delincuencia. 

Ante tal situación y forzados por la presión vecinal con el apoyo de 
las Administraciones públicas competentes se creó el llamado Plan 
Integral del Polígono Sur, proyecto de revitalización y regeneración 
específico para el barrio cuya finalidad más representativa consistió 
en mejorar la calidad de vida sus habitantes y su imagen proyectual. 
Este Plan se desarrolló en el periodo 2006-2012 en una primera fase 
en la que se llevaron a cabo “mejoras significativas en las áreas de 
empleabilidad, educación, servicios sociocomunitarios y, aunque no 
con tanta incidencia, también en vivienda y seguridad” [Cortés y 
otros, 2013: 12].  

Sin embargo, hoy día podemos llegar a detectar la existencia de 
cierto descontento generalizado por los resultados obtenidos, a 
consecuencia especialmente de la situación económica actual y la 
falta presupuestaria, haciendo indispensable la continuidad de la 
implicación poblacional, ya que la única manera de alcanzar la 
regeneración y revitalización del mismo es a través de una mirada 
interior de sus habitantes. Una situación, que de manera paralela se 
planteó en la barriada de San Martín de Porres en Córdoba [3], cuya 
recuperación estuvo basada en intentar resolver los problemas de 
obsolescencia urbana y arquitectónica, la falta de espacios 
intermedios de convivencia y de relación vecinal, la mala calidad de 
los espacios comunitarios de los bloques, en especial por la carencia 

[1] La Plataforma Nosotros también somos 
Sevilla fue creada para lograr mejoras en la 
barriada desde la reivindicación, la 
sensibilización y la acción social, reuniendo 
en su creación 20 colectivos diferentes: 
vecinales, sociales, deportivos, religiosos, 
culturales… 

 [2] Para conocer más, consulte Las tres mil 
viviendas sevillanas: un barrio aislado e 
invisible [En línea]. Disponible en 
http://www.pensandoelterritorio.com/las-tres-
mil-viviendas-sevillanas-un-barrio-aislado-e-
invisible/ 

[3] construida por iniciativa del obispo Fray 
Albino González a partir de 1949. La 
rehabilitación integral del barrio, incluida 
dentro de la política de Rehabilitación 
Integral de Barrios de la Junta de Andalucía, 
estuvo coordinada por la Consejería de 
Vivienda y Ordenación del Territorio y el 
Ayuntamiento de Córdoba. 
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de ascensores, la degeneración ambiental de los espacios urbanos, y 
la discriminación social hacia grupos sociales minoritarios [EPSA, 
2009, pp. 1-2], prestando especial atención a la inclusión vecinal en 
los procesos de recuperación y regeneración urbana con la finalidad 
de abordar los problemas sociales que se venían dando y favorecer 
la sostenibilidad del mismo una vez acometido en su totalidad. Una 
intervención que unía además de la reurbanización y un profundo 
proceso de rehabilitación de edificios, la recuperación de zonas 
verdes y adecuación de patios como lugar de encuentro social 
fomentando con ello el asociacionismo, que alcanzaría cifras hasta 
ahora desconocidas y demostrando con ello la importancia de la 
participación activa vecinal como pieza clave en la gestión del 
proyecto rehabitacional y en la toma de decisiones. 

Barrios y experiencias como las enunciadas que nos remiten a un 
contexto diferente pero bañado por el mismo modus operandi. Nos 
referimos a los esfuerzos iniciados recientemente y valorados por la 
administración en  el barrio malagueño de Huelin en un panorama 
donde la recuperación de los centros históricos, y concretamente, el 
de Málaga, se ha convertido en una clave para avivar el turismo y el 
desarrollo económico que de éste se desprende. Gracias a la 
demanda de actividades que realizar, lugares que visitar y sitios 
donde descansar, comer, pernoctar e invertir, Málaga se posiciona 
hoy día como una ciudad para nuevos usos y su reconocimiento en 
un espacio urbano que se transforma para cumplir nuevos objetivos 
culturales y turísticos asociados a los valores de la ciudad histórica. 
Sin embargo, de todo este éxito cultural y turístico deriva al mismo 
tiempo, una selección caprichosa y excluyente de buena parte de la 
ciudad. Todo lo que no constituye parte de su centro, cada vez 
menos histórico, se reconoce como periferia y sólo una pequeña 
parte de ciudad se transforma.  

En este discurso, aparece nuestro barrio. De cuyos primeros 
resultados y mejoras  responden como lugar común de proyectos y 
manuales de buenas prácticas en términos ambientales y de 
sostenibilidad, donde destacar además una fuerte cohesión social y 
marcada identidad en el trabajo de rehabilitación y conservación de 
barriadas obsoletas con diferentes actividades y proyectos de tipo 
social cuyo propósito por hacer de Huelin un barrio más habitable 
ante nuevos desarrollos urbanísticos sobrevenidos en esta parte 
litoral de Málaga empiezan a recoger sus frutos [4]. 

[4] Destacamos los recientes encuentros y 
proyectos en los que Huelin ha sido objeto 
de análisis y estudio: Workshop URBANA-te, 
¡Implícate en tu barrio! iniciativa de la 
Universidad de Málaga, junto con La 
Fundación HABITEC en el marco de la 
investigación EUObs; “Ecobarrios Versus 
rehabilitación de barriadas. Proyecto de 
mejora de barriadas obsoletas en términos 
de sostenibilidad, financiado por la 
Consejería de Economía, Innovación, Ciencia 
y Empleo de la Junta de Andalucía. 
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2. HUELIN: HISTORIA, FORMACIÓN Y
DESARROLLO EN EL TIEMPO 
El barrio de Huelin es uno de los barrios con más historia de Málaga. 
Frente a las playas de San Andrés fue el primer asentamiento obrero 
de la capital y sus orígenes se remontan a finales del siglo XIX 
cuando Eduardo Huelin Reissig, puso en marcha la Fábrica de caña 
de azúcar y un modelo de barrio obrero hasta entonces inédito en la 
ciudad.  

Nació como núcleo urbano entre huertas y fincas de labor en unos 
terrenos donde se alzaron las primeras chimeneas industriales de la 
Málaga del siglo XIX, se cultivaron la caña de azúcar y el algodón y 
desarrollaron actividades textiles, tabaqueras, metalúrgicas, harineras 
y ferroviarias. Administrativamente hoy día pertenece al distrito 
Carretera de Cádiz y según delimitación oficial del ayuntamiento, se 
reconoce al norte con el barrio de La Princesa; al noreste con Jardín 
de la Abadía, al suroeste con los barrios de Alaska, 25 Años de Paz, 
Torres de la Serna y Pacífico, y al este con el mar. 

Para entender el contexto urbano en el que aparece por primera vez 
el barrio de Huelin debemos reconocer cuáles fueron los instrumentos 
planificadores vigentes en la Málaga del XIX. El Plan de Ensanche de 
la ciudad redactado por el arquitecto José Moreno Monroy en 1861 
no preveía ni diseñaba apenas suelos para nuevos crecimientos en 
extensión, y su perímetro era casi coincidente a los límites de la 
ciudad de fines del S.XVIII cartografiada por Joseph Carrión de Mula 
(1791), relegándose los esfuerzos de planificación parcial a casos 
muy puntuales como el de la Malagueta en 1866. 
Tras la retirada de Málaga de las tropas francesas y obtener Manuel 
Agustín Heredia del general Ballesteros las primeras licencias para la 
explotación de los grafitos de Ojén y establecido su primer alto horno 
La Concepción en Río Verde (Marbella), el primer complejo minero-
metalúrgico de la región, desplazaría la Ferrería La Constancia en el 
mismo territorio de Huelin en 1833, muy cerca de la ciudad. Fue un 
verdadero emporio industrial y, desde luego, el más representativo de 
la industrialización de la Málaga de la primera mitad del siglo XIX. Tal 
como describe Rodríguez Marín [Rodríguez, 1989], sobre el mismo 
territorio y antes de que Huelin Reissig se estableciera, además de la 
Ferrería La Constancia, existían otras fábricas como la Fábrica de 

Fig.1. Detalle Litografía vista de las Fábricas 
de Tejidos y de la Constancia. Ildefonso 
Marzo Historia de Málaga, 1850. 
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productos químicos del propio Heredia, así como Fábrica textil 
Industria Malagueña fundada por la familia Larios.  

En una escala territorial los terrenos situados al oeste del río y 
destinados a huertas por sus cualidades comenzaban a finales del 
XIX a transformarse para adaptarse a las nuevas necesidades 
urbanas de una población obrera principal motor económico de la 
ciudad. Con el desarrollo del ferrocarril y su paso para la distribución 
de productos y materias primas se conformaron muchas de las 
características de este nuevo tejido urbano, adosado a la ciudad 
histórica y limitado por barreras físicas y naturales [Joyanes y 
Gómez, 2009: 808]. 
El barrio obrero de Huelin se llamó así a partir de las actividades 
industriales que en él desarrolló Eduardo Huelin, pero antes de que 
se bautizara con su propio apellido una parte de la zona de huertas, 
fincas y plantíos de caña de azúcar, ya asomaban las primeras 
chimeneas e incluso dicha zona llegaría a ser conocida durante años 
como el barrio de Palodú (palo dulce) por el negocio de la caña de 
azúcar, reconociéndose dicha actividad hoy día al conservar una de 
sus calles el nombre por el que se conocía a la zona norte de la 
fábrica: el camino de la chupa (hoy Carril de la Chupa), en alusión a 
las plantaciones de caña. 

2.1. Proyecto arquitectónico 
En 1849 Huelin presentó un proyecto de viviendas de alquiler en las 
playas de San Andrés y en 1868 volvió a presentar plano ante el 
Ayuntamiento para la construcción de nuevas casas cercanas a las 
anteriores [Rodríguez, 1989: 45] con el fin de que sus empleados 
salieran de los corralones y se acercaran a la fábrica de caña de 
Azúcar. En esta ocasión, Heredia instaba al Ayuntamiento en virtud 
de la Ley 29 de junio de 1864 para que aprobara un ensanche, el 
cual por alejamiento del casco urbano se hallaba fuera de los 
ensanches proyectados y del anteproyecto de alineaciones. Entre sus 
argumentos, tal y como recoge Rodríguez Marín, cita Heredia las 
cualidades benéficas del nuevo barrio y las ventajas de posición 
estratégica junto a otros centros fabriles así como fábrica de gas, 
ferrocarril y herraduras, por tanto lugares de trabajo de sus futuros 
ocupantes. Junto a ello, comparó Heredia las casas proyectadas y 
calificadas por él mismo de higiénicas y baratas con los numerosos 
corralones adosados a las fábricas de los Larios y los Heredia.  
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[5] Para conocer más en detalle véase Rubio 
Díaz, Alfredo, “El proyecto de ensanche y barrio 
obrero de Huelin 1868-1870”, Revista de Estudios 
Regionales, nº. 41, 1995, pp.331-344. 

Por su parte, el Ayuntamiento encargaría al arquitecto Cirilo Salinas la 
elaboración de un informe sobre el proyecto. En él se incidirá sobre el 
carácter beneficioso del mismo, definiéndolo como “una serie de 
casas matas, unifamiliares de tres y cuatro piezas dotadas de 
jardincillo, y muy solicitadas por los obreros de las fábricas 
colindantes” [Rodríguez 1989: 47]. Tal y como se recoge en el 
informe con dictamen favorable, se solicita la consideración del 
proyecto como una nueva barriada al nivel de lo recientemente 
aprobado para El Palo, La Cala o Los Boliches [ibídem].  

En el plano levantado por Joaquín de Rucoba en 1872 se representan 
las fábricas y las manzanas de casas delineadas en color rojo. Su 
trazado regular en ángulos achaflanados recuerda meramente al 
ensanche Cerda sobre plano, a pesar de que su construcción real no 
siguiera tal rigurosidad. Con esta función se diseñaron las primeras 
viviendas para obreros y se organizaron todos los servicios 
imprescindibles para hacer más grata y fácil la vida de las familias en 
la definición de un proyecto de barrio completo, en el que 
encontrábamos capilla, escuela, dispensario médico, tiendas de 
comestibles, carnicería, panadería, barbería, estanco y almacén de 
vinos a granel. Cada una de las casas disponía de sala, dormitorio, 
alcoba principal y cocina. Asimismo, presentaban un reducido patio 
que algunas familias convierten con el tiempo en jardín, la mayoría en 
lavadero y las más prácticas en criadero de gallinas o cebadero de 
cerdos y las únicas casas a dos alturas quedaban reservadas para 
los capataces, garantizando con todo, cierta 'paz laboral’ [5]. 

2.2. La definición de un barrio con identidad 
Desde su propio origen, el barrio de Huelin experimentó un rápido 
desarrollo y en 1872 abrió la primera escuela para los hijos de los 
trabajadores. Para entonces, la industria invadía la zona en 
progresivos aluviones, de manera que las casas que se iban 
construyendo emergían en un paisaje entre cañas de azúcar, 
sembrados algodoneros y chimeneas. Junto a ello, el primer servicio 
de tranvía inaugurado en 1903 llegaría a las mismas puertas de la 
Misericordia y la Playa de San Andrés, convirtiéndose  a partir de los 
años 50 en el espacio de dispersión familiar por excelencia del litoral 
malagueño. Para dicha época el barrio se extendía desde la Estación 
de Andaluces hacia la carretera de Cádiz hasta el límite de los 

Fig.2. Plano anunciador de Málaga con 
indicación de los principales proyectos de 
mejora y ensanche. Autor E. de la Cerda, 
1880. 
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Portales de Gómez, y desde el palacio Bevan hacia el camino de la 
Misericordia por las calles Ayala y La Hoz.  

Con la llegada del siglo XX el barrio de Huelin comienza a sufrir otras 
invasiones de carácter industrial. Una de las más singulares de todas 
las que se recuerdan fue la Harinera San Simón. Fue una de las 
primeras harineras andaluzas y ejemplo de fabricación moderna en 
su sistema productivo, pero más importante será la construcción a 
partir de 1923 de la Fábrica de Tabacos de Málaga. El proyecto tuvo 
el apoyo directo del ministro malagueño Francisco Bergamín y la idea 
arquitectónica se debió a Arturo Menacon que tomó como modelo el 
diseño de la fábrica de Tarragona que se hizo al mismo tiempo que la 
de Málaga bajo dirección de las obras del ingeniero industrial 
Francisco González Estéfani Beltrán de Lis [SANTIAGO RAMOS, 
2014]. 

En torno a 1920 se construye la Industrias Litográficas Lapeira cuyo 
proyecto y obra estuvieron a cargo de Fernando Guerrero Strachan. 
También debemos mencionar la Fábrica Los Guindos especializada 
en la producción de barras de plomo, y otras industrias y empresas 
como la Sociedad Anónima Vers subsidiaria de Renfe en Málaga, la 
empresa Zafra o la fábrica de los Taillerffer.  

Sin embargo la situación de las casas del barrio obrero, tras la 
retirada como propietario de Eduardo Huelin debió llegar poco a 
poco al deterioro más completo puesto que ya en los primeros años 
del S.XX comienzan las distintas corporaciones municipales de 
Málaga, siguiendo los informes de la comisión de Beneficencia y 
Sanidad, a preocuparse de los problemas de insalubridad e higiene 
que constatan los mismos, tal y como refleja por escrito una de las 
reflexiones del arquitecto municipal. 

“Del reconocimiento practicado recientemente en unión de la 
Comisión de Beneficencia y Sanidad en la barriada de Huelin, 
juntamente con el conocimiento que de la misma tengo adquirido 
desde hace tiempo tomamos del citado estudio del profesor Nadal, 
resulta que las casas carecen de retretes y las calles, de alcantarillas 
(...) que es deficiente el estado de sus pavimentos y su alumbrado; 
que para servicio de abastecimiento de agua no dispone más que de 
una fuente pública y de dos depósitos en casas particulares, Figura 3. Vista de Málaga industrial en el 

S.XIX. Fuente: Colección Fernández Rivero. 
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depósitos en malas condiciones higiénicas y en los que se acumula 
poco agua”. 

El desarrollo del barrio de Huelin a partir del primer decenio del siglo 
XX fue con todo, inarmónico y fuera de todo control urbanístico. Lo 
fue precisamente a causa de que el territorio compartía suelo rústico 
y urbano, y no estaban muy claros los límites de uno y otro. De hecho 
no sería hasta 1915 cuando el Ayuntamiento dotara de servicios 
públicos y saneamiento a esta zona de la ciudad. El desenlace 
histórico en el que se vio sumida Málaga a principios del S.XX 
determinaría el futuro de esta parte de ciudad, que perdería su 
función y en cierta manera su condición urbana tras la crisis del siglo 
anterior. Tendríamos que esperar a que una fuerte expansión 
constructiva iniciara un tipo de actividad desarrollista que 
condicionaría de por vida la tipología constructiva del barrio, situación 
que junto a los efectos de la crisis terminarían por construir un 
diagnóstico en absoluto positivo en torno a la vulnerabilidad del 
barrio, tal y como atestiguan los diferentes estudios realizados al 
respecto recogidos por el Atlas de Vulnerabilidad Urbana del 
Ministerio de Fomentoi o el informe paneuropeo Socio-Economic 
Segregation in European Capital Cities publicado en el año 2015.  

En lo que respecta al informe Análisis Urbanístico de Barrios 
Vulnerables 1991 y el Catálogo de Áreas Vulnerables Españolasii 
elaborado por el Ministerio de Fomento, por el que se identifican los 
barrios vulnerables de la ciudad de Málaga destacaba el barrio de 
Huelin tal y como se recoge en el citado informe diagnóstico: 

“Málaga responde a datos de vulnerabilidad que afectan 
prácticamente a la totalidad de la ciudad, a excepción de la zona 
este de Málaga donde se localizan las viviendas de calidad de la 
gente con rentas altas. Mientras que toda la zona hacia el interior y la 
zona oeste se caracteriza por contar con viviendas designadas por el 
Ayuntamiento como CTP (Casa Tradicional Popular), que surgieron 
de modo espontáneo como autoconstrucción con carencias en 
infraestructuras. Estas zonas, al ser absorbidas por el crecimiento 
planeado, son asumidas (las de cierta calidad ambiental) y dotadas 
de las infraestructuras por parte del Ayuntamiento”.  

Fig. 4. Plano de situación Barrio de Huelin. 
Proyecto Atlas de Vulnerabilidad Urbana del 
Ministerio de Fomento. 2011. 
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En esta línea de trabajo se reconocen a lo largo del tiempo no sólo 
esfuerzos más o menos aplaudidos por renovar y recualificar 
urbanísticamente esta parte de Málaga, no tan posicionada en un 
área de centralidad pero sí considerada “de oportunidad” por las 
sucesivas entidades locales en el paso de los años. Así, la Dirección 
General de Sostenibilidad de la Costa y del Mar, dependiente del 
Ministerio de Agricultura, Alimentación y Medio Ambiente, informó en 
julio de 2016 desfavorablemente sobre un mal planteado Plan 
Especial de Reforma Interior (PERI) de La Térmica, en Carretera de 
Cádiz. Un proyecto, que a pesar de no contar con todos los 
argumentos a su favor, establecía para el barrio de Huelin un impulso 
regenerador que unía esfuerzos tan valorables como el de 
participación social en los procesos de regeneración de la franja 
litoral de la zona oeste de Málaga. 

3. REGENERACIÓN URBANA Y PROCESOS
PARTICIPATIVOS EN HUELIN 
El objetivo del plan de La Térmica confirmaba en sus planteamientos 
iniciales la capacidad de generar un área de centralidad urbana en el 
litoral oeste de la ciudad, con diferentes usos entre los que compartir 
vivienda, hotelero, comercial y de oficinas, capaces todos ellos de 
irradiar actividad con un nuevo tejido urbano entre el eje de la 
avenida de Molière y el paseo marítimo, uniendo además el diseño y 
creación de nuevos espacios públicos [6].  

Con el fin de hacer esto posible, el Ayuntamiento, a través del 
Observatorio de Medio Ambiente Urbano (OMAU), con la 
colaboración de las empresas Estudio 7, Auren y de la arquitecta 
Miriam Rein, elaboraron un Plan de recuperación urbana del entorno 
de Tabacalera (Diario Sur, 2016).  De manera teórica, el Plan arranca 
en sus orígenes a partir de los contactos mantenidos con colectivos 
vecinales de la zona, quienes a nuestro entender, ofrecen de primera 
mano, un diagnóstico certero y ajustado de la realidad que presenta 
el barrio de Huelin. Este Plan contemplaba varias medidas para 
incrementar los espacios peatonales, cubrir el déficit de 
aparcamientos y potenciar la actividad comercial en un esfuerzo por 
diseñar un itinerario peatonal entre la Tabacalera y el Mercado de 
Huelin. Para ello se plantea la semipeatonalización de las calles que 
lo rodean, integral del interior del Mercado, mejora de su exterior con 

Fig. 5. Casas en el Barrio de Huelin. Lourdes 
Royo, 2017. 

[6] Una actuación cuya superficie alcanza los 
115.944 metros cuadrados. Más del 80 por 
ciento del sector se destinaba a dotaciones 
públicas, viario y aparcamientos, en cuyo 
reparto se establecían 69.198 metros 
cuadrados para zonas verdes y espacios 
libres, 6.377 para equipamientos y 19.349 
para viario y aparcamientos. 
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especial atención a las calles Princesa, La Hoz, Garcerán y Las 
Navas; así como la implantación de zonas de ocio y locales de 
hostelería capaces de aportar un valor añadido a uno de los 
mercados más frecuentados de la ciudad. Además de ello, el plan 
también aboga por favorecer la conexión peatonal del Mercado con 
el paseo marítimo a través de la calle Emilio de la Cerda y el vial de 
servicio norte del tramo más occidental del paseo de Antonio 
Machado. En ambos ejes, se propone la supresión de aparcamientos 
en superficie con el fin de ganar mayor superficie para espacios 
libres.  

Sin duda, Huelin es hoy mucho más habitable que hace unas 
décadas. Podríamos definirlo como un barrio que después de 
muchos esfuerzos y presiones vecinales ha roto la muralla que lo 
contenía y que ha sabido encontrar el mar.  

En menos de una década ha llegado a experimentar una 
transformación espectacular y apreciable en el diseño de nuevos 
paseos marítimos, la creación del Parque Huelin en los terrenos antes 
ocupados por los depósitos de Campsa junto al 'boom' urbanístico de 
la avenida de Molière.  

Pero de toda esta historia, a nosotros nos sigue interesando el papel 
que juega la participación ciudadana. Una participación que de 
manera teórica puede ser definida como aquel “proceso en el que las 
personas toman parte en la toma de decisiones de las instituciones, 
programas y entornos que les afectan (Buades Fuster y Giménez 
Romero, 2013:90) y que en el caso de Huelin debe leerse con 
detenimiento por lo mucho que tiene que aportar. Una participación 
que asume diversos formatos, y toma cuerpo a través de diferentes 
alternativas, desde el asociacionismo vecinal protagonizado por la 
Asociación de Vecinos Torrijos (Andrés Jiménez, secretario), 
organizaciones de base comunitaria como la Federación Provincial 
Asociación de Mujeres Ágora, o movimientos sociales más o menos 
estructurados como la Iniciativa Ciudadana Parque del Mar. Para 
todos ellos se cumple una dinámica de conexión emocional 
compartida de sus residentes, los cuales dependen a su vez de 
niveles adecuados de participación y organización comunitarias (ibíd. 
2013:97) 

Fig. 6. Detalle del muro que cerraba al Barrio 
de Huelin hasta mediados de los años 70. 
Asociación de vecinos Torrijos, 1970 aprox. 

Fig. 7. Transformación de los ex depósitos 
CAMPSA en el Parque de Huelin, paseo 
marítimo del oeste. Fuente: AA.VV., Ciudades 
adaptadas al cambio climático. Guía 
metodológica, p.40. 
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No obstante, Huelin es un barrio que sigue demostrando llamativos 
signos de necesidad y los proyectos de regeneración futuros se 
esfuerzan por contemplar nuevas estrategias y procesos capaces de 
visibilizarla participación ciudadana de manera activa y real. Un 
proceso cuyo primer objetivo debe consistir en conocer el barrio, su 
historia y formación, descubrir los recursos y aproximarse en detalle a 
su realidad, pues entendemos que “para incorporar a la gente hay 
que darle poder para que puedan asumir acciones específicas 
para el mejoramiento de sus condiciones de vida” (De Hernández, 
1992: 159-170). 
Nuestro trabajo, por tanto, reconoce todas aquellas investigaciones 
que en torno a participación social y regeneración urbana deben 
orientarse dentro de este ámbito, debiéndose realizar siempre en 
varias direcciones capaces de acercarnos a los vecinos para 
incorporar su forma de vivir el espacio y el barrio, detectando las 
necesidades según las características de la población y abriendo el 
proyecto a todos los agentes sociales que trabajaban y/o vivían en él, 
formándolos y en dicha dirección y guiándolos en todo momento. 
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WAYS OF LIVING, WAYS OF FEELING: EL 
POLÍGONO DEL VALLE (JAÉN) 

ABSTRACT 

This article aims to describe one of the most densely populated 
districts of the city of Jaén: El Polígono del Valle. 

We will explain to the architectural, social and cultural aspects that 
give the neighborhood an identity that goes beyond mere residence 
in an urban space, we speak of the social identity and the feeling of 
belonging to a particular reference group. 

With this, we intend to establish the possible causes that make this 
neighborhood a place of socio-cultural deprivation with a high rate of 
unemployment and school failure in order to establish a plan of action 
that brings together local agencies in improving the place to 
organizations  in the field of education, formal and non-formal, as well 
as all those organizations or associations that carry out to work aimed 
at improving living conditions in the neighborhood, so that from an 
approach of multidisciplinary work to work in a coordinated way from 
different agencies to meet the needs of the population that residing in 
this district. 

Keywords: Polígono del Valle, district, socio cultural deprivation, 
social identity, particular reference group, life conditions.  
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POLÍGONO DEL VALLE (JAÉN)  

RESUMEN 

Este artículo tiene como finalidad la descripción de uno de los 
entornos de mayor densidad poblacional de la ciudad de Jaén: El 
polígono del Valle. 

Atenderemos por tanto a aspectos arquitectónicos, sociales y 
culturales que dotan al barrio de una identidad que va más allá de la 
mera residencia en un espacio urbano, hablamos de la identidad 
social y del sentimiento de pertenencia a un grupo de referencia 
determinado.  

Con ello pretendemos establecer las posibles causas que hacen de 
este barrio un entorno de deprivación sociocultural con un alto índice 
de paro y fracaso escolar con la finalidad de establecer un plan de 
actuación que aúne a los organismos locales, en lo que a la mejora el 
entorno se refiere, a los organismos del ámbito de la educación, tanto 
formal como no formal, así como a todos aquellos organismos o 
asociaciones que lleven a cabo cualquier tipo de labor encaminada a 
la mejora de las condiciones de vida en el barrio, de manera que 
desde un enfoque de trabajo multidisciplinar se trabaje de manera 
coordinada desde los diferentes organismos para atender las 
necesidades del colectivo de población que reside en este entorno.  

Palabras clave: Polígono del Valle, barrio, deprivación sociocultural, 
identidad social, pertenencia de grupo, condiciones de vida. 
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1. EL CONCEPTO DE BARRIO.
Atendiendo a la RAE, entendemos por barrio: cada una de las partes 
en que se dividen los pueblos y ciudades o sus distritos. 

En lo referente a los llamados barrios periféricos, Obrados y Delvalle  
(2008), señalan que presentan una acumulación histórica de 
desigualdades sociales unidas a una estructura urbanística 
característica de la época del desarrollismo franquista. En general, se 
trata de barrios compuestos por bloques de edificios construidos por 
iniciativa pública o privada entre 1950 y 1970, que alojaron a la 
inmigración interna desplazada de las áreas rurales hacia las 
grandes ciudades en busca de mejores condiciones de vida. Esta 
determinación histórica constituye la base urbanística de estos 
barrios de construcción homogénea y funcionalidad eminentemente 
residencial. 

Estos barrios crecieron alejados de las áreas centrales de la ciudad 
sufriendo grandes problemas de conectividad con el resto de la 
ciudad, así como deficiencias importantes a nivel de los 
equipamientos públicos. Las diferencias históricas de estas áreas 
urbanas han sido más o menos paliadas a lo largo del tiempo por 
diversas intervenciones públicas articuladas muchas veces como 
respuesta a movimientos vecinales reivindicativos y, más 
recientemente, por iniciativas gubernamentales de regeneración 
urbana.  

La población residente en estos barrios es, por lo general, más joven 
que la media de la ciudad, y presenta un bajo nivel educativo y de 
renta.  La presencia de población de etnia gitana e inmigrante 
también es característica de estos barrios.  

Si bien los factores estructurales que condicionan un proceso de 
vulnerabilidad social responde a dinámicas de orden económico, 
político y social de escalas territoriales más amplias, podemos afirmar 
que el acceso a determinados recursos en el nivel de barrio puede 
activar mecanismos de inclusión social o, por el contrario la ausencia 
de los mismos puede aproximar a situaciones de exclusión severa 

Figura 1. Área del barrio: El Polígono del Valle. 
Fuente: Google Maps.
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1.1. Descripción de: El Polígono del Valle. 
El barrio de El Polígono del Valle se encuentra situado en la zona 
norte de la ciudad; esto es motivado por la expansión de la ciudad 
durante el s.XX  y por la nueva concepción de construcción fuera de 
las murallas que rodeaban la ciudad, alejándose cada vez más de lo 
que en la antigüedad se consideraba el centro de la vida: El Castillo 
de Santa Catalina.  

Se trata de un barrio de lo que en Sociología se llama un barrio de 
aluvión, un lugar en el que, en sucesivas oleadas, se construyeron 
viviendas de promoción oficial que iban ocupando familias venidas 
de otros puntos de la ciudad o la provincia. La urbanización de esta 
área comenzó en los años 70 y hasta el año 2000 se ha ido 
completando con nuevas construcciones. 

La configuración espacial del barrio, con plazas, paseos y zonas 
verdes, hace posible la convivencia vecinal y la vida activa en el 
barrio, creándose así un lugar de intercambio de ideas, conversación 
e integración de todas las personas que viven en el barrio: personas 
mayores, inmigrantes, niños y niñas, mujeres y hombres.  

Se trata de uno de los barrios más numerosos de la ciudad, 
concentrándose en esta área urbana un 10% de la población total de 
la ciudad que se encuentra en 116.000 habitantes aproximadamente. 
Una de las características de la población habitante en este barrio es 
que se trata de familias numerosas y jóvenes en la mayoría de los 
casos, si bien los patrones de natalidad se han ido modificando con 
el paso del tiempo y con motivo de la crisis que se hace aún más 
presente en zonas como ésta. Actualmente, y atendiendo a los 
últimos cuestionarios y estudios realizados por la Asociación de 
Vecinos PASSO, que desempeña una labdor fundamental en el bario 
desde su constitución en 1976, arroja unos datos que hablan por sí 
solos: un 70% de la población se encuentra en paro y un tercio de las 
familias que viven en el barrio tiene a todos sus miembros en 
situación de desempleo.  

Se percibe por tanto un ambiente familiar, en el que la mayoría de la 
gente se conoce y está dispuesta a ayudar al vecino, de ahí la 
importancia de la solidaridad y peso del movimiento vecinal en el 
barrio; movimiento motivado por las actuaciones a todos los niveles 

Figura 2. Vista del tipo de construcción del 
barrio. Fuente: Diario Jaén.
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que llevan a cabo tanto la Asociación de vecinos como la Parroquia y 
Servicios Sociales, con la finalidad de mejorar las condiciones de 
vida e igualdad de todos los habitantes de la zona; así, encontramos 
diversas actuaciones que concretaremos más adelante. 

En el barrio, por el área que ocupa y la densidad poblacional 
encontramos: 

- Guardería de la Junta de Andalucía. 
- Tres colegios públicos.  
- Tres institutos. 
- Un centro de salud. 
- Una asociación vecinal: PASSO 
- Dos parroquias. 

2. DEPRIVACIÓN SOCIOCULTURAL.
Es indispensable, para poder situarnos y comprender la importancia 
del ambiente en el desarrollo integral de la persona, que hagamos 
referencia a Bronfenbrenner y su Teoría Ecológica de los Sistemas en 
la cual distingue cuatro niveles o sistemas de relación del individuo: 

-Macrosistema: la cultura y subcultura en la que se desenvuelve la 
persona y todos los individuos de su sociedad, es decir, las 
condiciones sociales, culturales y estructurales que determinan una 
cultura 

-Exosistema: el individuo no es entendido como un sujeto activo;  lo 
conforman la naturaleza del trabajo de los progenitores, relaciones 
que mantiene un profesor… 

-Mesosistema: Incluye la interrelación de dos o más entornos en los 
que la persona participa de manera activa. 

-Microsistema: Constituye el nivel más inmediato o cercano en el que 
se desarrolla el individuo. Los escenarios englobados en este sistema 
son la familia, padres o la escuela. 

Así, hablamos de deprivación sociocultural cuando nos encontramos 
ante una carencia o falta del contacto social necesario para generar, 
entre otras cosas, mecanismos de aprendizaje, ya que este proceso 
está ligado de manera importantísima con la capacidad de 

Figura 3. Convivencia vecinal durante las 
fiestas del barrio. Fuente: AA:VV. PASSO 
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socialización del ser humano, es decir de las relaciones que 
establecemos con nuestros iguales y el ambiente en que nos 
encontramos inmersos. A eso se debe que también se le denomine 
deprivación ambiental, que siguiendo a Martí (2003) se tata de:  

“Ausencia de la estimulación necesaria para el desarrollo humano a 
causa de un aislamiento social, que puede provocar trastornos en la 
evolución de la personalidad y en el proceso de socialización”.  

Feuerstein  indica que “ese proceso ocurre fuertemente en las 
comunidades, familias y personas en situación de pobreza, que se 
educan en los significados de la cultura de la pobreza y se 
autoexcluyen (y son excluidos) de la cultura predominante en la 
sociedad”. 

Esta situación obedece a una serie de factores que detallamos a 
continuación.  

2.1. Factores 
Los factores que de forma directa o en confluencia con otros, afectan 
a la  deprivación sociocultural son:  

1. Factores biológicos:

1.1. Prenatales: se ha constatado la existencia de relación directa 
entre ciertas condiciones de salud en el  embarazo y el desarrollo 
del feto, con  repercusión en los niveles psicofisiológicos.  

1.2. Neonatales: se ha demostrado que, la influencia de determinadas  
circunstancias presentes en el parto,  prematuridad... también 
afectan.  

2. Factores familiares:

2.1. Código lingüístico: las clases sociales bajas, tienen dificultades 
en el acceso al código elaborado, limitándose al uso del código 
restringido 

2.2. Nivel cultural de los padres. 

510



MANERAS DE VIVIR, MANERAS DE SENTIR: EL POLÍGONO DEL VALLE (JAÉN) 

2.3. Nivel ocupacional de los padres: existen estudios que 
demuestran la  relación entre la ocupación paterna  como transmisor 
de situaciones  deprivativas.  

2.4. Nivel socioeconómico : el nivel de ingresos es otra variable 
ligada al  desarrollo de estos sujetos. La clase  social más baja, 
ha formado lo que  denominamos “cultura de pobreza”, 
manifestándose como una forma  de  vida totalmente distinta a la de 
otro superior.  

3. Factores socioculturales :

3.1. Clase social: los sujetos que se desenvuelven en estos 
ambientes  padecen principalmente, más que una  disminución de 
su inteligencia,  una carencia de habilidades que le permitirían 
potenciar sus  aprendizajes  y desarrollo cognitivo.  

3.2. Contexto escolar: la escuela es receptiva de las condiciones 
personales  de cada sujeto ante las cuales  éstos deben poner a 
prueba las  potencialidades personales y el conjunto de habilidades y 
destrezas  adquiridas.  

Así, atendiendo a los factores señalados, vemos que en el barrio que 
nos ocupa, El Polígono del Valle, podemos encontrar todos estos 
factores presentes en mayor o menor medida, lo que hace que nos 
planteemos qué tipo de necesidades existen, qué tipo de 
actuaciones se llevan a cabo y si éstas son o no efectivas para la 
mejora de la calidad de vida de las personas que viven en esta área 
urbana.  

3. ACTUACIONES EN EL BARRIO
Por la naturaleza del barrio de El Polígono del Valle, desde su 
nacimiento hasta nuestros días, el aspecto reivindicativo y vecinal ha 
sido muy importante en la historia y evolución del barrio; en un 
principio las reivindicaciones eran de tipo urbanístico por la 
adecuación de los espacios e inexistencia de centros sanitarios o 
educativos, para posteriormente, dar lugar a reivindicaciones de tipo 
social.  

Figura 4. Concentración por la construcción de 
un ambulatorio en el barrio.  Años 80. Fuente: 
AA:VV. PASSO 
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En definitiva, nos encontramos ante un barrio vivo, que lucha por la 
igualdad con respecto a zonas más céntricas o de nueva 
construcción de la ciudad que centran la atención de los organismos 
públicos.  

Es por ello, que conforme el barrio crecía se formaban las 
conociendo las necesidades de la población, atendían y atienden a 
los habitantes del barrio.  

A continuación, detallaremos los tipos de actuaciones que se llevan a 
cabo en el barrio desde diversos organismos que influyen y trabajan 
por y para el barrio.  

3.1. NIVEL DE ORGANISMOS PÚBLICOS. 
Pese a todas las características anteriormente citadas, las cuales 
podemos encontrar en el barrio del Polígono del Valle,  podemos 
encontrar que un artículo publicado por eldiario.es en 2013 se 
alertaba del riesgo de exclusión que afecta al barrio. Sin embargo, la 
Junta de Andalucía lo dejó fuera del decreto de exclusión. El 
argumento de la consejería de Salud y Asuntos Sociales es que "el 
Ayuntamiento, desde 2004, no ha pedido subvenciones para el 
Polígono". 

Ni el Partido Popular en 2004, o desde 2011, ni el PSOE e Izquierda 
Unida durante el periodo 2007-2011, renovaron una esa solicitud. No 
obstante "como barrio, ahora mismo, tenemos un proyecto 
desarrollándose en el marco de la resolución de barriadas con 
necesidades de transformación social de la Junta", por lo que no se 
explican cómo han sido descartados en un decreto que podría aliviar 
a muchas familias. 

Como vemos, tal y como quedó recogido n el artículo anteriormente 
citado, como a las fotografías aportadas con anterioridad, las 
peticiones vecinales para una mejora del barrio han sido y son una 
constante. 

Por otro lado, en lo que a la creación de cursos para fomentar la 
empleabilidad se refiere, este año se ha hecho llegar un escrito al 
Ayuntamiento, entidad convocante de los mismos, para que los 
criterios de selección y puntos para acceder a los cursos fueran de 
carácter público y se conocieran antes de la realización de los 

Figura 5. Concentración por la mejora 
urbanística del barrio y creación de huertos 
urbanos. Año 2014. Fuente: AA:VV. PASSO  
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mismo, ya que desde la asociación de vecinos se había detectado un 
reparto desigual en lo que a las plazas de los cursos se refiere. Estos 
cursos, además de una oportunidad de formación, prácticas 
laborales y empleabilidad, suponían un respiro para muchas familias, 
pues muchos de ellos iban acompañados de una asignación 
económica.  

3.2. NIVEL DE BARRIO 
A nivel de barrio, encontramos diferentes actuaciones que buscan 
paliar las necesidades de los vecinos del barrio; necesidades que se 
han visto incrementadas con la llegada de la crisis económica del 
país durante este tiempo y cuyas consecuencias siguen muy 
presentes tal y como nos recuerdan las cifras de paro citadas.  

Desde la Asociación de Vecinos PASSO se llevan a cabo diversos 
planes y actuaciones como son: creación de cursos gratuitos para la 
adquisición de nuevas habilidades para el empleo, charlas y 
formaciones de acceso a la educación y al mercado laboral, 
convocatorias de convivencias vecinales en diferentes épocas el año, 
acercando a la gente a su barrio, al deporte, la convivencia, etc.  

En los últimos años, Cruz Roja, Cáritas y las Parroquias se han 
volcado con las familias que más han sufrido y sufren la crisis 
económica, más concretamente con el reparto de alimentos y ropa, 
así como con el pago de suministros básicos, garantizando así la 
dignidad y la mejora de vida de las personas; así se ha creado 
también en uno de los locales del barrio la denominada ‘’Olla 
solidaria’’, lugar al que las personas pueden acudir a recibir ayuda de 
tipo alimentaria.  

Desde las instituciones educativas, se atiende a todo tipo de 
alumnado, si bien, al igual que en el resto de centros, existen planes 
y programas cuya finalidad es la obtención de al menos el título de 
Educación Secundaria Obligatoria, a través de la diversificación 
curricular y adaptaciones curriculares necesarias, en casa caso. De 
la misma manera, existen iniciativas planteadas por voluntarios a 
través de la cual los niños y jóvenes que lo deseen puedan acudir de 
manera completamente gratuita a clases de refuerzo después de sus 
clases, en locales cedidos por una de las parroquias, la cual tiene un 
espacio dedicado a los jóvenes.  

Figura 6. Antonio Liébanas, presidente 
anterior de la AA.VV PASSO, en las 
instalaciones de la ‘’Olla Solidaria’’. Fuente: 
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Todas estas actuaciones pueden llevarse a cabo por la solidaridad 
vecinal, pues todas ellas son llevadas a cabo por voluntarios y 
voluntarias y locales cedidos para la realización de las actividades 
citadas.  

Así, vemos, que pese a ser un barrio que cumple las características 
de zona de deprivación sociocultural, las personas que viven, 
conviven y hacen el barrio despiertan y crean un espíritu vecinal por 
el cual todas las personas que viven en esta área urbana son y se 
sienten ‘’ del polígono’’, teniendo así muy presente y desarrollado el 
sentimiento de pertenencia al grupo social en el que desarrollan su 
vida cotidiana.  

4. PROPUESTA DE UN PLAN DE ACTUACION
DESDE UN ENFOQUE MULTIDISCIPLINAR.

Una vez que conocemos el lugar en que nos encontramos, así como 
sus características y el tipo de actuaciones que se llevan a cabo en el 
mismo, proponemos la creación de un Plan de Actuación 
Multidisciplinar que aúne el trabajo u esfuerzo de todas las entidades 
anteriormente citadas con la finalidad de compartir un objetivo: la 
mejora de la calidad de vida de los vecinos del barrio de El Polígono 
del Valle.  

Para poder realizar un Plan de Actuación que sea efectivo y se 
adapte a las verdaderas necesidades del barrio proponemos la 
realización de entrevistas y cuestionarios, de manera que de una 
forma objetiva y cuantificable podamos establecer bloques de 
actuación teniendo en cuenta además los organismos implicados en 
la puesta en marcha del Plan. 

Así, este Plan de Actuación, esperamos sirva como guía de actuación 
para todos los organismos y resuelva algunas de las carencias o 
problemas que se planteen tanto por parte de los vecinos como por 
parte de los diferentes organismos de manera que con la aplicación 
de este plan, esperamos una mejora no sólo en los resultados 
escolares, sino también en la empleabilidad y satisfacción vital de los 
alumnos y alumnas así como de sus familias, en definitiva, una mejora 
sociocultural, hecho que esperamos que repercuta de manera 
satisfactoria en la mejora de la calidad de las relaciones y en general, 
en su entorno más cercano: el barrio. 
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5. CONCLUSIÓN
La regeneración integral de barriadas residenciales obsoletas ha de 
ser abordad de una perspectiva multidisciplinar, pues solo así, 
atendiendo a diversos ámbitos, puede llevarse a cabo de manera 
integral. 

No podemos olvidar que son las personas las que conforman un 
barrio, una barriada, y no solo los aspectos arquitectónicos. La 
identidad de un área urbana viene determinada por todos estos 
ámbitos presentes en la vida diaria del y en el barrio. 

Así, la atención, social, educativa y sanitaria sientan las bases de la 
regeneración de las áreas urbanas que hace años formaron nuevos 
núcleos residenciales y de población y que por su ubicación en el 
área urbana se ven o se encuentran en desventaja con respecto a 
otras zonas más céntricas o visibles de la ciudad.  

‘’La buena fe es el fundamento de toda sociedad’’ 
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