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Introduccion

En las ultimas décadas se ha impulsado una vertiente del concepto
de “patrimonio” que reconoce la necesidad de definir tradiciones e
identidades y hace necesario un sistema profesional e institucional de
conservacion con dimension urbana'. Precursor de esta interpretacion
contemporanea del término es el arquitecto y urbanista italiano Gus-
tavo Giovannoni?, que en los afnos treinta sentaba la base de la con-
servacion del patrimonio urbano, al plantear la proteccién no solo del
monumento sino también de su entorno, integrando necesidades con-
textuales bajo una vision global.

Como reaccion ante la vision antihistoricista y funcionalista del
Movimiento Moderno, nuevas lineas de pensamiento anadieron al
movimiento internacional de conservacion objetivos sociales, fisicos y
culturales. Kevin Lynch, en su teoria de la imagen de la ciudad?, prestd
atencion a la interaccion entre las personas y su entorno para seleccio-
nar qué elementos deben preservarse y como gestionar la transforma-
cién urbana, atendiendo al futuro por encima del pasado. Giancarlo
de Carlo* focalizé el interés por el urbanismo social, con propuestas
participativas de abajo a arriba como instrumento de planificacion y
disefio arquitecténico. Colin Rowe® buscd una distension viable entre

1 Banparin, Van Oers 2012, p. 15.
2 Zucconrt 1997.

3 Lynch 1960.

¢ Dz Carro 1972.

5  Roweg, KoeTTER 1968.
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conservacion y disefio a través del collage como metodologia de me-
diacion entre las transformaciones urbanas y el tejido preexistente. Ian
McHarg? representd nuevos enfoques que buscan asegurar la sosteni-
bilidad del crecimiento urbano, la relacion de la ciudad con su territo-
rio y su contexto medioambiental.

Todas estas corrientes son representativas de un debate que ha
buscado la definiciéon de un discurso unitario sobre las necesidades de
conservacion y crecimiento urbano. En base a ellas, se han desarrolla-
do una serie de politicas internacionales de conservacion que han su-
perado el limitado ambito de la ciudad tradicional y han incorporado
un concepto de urbanismo que considera la ciudad como un continuo
histérico conectado con el territorio’.

Tomandolas como referencia, en este capitulo se analiza la rehabi-
litacién urbana de una obra representativa de la arquitectura moderna
espafiola. El Poblado Dirigido de Cafio Roto en Madrid, fue construido
en 1957 - 1963 y rehabilitado en 1994 - 2004. Se considera un caso de es-
tudio adecuado porque ejemplifica una intervencion conservativa pio-
nera, realizada a escala territorial; su andlisis permite comprender la
aportacion que realiza a la politica de la que forma parte; y finalmente,
dado el periodo transcurrido tras su finalizacion, permite evaluar las
consecuencias reales de las actuaciones y sus efectos sobre la pobla-
cién residente. Este estudio de caso también explora el enfoque de las
actuaciones desarrolladas en la intervencion y de aquellas cuestiones
necesarias para alcanzar la regeneracion urbana del poblado.

Perspectiva historica

Se puede afirmar que la vivienda social construida en Espana en un
contexto de posguerra® e industrializacion, y por tanto de gran necesi-
dad de alojamiento, se erigié como via para devolver la modernidad a
la arquitectura del pais. Su configuracion fue resultado de una impor-
tante investigacion tipologica y constructiva, y jugé un papel decisivo

¢ McHarc 1969, rr. 109-120.
7 BanDARIN, VAN Okrs 2012, p. 78.

8  Durante la Segunda Guerra Mundial, Espafia arrastraba las consecuencias de su
Guerra Civil, que se desarroll6 entre 1936 y 1939, bajo un régimen dictatorial. Era
una época de gran necesidad de vivienda nueva, principalmente en las ciudades
mas industrializadas del pais, debido a una politica centralizada que aplicaba los
mismos estandares para todo el territorio.
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en la evolucion urbanistica de las ciudades, al colonizar posiciones peri-
féricas que con el tiempo se fueron incorporando a ellas. Exponente de
este tipo de vivienda son los poblados dirigidos de Madrid, que en su
construccion al final de los afios cincuenta respondian a la aplicacion de
conceptos ya consolidados en el panorama internacional como el inglés
“new town” o el americano “neighbourhood unit”, catalizados bajo
procesos politicos y de gestion administrativa propios y singulares’.

Con la Politica de Poblados naci6 una respuesta arquitectonica que
llevaba la economia al limite y buscaba la funcionalidad, no desde
consideraciones estéticas o formales, sino desde la necesidad social y
constructiva, propiciando el acercamiento a una nueva arquitectura.
El conocimiento de lo que estos conjuntos son y significan, es esen-
cial para valorarlos y afrontar situaciones derivadas de su evolucion
hasta el momento actual. Su consideracion en el ambito patrimonial
aporta una optica que conecta con el concepto de “patrimonio urbano
historico” propuesto en el “Memorandum de Viena” de 2005, para re-
visar y actualizar el paradigma moderno de la conservacion urbana':
«se refiere a conjuntos edificados, estructuras y espacios abiertos, en
su contexto natural y ecolodgico [...], que constituyan asentamientos
humanos en un ambiente urbano a lo largo de un periodo de tiempo
relevante, y cuya cohesion y valor sean reconocidos desde el punto
de vista arqueoldgico, arquitectonico, prehistorico, histdrico, cientifi-
co, estético, sociocultural o ecoldgico. Este paisaje ha conformado la
sociedad moderna y resulta de gran valor por hacernos entender como
vivimos hoy en dia».

Este concepto de paisaje urbano historico atiende por tanto a aspec-
tos sociales y urbanos, como los usos y modelos territoriales, la orga-
nizacién espacial, las relaciones visuales, la topografia, la vegetacion o
la infraestructura, que resultan fundamentales para el andlisis de estos
asentamientos urbanos.

Aunque el concepto de patrimonio urbano historico ha sido de-
batido, aborda algunas de las limitaciones del enfoque tradicional y
constituye un instrumento capaz de identificar nuevos valores y he-
rramientas para la conservacion de la ciudad en este siglo'. Su de-
finicion se cerrd en las Recomendaciones de la UNESCO redactadas

®  FERNANDEZ GALIANO, DE Isasi, Lorera 1989, pp. 103-105.
10 UNESCO 2005, art. 7.
1 BANDARIN, VAN Okrs 2012, pp. 108-109.
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en Paris en 2011 y ratificado en 2019, un innovador instrumento que
aplica el poder del patrimonio cultural para contribuir a que las ciuda-
des y los asentamientos sean culturalmente vibrantes, econémicamen-
te prosperos, socialmente inclusivos y ambientalmente sostenibles'*:
«Se entiende por paisaje urbano histdrico la zona urbana resultante
de una estratificacion histérica de valores y atributos culturales y na-
turales, lo que trasciende la nocién de conjunto o centro histdrico para
abarcar el contexto urbano general y su entorno geografico». Incluia
y concretaba rasgos del sitio, principalmente sus caracteristicas natu-
rales; su medio urbanizado, tanto histérico como contemporaneo; sus
infraestructuras; su organizacion espacial y todos los elementos de la
estructura urbana; sus valores sociales y culturales; sus procesos eco-
nomicos y sus aspectos inmateriales en relacion con la diversidad y la
identidad. Su principal aportacion consiste en entender el patrimonio
urbano, material e inmaterial, como un recurso capital para mejorar
la habitabilidad, el desarrollo econémico y la cohesion social de estos
asentamientos urbanos.

La rehabilitacion del Poblado Dirigido de Cafo Roto.
Origen e interés del conjunto

El Poblado Dirigido de Cafio Roto constituye, en palabras de Juan Da-
niel Fullaondo' «la obra cumbre de la experiencia social madrilefia».
Su construccion se llevo a cabo entre los afios 1957 y 1963 por los arqui-
tectos José Luis Ifiiguez de Onzofio y Antonio Vazquez de Castro, cuyo
grado de implicacion personal con el proyecto fue tal, que les llevd
a desarrollar un modelo tipoldgico y urbano nuevo hasta el momen-
to'. Se trata de un conjunto de 1.606 viviendas y servicios comunales,
en una superficie de 19,46 Ha., que constituy6 un entorno unitario y
adaptado tanto al lugar como a las necesidades de la poblacion.

Se plante6 en continuidad con un poblado de absorcion, bajo la
idea de formar una unidad vecinal con funcionamiento autosuficiente.
La ordenacion de la edificacion en una parcela de gran complejidad
por su topografia quebrada, seguia un criterio de armonia con el lu-
gar, en clara revision de los postulados de los CIAM. Partiendo de una

2 UNESCO 2011, art. 8.
3 Furraonpo 1969, p. 34.
1“4 Carvo 2013.
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disposicién ortogonal, segtin los trazados solares, se conseguia una co-
nexion entre edificacion y territorio tal, que con una manipulacién mi-
nima del mismo se alcanzaba un dialogo con la geografia y un control
de las percepciones. Se apost6 por una arquitectura propia del Movi-
miento Moderno que tenia en cuenta las necesidades locales, mediante
una variedad volumétrica y uniformidad material que aportaban un
alto grado de abstraccion.

La edificacién, de caracter mixto, estd formada por 43 bloques li-
neales (680 viviendas), 27 torres (324 viviendas) y 602 viviendas unifa-
miliares. Los bloques lineales de seis alturas se disponen en las zonas
mas bajas y exteriores acotando la visidn lejana y las grandes fugas,
para independizar el espacio publico del entorno. Las viviendas uni-
familiares se agrupan en conjuntos compactos con situacion interior,
desde donde las visuales son condicionadas por bloques de cuatro al-
turas, que establecen un filtro de escala intermedia, y torres de seis,
que se disponen en las zonas mas altas favoreciendo la permeabilidad
y actuando como fondo de perspectiva.

La implantacion de esta variedad de piezas consigue la generacion
de espacios intermedios diversos, con la amplitud de unas zonas frente
a la densificacion de otras, que mantienen una estrecha relacion entre
la escala de los volimenes construidos y de los espacios libres. Las
areas libres eran llamadas por Antonio Vazquez de Castro «espacios
libres medidos»", debido a que manejan escalas acotadas y controla-
bles para el hombre, que evocan espacios populares y referentes de
Inglaterra, el norte de Europa o Italia. Se trata de espacios dinamicos
de tamario variable, delimitados parcialmente por los distintos tipos
edificatorios que forman fondos fragmentados y escalonados, y por
materiales que con sus texturas contribuyen a controlar la escala.

Las viviendas se acogieron a la Normativa de 1954 de Renta Limi-
tada (1.486 viviendas), y de Tipo Social (120 viviendas), con un total de
doce tipos diferentes, que ofrecian una alternativa al proceso participa-
tivo de la poblacion en el disefio planteado al inicio del proyecto, pero
sin dejar de lado el entendimiento de su realidad fisica y social. Este
laboratorio tipologico aport6 algunos de los modelos de vivienda mas
brillantes, no solo de los poblados dirigidos, sino del conjunto de las
actuaciones publicas realizadas en la época'®. Su variedad tipoldgica

5 CAnovas, Ruiz 2013, pp. 159-161.

16 HanssoN, LUNDGREN 2018.
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Fig. 1. Edificacion y areas publicas; Plano general (1961-1967) / Building and public are-
as; General plan (1961-1967) (© Centro de documentacién de Medio Ambiente y Orde-
nacion del Territorio de la Comunidad de Madrid)
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conjuga viviendas que atienden a esquemas funcionalistas, con los que
se trata de optimizar al maximo la superficie para acomodar el mayor
numero de camas posible, con otros que permiten una mayor ampli-
tud de los ambitos introduciendo la idea de confort y disfrute, que
recuerdan tipos de caracter suburbano de Jorn Utzon o Jaap Bakema'.

Desde el punto de vista constructivo, aportan una calidad minima
dentro del nivel tecnolégico que permitian unas Normas Constructi-
vas disefiadas por el Instituto Nacional de la Vivienda desde la eco-
nomia y la racionalidad. Como requisito esencial, se buscaba que la
construccion del poblado pudiera ser llevada a cabo por mano de obra
no especializada: empresas constructoras de pequena entidad, con es-
casa cualificacién y solvencia economica, y los propios habitantes, que
recurrian al sistema de prestacion personal para la construccion de las
viviendas unifamiliares. Esta circunstancia obligaba a ir en contra de la
tecnologia, huyendo de la prefabricacion y la mecanizacién de medios
auxiliares, y en favor de sistemas tradicionales con los que se buscaban
nuevas férmulas compositivas.

En definitiva, el Poblado Dirigido de Cafio Roto, como resultado de
la investigacion que en la década de los afios cincuenta incorpord la
modernidad a la realidad espafiola, constituye una obra de incuestio-
nable valor histérico, urbanistico y arquitectonico. Prueba del interés
que ha despertado desde los primeros afios de vida, es su gran difusion
tanto en los medios nacionales, que comenzaron a tratarlo con asidui-
dad en revistas como Arquitectura (1959), Hogar y Arquitectura (1964) y
Nueva Forma (1973 y 1974), como en medios extranjeros, con publicacio-
nes en las revistas L’Architecture d’Aujourd’hui (1959), Werk (1962), Ar-
quitectura: Revista de arte y construcao (1963), Zodiac (1965) o Baumeister
(1967). Ademas de su difusion en publicaciones periddicas, se trata de
una obra que, de forma individual o como parte de la arquitectura de
los poblados dirigidos, contintia hasta nuestros dias siendo analizada
por expertos y criticos de arquitectura contemporanea. Ampliamente
fotografiada por Kindel, en 1961 Carlos Flores' la incluyo en Arqui-
tectura espafiola contempordnea: 1950-1960, la que consideraba «una re-
copilacion de las obras mds estimables llevadas a cabo por arquitectos
espanoles durante los tltimos lustros», como el proyecto tratado con
mayor extension, lo que da una idea del valor que se le asigna dentro

7 FERNANDEZ GALIANO, F. DE Isasi, Lorera 1989, pp. 156-160.
8 Frores 1961, vol. 2, pp. 201-213.
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del panorama nacional. Afios después, junto a Eduardo Amann® des-
tacaba que ademas de sus caracteristicas espaciales y volumétricas, “la
mayor trascendencia de esta obra radica sin duda en su planteamiento,
innovador en su momento”. Este punto de vista fue compartido en 1983
por Luis Moya®, que acentu6 como su calidad urbanistica y arquitecto-
nica “supone un serio intento de investigacion, tanto en lo que se refiere
a tipologias de vivienda como a morfologia urbana”. Su complejidad,
destacada respecto al resto de los poblados dirigidos, ha sido defendi-
da, por citar algunos ejemplos, por Luis Fernandez Galiano, Justo F.
Isasi y Antonio Lopera® en La Quimera Moderna, o por Antén Capitel*
en su guia Arquitectura espaiiola: afios 50 afios 60.

Este reconocimiento del interés del conjunto como obra urbanistica
y arquitectonica, viene reforzado por la mencién que se le otorgé en los
Premios COAM de 1972 y su inclusion en el Registro DOCOMOMO
ibérico. En los sucesivos Planes Generales de Ordenacion Urbana de
Madrid (PGOUM) sin embargo, no recibié proteccién de ningtn tipo:
el PGOUM de 1985 lo calificéd como “suelo urbano con mantenimiento
de la edificacion” y el PGOUM de 1997, posterior a los primeros pro-
yectos de ejecucidn de la Rehabilitacion del Conjunto que se aprueban
en 1994, lo catalogd como “Conjunto homogéneo con Grado de Protec-
cién Volumétrica”? junto al poblado de absorcion, cuya edificacién ha-
bia sido sustituida previamente sin mantener la estructura urbanistica
ni edificatoria. Aunque su catalogacién patrimonial, cuyos origenes
datan de 1977, no tuvo una gran relevancia ni valor oficial, permiti6 a
la Administracién plantear su rehabilitacion con ciertos criterios patri-
moniales, al reconocer su caracter unitario®.

Rehabilitacion urbana

La intervencion en el poblado se hizo necesaria como consecuencia de
la extrema limitacion presupuestaria con la que habia sido construido

9 FLORES, AMANN 1967, p. 98.

2 Mova 1983, p. 244.

2 Gauriano, F. pe Isast, Lorera 1989, p. 65.
2 CarrTeL 1983, p. 135.

% Este Grado de Proteccién implica que se debe mantener el volumen ocupado por la
edificacion existente, tanto en caso de ser rehabilitada como en caso de sustitucion
por una nueva.

#  Diez pe PasrLo 2015, p. 46.
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y su falta de mantenimiento, que provocaron una serie de patologias
a comienzos de los afios setenta, que en los noventa desembocaron
en una situacion de precariedad general. El proceso comenzoé cuan-
do, ante la situacion de degradacion constructiva y los problemas es-
tructurales de algunos bloques, el Instituto de la Vivienda de Madrid
(IVIMA) plante¢ si era necesaria su total demolicién y sustitucion, ac-
tuaciones habituales en el Plan de Remodelacion de Barrios de Ma-
drid®. Encargo6 dos estudios, uno en 1991 a los técnicos asesores de
la Asociacion de Vecinos, y otro en 1992 al equipo Aroca Asociados y
Euroconsult. Ambos coincidieron en la viabilidad de rehabilitar la edi-
ficacion residencial, con la sustitucion de edificaciones concretas que
presentaban problemas irreversibles®.

La rehabilitaciéon urbana del Poblado Dirigido de Cafio Roto se lle-
vo a cabo entre 1994 y 2001 dentro de un Programa de Actuacion de-
sarrollado en distintos barrios del Municipio de Madrid que lo declara
Area de Rehabilitacién Preferente”. Consistié en la adecuacién de la
edificacion, atendiendo a los ambitos estructural y funcional® y en la
adecuacion del espacio publico, con reurbanizaciéon y mejora de las
infraestructuras.

La rehabilitacion edificatoria comenzé con una campafia de difu-
sion sistematica y planificada de las actuaciones, para incentivar la
adhesion formal de los residentes que, organizados en Comunidades
de Propietarios, participaban en la toma de decisiones mediante acuer-
dos®. De tal manera que el proyecto estaba condicionado por los crite-
rios de la poblacion, de caracter funcional, lo que provocé que formal-
mente se alejara de la concepcién del proyecto original®. Se concibid
bajo las premisas de poder ser acometida sin necesidad de realojar a la
poblacién residente durante el proceso y actualizar la edificacion, en la
medida de lo posible, a la normativa vigente para obra nueva. Afectd a

%5 Una solucion extendida en Madrid durante los anos ochenta; Moya 1987.

% Los edificios de servicios tenian peores condiciones que los residenciales. El informe
de Aroca Associados y Euroconsult sugeria su demoliciéon y reposicién, pero no
formaban parte de la intervencion.

¥ Convenio de la Consejeria de Politica Territorial de la Comunidad de Madrid y el
Ayuntamiento de Madrid, mayo de 1994.

% Hace necesaria la sustitucion de dos bloques, debido a su inestabilidad por asientos
en sus cimentaciones.

»  Ruiz Paromeque 2001, pp. 146-151.

30 SoMERrVILLE 2016.
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Protesta por el estado de los 1.600 pisos edificados en los cincuenta

Ocho bloques apuntalados evidencian
la urgencia del arreglo de Cano Roto

BEGONA AGUIRRE, Madrid  didos después 2 sus inquilinos. Este mes, o Ayun-
La rehabilitacion de las 1.600 viviendas del pobla-  tamiento ha tenido que apuntalar ocho blogques
do dirigido de Cafio Roto, en Latina, no acaba de  agrietados. El consistorio, la Comunidad, =l Go-
ver la luz. El deterioro es grande en estos pisos  bierno central y los vecinos no llegan a3 un acuerdo
construidos por ¢l Estado entre 1957 y 1959 y ven-  y dia 2 dia empeora ¢ estado de estos adificios.

Unos 400 vecinos de este barrio s s o
s¢ manifestaron en la tarde de Poblado dirigide de C
ayer delante de la presidencia del =
Gobierno regional, en la Puerta
del Sol. Provistos de silbatos,
permanecieron cerca de dos ho-
ras en el lugar sin cortar el trafico
y protestando por la actitud de Iz
Ci idad en el probl in-
forma Octayvio Cabezas.
Los vecinos, representados
por la asociacion de La Fraterni-
dad, consideran “inaceptable” la

intencion de

Fig. 2. Estado de la edificacion (1980) y repercusion en la prensa (1994) / State of the buil-
ding (1980) and repercussion in the press (1994) (©Servicio Histérico Fundacion COAM
y periddico EI Pais 24 febrero 1994)
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toda la edificacion residencial, con la excepcion de una torre sustituida
previamente como respuesta a una situacion de emergencia, por lo que
se adhirieron 1.165 viviendas, el total de la edificacion en altura, y un
30% de las viviendas unifamiliares®.

La adecuacidn estructural se plante6 con el objetivo de aportar fir-
meza y solidez a los edificios cuya resistencia se habia visto reducida,
mediante: la estabilizacion de asientos en cimentacion; la reparacion
de dafios de las estructuras de hormigon; y el refuerzo de los mu-
ros de carga, consiguiendo estabilizar la edificacion y aportarle un

ALZADO SUR

ALZADO SUR

Fig. 3. Bloque linear, estados inicial y rehabilitado (1994, 2020) / Linear block, initial and
rehabilitated state (1994, 2020) (©Archivo CREA Arquitectos y Noelia Cervero Sanchez)

3 Los Proyectos de Rehabilitacion de la edificacion residencial del Poblado Dirigido
de Cano Roto (1994-2001) han sido consultados en el Archivo del Estudio CREA
Arquitectos en Madrid.
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Fig. 4. Torre, estados inicial y rehabilitado (1994, 2020) / Tower, initial and rehabilitated
state (1994, 2020) (© Archivo CREA Arquitectos y Noelia Cervero Sanchez)

comportamiento satisfactorio. La adecuacion funcional se centrd en
mejorar: la estanqueidad y el aislamiento de la envolvente; la accesi-
bilidad; las redes de instalaciones y servicios generales; y la seguri-
dad. La estanqueidad y el aislamiento de la envolvente se actualiza-
ron mediante un trasdosado con aislamiento y un nuevo acabado en
fachadas y cubiertas. Esta medida supuso un incremento considera-
ble del confort térmico y la eficiencia energética, con la consiguiente
reduccion de la demanda de calefaccion, consumo de energia prima-
ria y emisiones. Asimismo, contribuyd al cambio de imagen del con-
junto, tanto por el nuevo acabado de fachada de mortero monocapa,
que sustituy al ladrillo silicocalcareo con estructura vista al exterior,
como por la reordenacion de los huecos, para unificar las alteraciones
de la composicion original que los usuarios habian ido introduciendo
y se alejaban en el momento previo a la intervencion del orden de
proyecto. La mejora de la accesibilidad de la edificacién en altura se
realizé mediante la dotacion de accesos practicables y de ascensor en
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los edificios de seis plantas que asi lo demandaron. Se tomo el crite-
rio de mantener la escalera original y afadir a los bloques y torres,
volimenes de panel prefabricado de chapa de acero, que contenian
ascensores. Esta medida, de gran impacto visual, resultd poco eficaz,
con zaguanes de reducida altura libre y desembarco de los ascenso-
res en los descansillos de las escaleras, a una cota intermedia entre
plantas®.

La intervencion en el espacio publico se ejecutd en paralelo a la
obra edificatoria y consistié en la mejora del equipamiento comuni-
tario primario de la urbanizacion, vinculado a espacios libres, viales
e infraestructuras. El nuevo tratamiento aporté una mejora conside-
rable de su funcionamiento y accesibilidad, pero equiparé estos espa-
cios al resto de la periferia madrilefia, tanto por sus acabados, como
por los cédigos que se aplicaron, que no ayudaban a establecer cone-
xiones con la materialidad del poblado original.

En toda la operacion, los principios defendidos por los vecinos de
caracter econdmico y funcional prevalecieron frente a las propuestas
de la Direccién General de Arquitectura (DGA) de la Comunidad de
Madrid y de los arquitectos del poblado, Antonio Vazquez de Castro y
José Luis Ifiguez de Onzofio, que anteponfan su interés arquitecténi-
co. La DGA, que intentaba formar parte activa del proyecto®, defendia
que la rehabilitacion no podia concebirse como «una consolidacion-re-
paracion, sino que eran esenciales aspectos de respeto por la arquitec-
tura original».

Consideraba por ello de gran interés la participacion de los arqui-
tectos del poblado, en pleno ejercicio de la profesién, mads alla de la
relacion exclusiva con los propietarios de las viviendas y de cuestiones
ajenas al proyecto, que limitaban en exceso el resultado de la opera-
cién. En la opinion de Antonio Vazquez de Castro*, el resultado fi-
nal esta condicionado por la fuerza de la Asociaciéon de Vecinos, que
exigié a la Administracién una operacion a su medida en pago a las
condiciones en las que durante afnos habian estado sus viviendas. Al
tratarse de una intervencion privada, a pesar de las subvenciones, la

3 Incluso, en algunos bloques lineales, se da el caso de que el ascensor no desembarca
en las plantas inferiores.

% Ladocumentacion inicial consistié en un Dossier General de la Actuacién preparado
por la Direccién General de Arquitectura de la Comunidad de Madrid en 1994.
VAzqQuEez bE CasTrO, IN1GUEZ DE ONZONO 1994,

¥ Entrevista a Antonio Vazquez de Castro, junio 2015.
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Fig. 5. Propuesta de intervencion del Departamento General de Arquitectura de la Co-
munidad de Madrid (1994) / Proposal for intervention by the General Department of
Architecture of the Community of Madrid (1994) (© Centro de documentacién de Medio
Ambiente y Ordenacién del Territorio de la Comunidad de Madrid)

Comunidad de Madrid acab6 cediendo ante la presion de la poblacion
y los medios, continuando una politica heredera de la desarrollada en
la periferia de la capital desde los afios ochenta, que en su opinion «ca-
rece de un criterio urbanistico». Su planteamiento para la intervencion
en el poblado hubiera sido aquel que, dotandolo de las condiciones
de habitabilidad acordes al momento, se mostrara respetuoso con la
composicion y materialidad originales.
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Analisis de resultados

La rehabilitacién urbana del Poblado Dirigido de Cafio Roto, tutelada
por la accion conjunta de las Administraciones Municipal, Autondmica
y Estatal, y con la suscripcion de convenios con la Asociacion de Veci-
nos, dio lugar a una actualizacion de la edificacion y los espacios libres
con un tratamiento que, aunque enfocado a aportar una imagen uni-
taria de conjunto urbano, en ocasiones no midio la repercusion de las
soluciones en funcién de su eficacia y le alejo de su concepcion inicial.

La aprobacién de los proyectos de intervencion por parte del Ayun-
tamiento supuso el cumplimiento de las Ordenanzas del PGOUM de
1985, que dedican su Titulo noveno a la salvaguarda de la estética ur-
bana, en el que se solicita (art. 9.11.3) «la defensa de la imagen urbana
y el fomento de su valoracién y mejora». Con ello la Administracion
considerd que la actuacion resultaba conveniente y adecuada, sin cues-
tionar si la obra pudiera demandar un tratamiento de caracter mas
conservativo o afin a sus valores originales. Tanto la rehabilitacion de
la edificacion como la reurbanizacion de los espacios libres de uso pu-
blico, se dirigieron exclusivamente a reparar su estado de conserva-
cién y mejorar su funcionamiento, pero no fomentaron la valoracion
de su imagen urbana. De hecho, conviene resefiar que, al planificar
la operacién, se optd por la rehabilitacion frente a la sustitucion de la
edificacion tan solo porque la inestabilidad estructural resultaba sub-
sanable, dejando de lado cualquier consideracién de tipo patrimonial.
Esta atencion a cuestiones meramente fisicas que deja de lado el interés
arquitectonico del conjunto, pone de manifiesto la necesidad de aten-
der, en la toma de decisiones, a una buena articulaciéon con la historia,
a través de una puesta en valor de su origen e identidad.

Por otra parte, esta operacion, focalizada sobre el medio construi-
do y en una direccién muy concreta, dej6 por el camino otros aspectos
vinculados a la relacién del poblado con su entorno, el perfil de su po-
blacion y su complejidad urbana, que han resultado decisivos para la
evolucion del mismo hasta la actualidad, y su sostenibilidad®. El clima
de inseguridad existente en el contexto, constituia en el momento pre-

% Aunque hoy en dia el término “sostenibilidad” aplicado a la disciplina urbana tiene
multiples definiciones y significados, se utiliza en lugar de “resiliencia” tanto por
«la intencién ética como por el acuerdo internacional de la directiva del Informe
Brundtland de buscar equilibrar los resultados econémicos, sociales y ambientales
en beneficio de las generaciones futuras»; PORTER, STEELE, STONE 2018.
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vio a la intervencion, un &mbito de amenaza para toda la zona. A pesar
de su paulatina eliminacién, al no recibir un tratamiento adecuado para
incentivar la apertura del conjunto, ha mantenido su discontinuidad
con el entorno cercano. El perfil de la poblacion constituia también un
factor mejorable debido a su vulnerabilidad sociodemografica y socioe-
condmica. Sin embargo, la falta de iniciativas orientadas a mejorar su
situacion o introducir diversidad, ha conducido a un incremento de la
problematica inicial. En cuanto a la complejidad urbana, se observa que
la actividad comercial se redujo durante la intervencién como conse-
cuencia de la eliminaciéon de un mercado y del progresivo abandono
de la edificaciéon complementaria por parte de los negocios locales. La
ausencia de actuaciones enfocadas a dinamizar usos comerciales y pro-
ductivos que apoyaran al residencial, ha llevado al conjunto a mantener
una condicion monofuncional creciente. El analisis de estos aspectos,
que afectan al comportamiento del conjunto como area urbana, pone
de manifiesto la necesidad de evaluar, no solo los aspectos fisicos que le
caracterizan sino aquellos que le identifican como habitat y garantizan
su buena articulacion con la ciudad.

Fig. 6. Edificacion residencial y complementaria (2020) / Residential and complementary
building (2020) (© Noelia Cervero Sanchez)

Conclusiones

El caso de la rehabilitacion urbana del Poblado Dirigido de Cafio Roto es
representativo de un tipo de intervencion que cuantitativamente supera
a la realizada en el patrimonio monumental, hasta ahora objeto prefe-
rente de reflexion y actuacion. Consiste en sentar las bases para la reha-
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bilitacion de un tejido especifico de nuestras ciudades, que mas alla de
los poblados dirigidos, engloba a los conjuntos residenciales de promo-
cion unitaria construidos en las décadas de los afos cuarenta al setenta
del siglo pasado. Se trata de un importante reto, debido a que en su ma-
yoria se encuentran sometidos a procesos de obsolescencia y abandono,
y por tanto requieren una gran atencién. Como se deduce de este caso,
la planificacion de este tipo de operaciones exige un enfoque integrado
de articulacion con la historia, o revaluacién de la contribucién de sus
valores histdricos, y de articulacion con la ciudad, o gestion de la trans-
formacién urbana para hacer frente a las necesidades actuales.

De ahi la importancia de conocer la historia del bien, su origen y
aportacion a la arquitectura y forma de vida actuales, para llegar a
una toma de conciencia global que, vinculada al concepto de patri-
monio urbano histérico, desencadene una ampliacién de la normativa
para definir criterios de actuacion e implementar vias de proteccion. A
ello contribuyen documentos derivados del “Memorandum de Viena”
(2005) y las “Recomendaciones de Paris” (2011), que muestran una im-
portante evolucion de los criterios patrimoniales, al plantear nuevos
puntos de partida desde su reconocimiento como espacios habitados
y dindmicos. Kevin Lynch resumia estos principios®: «Necesitamos
un entorno que no solo esté bien organizado sino que asimismo sea
poético y simbolico. Dicho entorno debe hablar de los individuos y
su compleja sociedad, de sus aspiraciones y su tradicion historica, del
marco natural y de los complejos movimientos y funciones del mundo
urbano. Pero la claridad de la estructura urbana y la viveza de su iden-
tidad constituyen el primer paso para el desarrollo de fuertes simbo-
los. Al aparecer como un lugar extraordinario y consistente, la ciudad
proporciona una base para agrupar y organizar estos significados y
asociaciones. En si mismo, tal sentido del lugar pone en valor toda
la actividad humana que alli se genera, fomentando la formacién de
trazas de memoria».

De manera complementaria, el interés por el medioambiente y la
sostenibilidad de estas operaciones responde a una vision propia de
la regeneracion urbana, planteada con la perspectiva de conseguir un
desarrollo equilibrado del territorio. La concienciacion de la impor-
tancia del contexto fisico en el proceso de conservacion y gestion de la
ciudad se concibe como un paso necesario para asegurar la calidad de

% Lynch 1960, p. 119.
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los espacios urbanos y respetar las necesidades sociales. Forman parte
activa fundamental para la gestion responsable de las ciudades, que la
Carta de Aalborg en 1994 define como unidades con un papel funda-
mental para conseguir un medio ambiente duradero®: «la ciudad es,
a la vez, la mayor entidad capaz de abordar inicialmente los numero-
sos desequilibrios arquitectdnicos, sociales, economicos, politicos, am-
bientales y de recursos naturales que afectan al mundo moderno y la
unidad mas pequena en la que los problemas pueden ser debidamente
resueltos de manera integrada, holistica y sostenible».

La articulacidon del patrimonio urbano con la historia y la ciudad
abre nuevas lineas de reflexion, necesarias para definir en el futuro sus
principios y practicas de conservacion. El estado de revision al que esta
sometida esta disciplina, responde a una forma flexible de entender
el patrimonio, como parte de una ciudad viva y dinamica, en cons-
tante necesidad de adaptacién al cambio. En este contexto, resultaria
inadecuado adoptar enfoques estaticos y monumentales, heredados
del siglo pasado, y la conservacion del patrimonio se abre a nuevos
objetivos en los que intervienen la calidad de vida, la sostenibilidad,
el significado del lugar, el equilibrio social, la creatividad cultural, la
innovacion tecnoldgica y las oportunidades econdmicas. Se acepta asi
un reto que afecta a la propia naturaleza del patrimonio, con un enfo-
que mas integrado para la conservacion y transformacion vinculado al
territorio.
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Low-income housing as urban heritage

Noelia Cervero Sdnchez (translation by Andrew Sharp)

Introduction

In recent years, a variant of the concept of heritage that recognizes the need
to define traditions and identities and makes a professional and institutional
system of conservation with an urban dimension has been fostered'. A starting
point of this contemporary interpretation of the term comes from the Italian
architect and urban planner Gustavo Giovannoni?, who in the Thirties laid the
foundations of urban heritage conservation, by arguing not only for the pro-
tection of monuments but also of their surroundings, integrating contextual
necessities under a global vision.

As a reaction to the anti-historicist and functionalist vision of the Modern
Movement, new lines of thinking added social, physical and cultural objec-
tives to the international conservation movement. Kevin Lynch in his theory
of the image of the city®, paid particular attention to the interaction between
people and environment to determine the elements to be preserved and how
urban regeneration should be managed, privileging the future over the past.
Giancarlo de Carlo* focused on the interest for urban social planning, propos-
ing that participation should be bottom up as a component of the architectural
design process. Colin Rowe® sought a viable synthesis of conservation and de-
sign through collage as a mediating methodology between urban regeneration
and the existing fabric. lan McHarg® typified new approaches that sought to

1 Banparin, Van Oers 2012, p. 15.
2 Zucconrt 1997.

3 Lyncu 1960.

* Dk Carro 1972.

5  Rowg, KoeTTER 1968.

¢ McHarc 1969, pp. 109-120.
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ensure the sustainability of urban growth, the relations between the city with
its surrounding area and its environmental context.

All of these trends are indicative of a debate that has been seeking to de-
fine a unified discourse on the necessities of conservation and urban growth.
Based on these trends, a series of international policies have been developed
that have transcended the limited bounds of the traditional city and have in-
corporated a concept of urban planning that considers the city as a historic
continuum connected with the land”.

Taking them as a reference, in this article the urban rehabilitation of a rep-
resentative work of Spanish modernity is analysed. The Housing Estate of
Cano Roto (Poblado Dirigido de Cafio Roto) in Madrid, was built in 1957 - 1963
and was rehabilitated in 1994 - 2004. It is considered a suitable case study be-
cause it exemplifies pioneering urban rehabilitation at a district level; its anal-
ysis allows us to understand its contribution to the policy of which it is part;
and finally, given the period that has since elapsed, it allows us to evaluate the
real consequences of the actions and their effects on the resident population.
This case study will also explore the approaches taken in the intervention and
those that remain to be taken for the regeneration of the public housing estate.

Historical perspective

The public housing building programme in Spain arose from the urgent need
for accommodation generated in the post-Civil War period®, and became a way
to reintroduce modernity to the Country’s architecture. Its configuration was
the result of considerable research into building techniques and typologies,
and played a critical role in the evolution of urban planning in cities, by col-
onizing peripheral sites which gradually were incorporated into the city. An
exponent of this type of housing are Madrid’s Housing Estates (Poblados Dirigi-
dos de Madrid), whose construction in the late Fifties was a response to concepts
consolidated and applied in the international outlook, such as the British “new
town” and the North American “neighbourhood unit”, catalysed by specific
domestic policy processes and political decisions’.

The response of architects to the Public Housing Policy was to stretch cost
savings to the limit and look for functionality, not out of formal or aesthetic
considerations, but from building and social necessity, favouring a movement

BanpariN, VaN Okgrs 2012, p. 78.

8 During World War II, Spain dragged the consequences of its Civil War, which took
place between 1936 and 1939, under a dictatorial regime. It was a time of great need
for new housing, mainly in the most industrialized cities of the country, due to a
centralized policy that applied the same standards for the entire territory.

®  FERNANDEZ GALIANO, DE Isasi, Lorera 1989, pp. 103-105.
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towards a new architecture. An appreciation of what these estates are and
what they mean is essential for evaluating and confronting situations arising
from their evolution, up until the present time. To consider them within the
context of heritage provides a perspective that links with the concept of his-
toric urban landscape, set out in the “Vienna Memorandum”, to review and
update the modern paradigm of urban conservation': «The historic urban
landscape, according to the 1976 UNESCO Recommendation concerning the
Safeguarding and Contemporary Role of Historic Areas, refers to ensembles
of any group of buildings, structures and open spaces, in their natural and
ecological context, [...], constituting human settlements in an urban envi-
ronment over a relevant period of time, the cohesion and value of which are
recognized from the archaeological, architectural, prehistoric, historic, scien-
tific, aesthetic, socio-cultural or ecological point of view. This landscape has
shaped modern society and has great value for our understanding of how we
live today».

This concept of the historic urban landscape therefore relates to social and
urban planning aspects, such as land use and territorial models, the organiza-
tion of space, visual relations, topography, planting and infrastructure, that
become essential to an analysis of urban settlements.

Although the concept of historic urban landscape has been discussed, it
tackles some of the limitations of the traditional approach and constitutes
an instrument capable of identifying new values and tools for the conser-
vation of the city'. Its definition is captured in the UNESCO Recommenda-
tion drawn up in Paris in 2011, and ratified in 2019 with an innovative stan-
dard-setting instrument that embraces the power of cultural heritage to make
cities and settlements culturally vibrant, economically prosperous, socially
inclusive, and environmentally sustainable’: «The historic urban landscape
is the urban area understood as the result of a historic layering of cultural
and natural values and attributes, extending beyond the notion of historic
centre or ensemble to include the broader urban context and its geographical
setting». It included and referred specifically to features of the site, mainly its
natural characteristics; its urbanized environment, both historic and contem-
porary; its infrastructures; its spatial organization and any other element of
the urban structure; its social and cultural values; its economic processes and
non-material aspects related to diversity and identity. Its main contribution is
to understand urban heritage, whether material or non-material, as a capital
resource to improve habitability, economic development and social cohesion

in urban environments.

10 UNESCO 2005, art. 7.
1 BanpariN, VAN Oers 2012, pp. 108-109.
2 UNESCO 2011, art. 8.
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The rehabilitation of the Housing Estate of Cafio Roto. Origin
and relevance

The housing estate of Cafio Roto constituted, in the words of Juan Daniel Ful-
laondo?®, «the seminal work of Madrid’s social experience». The construction
work was carried out between 1957 and 1963 by the architects José Luis Ifi-
guez de Onzono and Antonio Vazquez de Castro, who applied a typology
to the planning model, new to that period™. It consists of a complex of 1606
dwellings and community services, in a surface area of 19,46 hectares, located
on a single site and adapted both to the place and the needs of the population.

It was proposed in continuity with a previous estate, with the intention of
jointly forming a self-sufficient settlement. The master plan for the construc-
tion on a highly complex land due to its broken topography adhered to the
criteria of harmony with the place, a clear revision of the CIAM’s tenets. Be-
ginning with an orthogonal arrangement, according to the plots traced out,
a connection between building and territory was achieved, such that with
minimum manipulation, a dialogue between the geography and control of the
perspectives was reached. The modernist architecture took account of local
requirements, through a variety of volumes and uniformity of material that
brought a high degree of abstraction.

The construction is mixed in character, formed of 43 linear blocks (680
dwellings), 27 towers (324 dwellings) and 602 terraced houses (single family
dwellings). The linear blocks of six storeys are arranged in the lower and ex-
terior areas limiting views into the distance to separate the public space from
the surroundings. The terraced houses are grouped in compact series situated
in the interior, from where the views are determined by blocks of four storeys
that give an intermediate scale, and towers of six storeys, that are arranged in
the areas of greatest elevation favouring uninterrupted views and acting as a
backdrop to the perspective.

The implantation of this variety of buildings generates several interme-
diate spaces, that retain strict relations between the scale of the constructed
volumes and the open spaces. They were called by Antonio Vazquez de Castro
«confined open areas»'® as they are of a limited scale manageable by humans,
evoking the public spaces of England, Northern Europe or Italy. These are
dynamic spaces of variable size, partially constrained by the different build-
ing types that form fragmented and stratified backgrounds, and by materials
whose textures contribute to controlling the scale.

% Furraonpo 1969, p. 34.
1 Carvo 2013.
1% CAnovas, Ruiz 2013, pp. 159-161.
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The dwellings adhere to the 1954 Standards for Restricted Rent (1486 dwell-
ings), and Social Type (120 dwellings), with a total of twelve different types,
that offered an alternative to the proposed participative process involving the
residents in the project’s initial plan, which did not ignore their physical and
social reality. This typological laboratory provided some of the most brilliant-
ly innovative housing models, not only for the Housing Estates, but for all
the public housing projects built during the period'. This typological variety
combines dwellings that conform to functionalist blueprints, optimize surface
area, and introduce the ideas of comfort and leisure, that recall the suburban
type designs of Jorn Utzon and Jaap Bakema'’.

As regards their construction, the adoption of the National Housing Insti-
tute’s Building Standards, heavily focused on economy and rationality, led to
minimal quality on a technological level. It was an essential requirement that
the construction of the estate could be carried out by non-specialized labour,
small-scale building companies, with limited qualifications and financial sol-
vency, and the inhabitants themselves, who had to resort to a system of per-
sonal loans in order to build the terraced houses. Such circumstances caused
them to eschew technology, and avoid prefabrication and the use of mech-
anized tools, in favour of traditional systems for which modern innovative
types of composition were sought.

Thus, the Housing Estate of Cafio Roto, as a product of research from the
Fifties into the incorporation of modernity in the Spanish scope, is unques-
tionably invested with urban, historic and architectural value. Evidence of the
interest it has aroused ever since its first years of life, is found both in the Span-
ish literature, that began to discuss it assiduously in journals such as Arquitec-
tura (1959), Hogar y Arquitectura (1964) and Nueva Forma (1973 y 1974), and in
foreign media, with articles in the journals L’Architecture d’Aujourd hui (1959),
Werk (1962), Arquitectura: Revista de arte y construcao (1963), Zodiac (1965) and
Baumeister (1967). In addition to its diffusion in periodicals, it has become a
work that, whether itself or as part of the Housing Estates architecture, con-
tinues to be analysed by experts and critics of architecture up until today. It
was photographed extensively by Kindel, and included by Carlos Flores'
in Arquitectura espafiola contempordnea: 1950-1960, «a compilation of the most
estimable works carried out by Spanish architects in recent decades», as the
most widely covered project, which gives some idea of the value assigned to it
within the Spanish panorama. Years later, together with Eduardo Amann® he
stated that in addition to its spatial and volumetric features «the greatest ad-
16 HanssoN, LUNDGREN 2018.

7 FERNANDEZ GALIANO, F. DE Isasi, LoreEra 1989, pp. 156-160.
8 Frores 1961, vol. 2, pp. 201-213.
% FLores, AMANN 1967, p. 98.
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vance of this work unquestionably lies in the design approach, so innovative
at the time». His opinion was shared by Luis Moya®, who emphasised how the
urban and architectural quality «denotes a serious commitment to research,
both as regards the housing typologies and the urban morphology». Its com-
plexity, which stands out in comparison with the other Housing Estates, has
been praised by, to state a few examples, Luis Fernandez Galiano, Justo F. de
Isasi and Antonio Lopera® in La Quimera Moderna, and by Antén Capitel® in
his guide Arquitectura espariola: afios 50 afios 60.

This recognition of the interest in the project as an urban and architectural
work has been reinforced by its mention in the Prizes awarded by the Madrid
Official College of Architects (Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid) in 1972
and its inclusion in the Iberian DOCOMOMO register. However it has not
been given any protection in successive Madrid Urban Development Plans:
the 1985 General Urban Development Plan described it as «urban land with
maintenance of the buildings» and the 1997 General Urban Development Plan,
subsequent to the first phases of the rehabilitation project approved in 1994,
listed it as “Complete Estate with Degree of Buildings Protection”* along with
the nearby settlement, whose buildings had been previously replaced without
retaining either the structure of the building or overall urban plan. Although
its listing as a heritage site since 1977 allowed the Administration to plan its
rehabilitation according to certain heritage criteria, recognising its unitary
character®, it did not have any great relevance or official value.

Urban rehabilitation

The intervention in the estate became necessary as a consequence of the ex-
treme budgetary limitation of the construction, which caused in the early Sev-
enties a series of degradations, and by the Nineties developed into a generally
precarious situation. The process began when the Madrid Housing Institute
[Instituto de la Vivienda de Madrid], confronted with the building’s level of deg-
radation and the structural problems of several blocks, discussed if its total
demolition and replacement might be necessary®. Two reports were commis-
sioned, one in 1991 by technical consultants of the Neighbourhood Associa-
tion, and another in 1992 by Aroca Associates and Euroconsult. Both were in

2 Mova 1983, p. 244.
2 Gariano, F. pe Isast, Lorera 1989, p. 65.
2 CarprTeL 1983, p. 135.

% This Degree of Protection implies that the volume occupied by the existing building
must be maintained, both in case of being rehabilitated or replaced by a new one.

#  Diez pE Pasro 2015, p. 46.
% A common solution in Madrid during the eighties; Moya 1987.



Noelia Cervero Sanchez 261

agreement on the viability of rehabilitating the residential buildings, with oc-
casional replacements®.

The urban rehabilitation of the Housing Estate of Cafio Roto was carried
out between 1994 and 2004 within a Programme undertaken in various dis-
tricts of Madrid that declared it a Priority Rehabilitation Area®. It consisted
of the renovation of the buildings, attending to the structural and functional
aspects®, and the renovation of the public spaces, with a refurbishment and
improvement of the infrastructures.

The rehabilitation of the buildings began with a planned and systematic in-
formation campaign, to encourage the official support of residents, organized
in Communities of Property Owners, by participating in the decision-making
processes through agreements®. The project was conditioned by the criteria
of the population, of a functional nature, which caused it to formally move
away from the conception of the original project®. The intervention was con-
ceived under the premises of being able to be undertaken without the need to
reaccommodate the resident population during the process and updating the
building, as far as possible, to the current regulations for new construction. It
affected all the residential buildings, except for one tower, which was replaced
previously as a matter of urgency, including 1165 dwellings of the high-rise
stock, and 30% of the terraced dwellings®.

The structural renovation was planned with the aim of strengthening and
supporting the buildings whose resistance had been reduced, by means of sta-
bilization of the foundations, repair to the concrete structures, and reinforce-
ment of the load-bearing walls. The functional renovations were centred on
improving the watertightness and insulation of the envelope, on accessibility,
on installations and general services, and on security. The watertightness and
insulation of the envelope were upgraded through an insulating cladding and
anew finish on facades and roofs. This measure was intended to improve ther-
mal comfort and energy efficiency, with a consequent reduction in the heating
demand, primary energy consumption and emissions. Furthermore, it contrib-

% The service buildings had worse conditions than residential ones. The report by
Aroca Associates and Euroconsult suggested their demolition and replacement, but
they were not part of the intervention.

#  Agreement of the Ministry of Territorial Policy of the Community of Madrid and the
Madrid Council in May 1994.

% The replacement of two linear blocks was necessary, due to their instability by
seating in their foundations.

»  Ruiz PaLomeQue 2001, pp. 146-151.
30 SoMERrVILLE 2016.

#  The Rehabilitation Projects of the residential building of the Housing Estate of Cafio
Roto (1994-2001) have been consulted in the Archive of CREA Arquitectos Studio in
Madrid.
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uted to changing the estate’s image, both from the new single-layer mortar to
the facade that replaced the sand-lime brickwork with an externally visible
structure, and the rearrangement of the enclosures, to reunify the alterations of
the original composition that the residents had been changing over time. The
improvement of the accessibility to the buildings was achieved by the provi-
sion of practicable accesses and by installing lifts in the six storey buildings as
had been demanded. The requirement was to maintain the original staircase
and add a sheath of prefabricated steel panels that contained the lifts. This
measure blighted its visual impact and was also ineffective, as it reduced the
height of the entrance halls and the lift exits were situated on the stair land-
ings, at a level between floors®.

The intervention in the public space was carried out at the same time as the
main building works, and consisted of improving the estate’s common facili-
ties, relating to paths and infrastructures. The renovation led to a considerable
improvement in its functionality and accessibility, but it equated the spaces to
the rest of Madrid’s periphery, both in terms of zoning use and materials em-
ployed, which meant connections could not be made with the material nature
of the original neighbourhood.

During the process, the principles defended by the residents were mainly
of an economic and functional nature in contrast to the proposals made by the
General Department of Architecture of the Community of Madrid (Direccion
General de Arquitectura de la Comunidad de Madrid) and the estate’s architects,
Antonio Vazquez de Castro and José Luis [figuez de Onzofio, who put for-
ward their architectural interests. The General Department of Architecture,
who tried to play an active part in the project®, argued that the rehabilitation
could not be conceived of as «a consolidation-repair, but had essential aspects
related to the original architecture».

Therefore, the participation of the estate’s architects as practicing profes-
sionals should be considered with great interest, beyond the relationship with
the dwelling’s owners and questions outside the project, which excessively
influenced the operation. In the opinion of Antonio Vazquez de Castro*, the
result is influenced by the Neighbourhood Association that wanted a made-
to-order operation in recompense for the housing conditions they were forced
to suffer over the years. As it was a private intervention, despite the subsidies,
the Community of Madrid eventually yielded to the pressure of the residents
and the media, continuing with a policy inherited from the development of

3 Moreover, in some linear blocks, the lift did not stop at the lower floors.

% This is stated in the General Documentation of Action prepared by the General
Department of Architecture of the Community of Madrid in 1994. VAzQuez DE
CasTro, IN1GUEZ DE ONZORO 1994.

#  Interview to Antonio Vazquez de Castro, June 2015.
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the capital’s periphery since the Eighties, which in his opinion «lacked urban
planning criteria». His approach to the intervention in the estate would have
been to ensure its habitability according to the criteria of the time but showing
respect for the original composition and materials.

Analysis of the results

The urban rehabilitation of the Housing Estate of Cafio Roto, overseen by the
joint actions of City, Regional and State Bodies, and with agreements conclud-
ed with the Neighbourhood Association, gave rise to an update of the build-
ing and open spaces with a treatment that, although focused on imparting a
unitary image to the urban complex, on occasions did not anticipate the reper-
cussions of solutions to fix functional problems that deflected it from its initial
conception.

The approval of the intervention project by the City Council was intend-
ed to fulfil the 1985 General Urban Development Plan Ordinances, whose
section 9 dealt with the protection of the urban aesthetic, by stipulating (art.
9.11.3) «the defence of the urban image and the fostering of its appreciation
and improvement». Hence the Administration considered that the project was
suitable and appropriate, without enquiring if the work might require a more
conservative treatment compatible with its original values. Both the rehabilita-
tion of the building and the renovation of the public open spaces were focused
exclusively on repairing its state of conservation and improving its function-
ing, but did not promote the appreciation of its urban image. In fact, it should
be highlighted that, in planning the project, the option of rehabilitation of the
buildings was taken rather than replacement only because the structural insta-
bility was found to be repairable, leaving aside any considerations regarding
heritage. This exclusive regard for purely physical questions that ignores any
architectural interest in the ensemble, demonstrates the need to respect, when
taking decisions, a proper articulation with history, through an appreciation
of its origin and identity.

However, this project focused on the building elements and directed towards
specific practical aims left aside other aspects linked to the neighbourhood'’s re-
lation to its environment, the profile of its population and its urban complexity,
which were critical in its evolution up to the present day, in its sustainability®.
The insecurity that existed in the area, in the period prior to intervention, con-

% Although nowadays the term “sustainability” applied to urban discipline has
multiple definitions and meanings, it is used instead of “resilience” because of both
«the ethical intent and international agreement of the Brundtland Report directive
to seek to balance economic, social and environmental outcomes for the benefit of
future generations»; PORTER, STEELE, STONE 2018.
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stituted a threat for the whole area. Despite its gradual elimination, by not re-
ceiving the appropriate treatment to incentivize the opening up of the estate, its
discontinuity with the surrounding area has persisted. The population’s profile
also needed to be improved owing to its socio-demographic and socio-economic
vulnerability. However, the lack of initiatives focused on improving the social
situation or introducing population diversity, has led to an exacerbation of the
initial problem. Regarding the urban complexity, it is observed that business
activity slumped during the intervention as a consequence of the elimination of
the market and the progressive abandonment of the complementary building
by local businesses. The lack of actions focused on revitalizing commercial and
productive uses that would support residential, has led the complex to maintain
a growing monofunctional condition. The analysis of these aspects that affect
the estate’s behaviour as an urban area, demonstrates the need to evaluate not
only the physical aspects that characterize it but those that identify it as habitat
and ensure its healthy articulation with the city.

Conclusions

The urban rehabilitation of the Housing Estate of Cafio Roto is representative
of a type of intervention that numerically exceeds those carried out on histor-
ical monuments, until now a preferred subject for discussion and restoration.
It consists of laying down principles for the rehabilitation of a specific part of
our cities’ fabric, which beyond the housing estates, incorporates residential
schemes developed as a single estate built from the Forties to the Sixties. This
is a major challenge, as most of these estates are steadily undergoing processes
of obsolescence and abandonment, and therefore require concerted attention.
As this case shows, the planning for this type of project requires an approach
that integrates the architecture’s history, or an evaluation of the contribution
made by its historical values, and its articulation with the city, or a manage-
ment of the urban transformation that deals with current necessities.

Hence the importance of understanding the work’s history, its origin and
contribution to the current architecture and way of life, in order to a global
awareness that, linked to the concept of the historic urban landscape, enables
additional regulation to define the criteria for action and implement means
of protection. Furthermore, documents derived from the “Vienna Memo-
randum” (2005) and the “Paris Recommendation” (2011) demonstrate an
important evolution in heritage criteria, by recognising heritage as dynamic
and living spaces, generating new points for consideration. Kevin Lynch sum-
marised these principles®: «[...] we need an environment which is not simply

% Lynch 1960, p. 119.
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well organized, but poetic and symbolic. It should speak of individuals and
their complex society, of their aspirations and their historical tradition, of the
natural setting and. of the complicated functions and movements of the city
world, but clarity of structure and vividness of identity are first steps to the
development of strong symbols. By appearing as a remarkable and well-knit
place, the city could provide a ground for the clustering and organization of
these meanings and associations. Such a sense of place in itself enhances every
human activity that occurs, and encourages the deposit of a memory trace».

In addition, the interest in the environment and the sustainability of these
projects responds to a common vision of urban regeneration, established from
the perspective of achieving a balanced development of the area. The aware-
ness of the importance of the physical context in the process of conserving
and managing the city is considered as a necessary step to ensure the quality
of urban spaces and respect for social needs. They form a fundamental active
part in the responsible management of cities, that the Aalborg Charter defines
as units with an essential role in ensuring a sustainable environment”: «We
are convinced that the city or town is both the largest unit capable of initially
addressing the many urban architectural, social, economic, political, natural
resource and environmental imbalances damaging our modern world and the
smallest scale at which problems can be meaningfully resolved in an integrat-
ed, holistic and sustainable way».

The articulation of urban heritage with the history of the city opens new
lines of reflection, required to define the principles and practices for its conser-
vation in the future. The discipline’s current review process reflects a more flex-
ible way to understand heritage, as part of a living and dynamic city, constant-
ly needing to adapt and change. In this context, it would be inappropriate to
adopt the static approach typical of monuments, inherited from past centuries.
Heritage conservation would embrace new objectives in which quality of life,
sustainability, the meaning of place, social balance, cultural creativity, techno-
logical innovation and economic opportunity play an important role, thereby
accepting a new challenge that affects the very nature of heritage, with a more
integrated focus on conservation and transformation connected to territory.

% European Cities & Towns Towards Sustainability 1994, art. 1.3.





