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Resumen

Este trabajo pretende esbozar algunas posibles propuestas de actuacidn en proyectos que, a raiz de la crisis que ha
afectado tan profundamente al sector inmobiliario, nunca fueron concluidos, quedando paralizados en estado de
esqueletos que amenazan en perpetuarse como ruinas. La intencidn es identificar posibles estrategias de
rehabilitacion en algunos proyectos ya llevados a cabo que, a modo de casos de estudio, podrian servir de referencia
para intervenir en este singular patrimonio “arqueoldgico”, revitalizando y recuperando los “esqueletos de hormigdn”
que la crisis ha dejado en Espafia.

Palabras clave

Esqueletos de hormigdn, Ruina, Rehabilitacién, Crisis econdmica.

Abstract

This research pretends to outline some possible acting proposals in projects that, due to the recession that has deeply
affected the real estate sector, weren’t ever finished, remaining paralyzed in a skeleton state that was threatening to
become a ruin. The aim is to identify possible rehabilitation strategies in some already finished projects that, as study
cases, could be used as a reference to intervene in this singular archeologic heritage, revitalizing and recovering the
“concrete skeletons” left by the Spanish recession.
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0- INTRODUCCION.
TEMA, OBIJETIVOS, METODOLOGIA Y FUENTES

En un contexto politico y econédmico de apuesta por el
sector de la construccion, la desmesura ha sido el
calificativo llevado por bandera a lo largo de los anos
comprendidos entre 1997 y 2006. Apodada como la
década prodigiosa, en el dmbito de la arquitectura, ésta
ha traido consigo un aluvion de desarrollos
urbanisticos sin mesura que, tras la explosion de la
burbuja inmobiliaria, han dejado numerosos tejidos y
construcciones inacabadas o sin uso tras de si.

Inmuebles pensados mdas como activos econdmicos y
no como lo que realmente son, espacios generadores
de vida, se han reproducido por toda la geografia
peninsular descontroladamente. Han afectado a la
organizacién urbanistica de las ciudades, la situacién
medioambiental de su entorno y, sobre todo, a los
ciudadanos.

Tomando este contexto urbanistico como eje, el
objetivo general de este trabajo es identificar y
clasificar las diferentes tipologias y alternativas a la
ruina para tratar de perfilar las posibles soluciones
constructivas que podrian adaptarse a esos proyectos
que nunca fueron concluidos y han permanecido en su
esqueleto todo este tiempo.

Se llevara a cabo mediante la definicion y clasificacidon
de las tipologias de ruina generadas por el hombre,
mostrando sus causasy origenes para, entonces, entrar
a definir mas profundamente la tipologia de Ila
denominada como “ruina de la crisis”, centrandonos en

la casuistica nacional. Tras esto, se analizardn y
catalogardn referentes y casos andlogos con el objetivo
de mostrar los diferentes planeamientos surgidos y la
razon de su abandono. Se extraerdn las nociones de las
diferentes estrategias formalizadas en varios proyectos
de rehabilitacién ya concluidos, a modo de casos de
estudio. Finalmente, mediante la visita a uno de estos
referentes urbanos en estado de abandono y el estudio
de sus tipologias residenciales en esqueleto, a modo de
conclusién, se aplicardn los conocimientos y técnicas
obtenidas tras el andlisis de los referentes externos
proponiendo una posible intervencién al cuadro
edificatorio que alli se encuentra.

Se han utilizado como punto de partida y germen de la
idea, la publicacion de la arquitecta Julia Schulz
Dornburg “Ruinas modernas. Una topografia de lucro”
y varios documentales emitidos por Televisidon
Espafola de tematica similar. Al tratarse de un tema de
actualidad, para los analisis de las diferentes tipologias
de ruina en Espafia, su estado actual de abandono y los
posibles métodos de actuacidn sobre ellas, se han
consultado  fuentes principalmente  digitales,
pertenecientes a colectivos, fotdgrafos y estudios de
arquitectura, ademas de sitios web de periddicos tanto
de nivel nacional como regional. Por ultimo, las
imagenes mostradas en el apartado de conclusién
fueron obtenidas mediante la experimentacién del
lugar: La Muela, Zaragoza.
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1- LA RUINA CONTEMPORANEA
1.1 DEFINICION.

Ruina. Procede del latin ruina, de ruére, caer. La
primera acepcion de ruina en el diccionario de la Real
Academia de la lengua Espafiola recoge la idea de
“pérdida grande de los bienes de fortuna”. Ruina es
también “destrozo, perdicién, decadencia y caimiento
de una persona, familia, comunidad o Estado”. Y por

dltimo, “resto de uno o mas edificios arruinados”.

A parte de la definicidon del diccionario, se podrian
también tener en cuenta las interpretaciones
personales, derivadas del sentido que el término
despierta en cada persona. Cada uno concibe la ruina
desde un punto de vista propio segun haya aprendido
y experimentado de ella. Puede pensarse desde un
imaginario idilico en el que la ruina evoca el pasado de
una vida anterior o desde el sentido mas peyorativo de
la palabra, en el cual la ruina responde a un abandono
y declive tal que produce incluso repulsa hacia

! RAE- ASALE, «Diccionario de la lengua espafiola - Edicion del
Tricentenario», Diccionario de la lengua espafiola, accedido 25
de agosto de 2016, http://dle.rae.es/?id=WoYvmdQ.

1.2 CLASIFICACION DE LAS RUINAS SEGUN SU
ORIGEN.

El concepto de ruina se aplica a diferentes situaciones
dependiendo, principalmente, de los diferentes tipos
que encontramos. Asimismo su clasificacién varia
dependiendo del estado de la construccién o, como es
el caso a desarrollar, dependiendo de las causas que la
hayan producido.

Aun existiendo multiples posibilidades en las que
catalogar las diferentes tipologias, la clasificacidn se
reducira a la ruina provocada por la actividad humana
pasando por ciertas épocas y momentos puntuales
donde la industrializacién y el desarrollo y expansién
de las ciudades ha propiciado la aparicién de la ruina
en distintos dmbitos: procesos productivos,
construccion de infraestructuras, guerras, catdstrofes
medioambientales, acumulacion de residuos vy
finalmente desarrollos urbanisticos fallidos.






RUINA PRODUCTIVA. (DETROIT)

Causa: descentralizacion de la industria en la ciudad y
traspaso a las periferias.

RUINA ENERGETICA. (JANOVAS).

Causa: construccion de nuevas infraestructuras en
nucleos urbanos consolidados para aprovechamiento
de fuentes de energia renovable.

RUINA POLITICA. (BELCHITE).

Causa: conflicto bélico ocasionado por aspectos
econdmicos o de indole politica.

RUINA TECNOLOGICA. (CHERNOBYL).

Causa: catastrofe bioldgica provocada por error
humano.

RUINA METABOLICA. (VERTEDERO DEL GARRAF).

Causa: mala gestién y limite de acumulacién de
residuos humanos.

RUINA DE LA CRISIS. (DECADA PRODIGIOSA, ESPANA).

Causa: Desarrollo urbanistico desproporcionado
surgido por una época de aceleraciéon econdmica.

Efecto: abandono de la vivienda de manera
practicamente inmediata buscando vivir en un punto
proximo al nuevo nucleo laboral.

Efecto: expropiacion de la vivienda para ser demolida
o directamente anegada.

Efecto: desplazamiento forzosa de los habitantes y
degradacién paulatina o destruccién del drea afectada
por el conflicto.

Efecto: evacuacidn inmediata del espacio damnificado
y posterior trabajo de desinfeccién y adecuacidn.

Efecto: necesidad de rehabilitar y regenerar el espacio
malempleado.

Efecto: numerosos edificios e infraestructuras
abandonados y/o inacabados.






1.3 REFERENTES ANALITICOS DE LA RUINA DE
LA CRISIS.

Ya en 1976, desde la mirada del escritor J.G Ballard en
su relato “Low-Flying Aircraft”> se muestra un
escenario de futuro impensable para la sociedad de ese
momento. A modo de premonicion, el marco que
describe configura una realidad inquietantemente
similar a la sufrida durante estos afios de crisis en
muchos puntos del territorio nacional. El motivo por el
cual se ha llegado a esa situacién de decadencia difiere
completamente del texto a la realidad, pero las
consecuencias de la construccion indiscriminada han
sido muy similares en ambos casos: carreteras
degradadas, hoteles a pie de playa e hileras de
residencias turisticas abandonadas, centros
comerciales desvencijados...

De vuelta al siglo XXI, otro libro nos muestra muchos de
los ejemplos que apoyan esa realidad imaginada por
Ballard tantos afios atrds: “Ruinas modernas. Una
topografia de lucro”’. En este caso, la artifice de este
catalogo de malas praxis en territorio espanol es Julia
Schulz-Dornburg, arquitecta urbanista que, mediante
un recorrido fotografico a través de estas
construcciones fallidas, nos muestra la realidad de un
tiempo de construccién indiscriminada en el cual
muchos aspectos de las ordenaciones urbanisticas
fueron obviados, en favor de la creaciéon de un nuevo
activo econdmico: la vivienda.

“Ruinas modernas no pretende denunciar los
despropdsitos arquitectonicos ni juzgar las
estrategias econdémicas o politicas de la
reciente burbuja inmobiliaria, mds bien aspira
a exponer, de la forma mds precisa posible, las
caracteristicas de esta topografia de lucro.

Todos los ejemplos se hayan en territorio

? Relato corto. J.G. Ballard, Low-flying aircraft and other stories
(Jonathan Cape, 1976), 88-108.

* Julia Schulz-Dornburg, Ruinas modernas. Una topografia de
lucro (Barcelona: Ambit, 2012).

* Schulz-Dornburg. Ruinas modernas, 12.

> Documentos TV, Casas vacias, las nuevas ruinas, 2014,
http://www.rtve.es/alacarta/videos/documentos-

espafol, generalmente alejados de
aglomeraciones urbanas. Entiendo esta cronica
visual como un inventario forense que
proporciona un conjunto de pruebas que
alguien, presumiblemente, podria hacer servir
para sacar conclusiones.”. Julia Schulz-
Dornburg®

Dentro de este abanico, la autora aporta informacion
sobre un total de 25 casos de distintas tipologias,
tratandose principalmente de complejos residenciales
y turisticos, los cuales clasifica en cuatro bloques segin
la configuracién urbanistica y el uso especifico de cada
uno de ellos: Expansion (ensanche), Ocupacion
(asentamiento), Constitucion  (colonia), Ficcidn
(universo de ocio).

Ademads, en cada uno de estos apartados, cuenta con
la colaboracién de expertos como Oriol Nel-Lo
(Gedgrafo y profesor en la Universidad Autonoma de
Barcelona), Rafael Argullol (Catedratico en la Facultad
de Humanidades de la Universidad Pompeu Fabra),
Jordi Punti (escritor) y Pedro Azara (Arquitecto y
profesor de arquitectura en la UPC), que desarrollan los
motivos de la rdpida expansidn territorial sufrida, la
afeccion del sistema politico a la sociedad, Ia
especulacién inmobiliaria y la realidad o ficcion de las
“ciudades” de vacaciones.

Mencionado en varias ocasiones en medios publicos de
difusion, como prensa y television, y sirviendo como
base a documentales como “Casas vacias, las nuevas
ruinas”’ o “Gente sin casa y casas sin gente”®, emitidos
ambos por Television Espanola, este referente
bibliografico se trata del germen a partir del cual se
desarrolla este trabajo.

tv/documentos-tv-casas-vacias-nuevas-ruinas/2884818/
(consultada el 2 de noviembre de 2015).

® Documentos TV, Gente sin casa, 2014,
http://www.rtve.es/alacarta/videos/documentos-
tv/documentos-tv-gente-sin-casa/2896355/ (consultada el 2
de noviembre de 2015).
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Cuadro 1. Evolucidn de la construccién de viviendas en Espafia

Ano Visadas Iniciadas Terminadas
1991 274.136 205.460 274343
1992 280.643 208.613 221828
1993 252.787 199.144 223584
1994 315.690 234.386 230307
1995 347.727 302.457 221252
1996 322.073 288.034 276451
1997 399.007 324.599 299585
1998 460.527 407.650 298783
1999 563.682 511.854 356781
2000 585.933 534.010 416184
2001 547.883 523.839 505271
2002 617.726 543.105 519328
2003 681.178 623.084 508268
2004 761.790 691.876 565278
2005 812.294 716.035 590631
2006 920.199 760.179 657990

1997-2006 6.350.219 5.636.231 4.718.109

2006/1996

(1996=100) 286 264 238

uente: Ministerio de Vivienda y Consejo Superior de los Colegios de Arquitectos de Espana.

Figura 1. Viviendas iniciadas en 1996 por cada mil habitantes.
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2- ESQUELETOS DE HORMIGON: LA
RUINA DE LA CRISIS EN ESPANA.

2.1 ESPANA Y EL ORIGEN DE LA CRISIS. LA
VIVIENDA COMO ACTIVO ECONOMICO.

El modelo de vida basado en la necesidad de tener en
propiedad la vivienda donde habitamos se comienza a
instaurar en Espaiia hacia la mitad del siglo XX con la
llegada del régimen franquista. Empresas privadas
construyen un gran nimero de viviendas y desde el
gobierno lanzan incentivos para que las familias,
mediante el endeudamiento, decidan comprar.
Ademas, gracias una campafia propagandistica, llevada
a cabo por el Ministerio de la vivienda, a cargo de José
Luis de Arrese, se consigue que este sistema se arraigue
en el subconsciente colectivo:

“Que todos los espafoles lleguen a ser
propietarios del lugar que ocupan”

“«

. no queremos una Espafia de proletarios,
sino una Espafia de propietarios...””

Hasta ese momento, el sistema prioritario nacional era
el alquiler, igual que en otros muchos paises europeos
como Alemania u Holanda, en los cuales a dia de hoy
se sigue manteniendo. Sin embargo, en Espafia, hacia
el final del régimen, en torno al 70% del parque de
viviendas nacional era de propiedad privada.

Esta tradicién, como muchas otras, se ha mantenido
hasta nuestros dias acarreando unas consecuencias
nada desdefiables para la economia del pais. Asi,
durante los afios de la “década prodigiosa“?, de 1997 a
2006, se ha mantenido un elevadisimo ritmo de
actividad urbanistica cuyo fruto ha sido un enorme
aumento en la construccién de viviendas a la vez que
en superficie ocupada. (Cuadro 1).

Observando estos datos podemos sacar varias
conclusiones:

- Mientras en el resto de Europa el valor se
situaba entre 5y 7, el incremento de vivienda
iniciada en Espafia durante el periodo de 1997
a 2006 supone un ratio de media anual de 13,3
viviendas por cada 1000 habitantes.
Practicamente el doble.

’ Discurso del Plan de Urgencia Social (Vizcaya, 1959),
Documentos TV - Gente sin casa, 2014, Minuto 32:40,
(consultada el 2 de noviembre de 2015).

- Resulta un crecimiento desproporcionado
incluso para ser un boom de la construccion:
Durante el periodo de 2002 a 2006 se iniciaron
una media anual de 666.885 viviendas, casi el
triple de las 245.000 anuales del boom anterior
de 1985 a 1991y cerca del doble de las 345.000
viviendas construidas en el periodo de 1970 a
1974, para dar respuesta a la migracién de
gente del campo a la ciudad.

- El ndmero de viviendas construidas ha sido
muy superior al incremento del nimero de
hogares en Espafia: en la década prodigiosa se
inicid una construccién de viviendas pensada
para albergar unos 16 millones de personas
mientas que la poblacién nacional sélo
aumentd en 5,5 millones. Un numero de
viviendas que cubriria 3 veces las necesidades
reales de alojamiento.

Encontramos también otra serie de datos graficos que
nos muestran el contraste constructivo del antes y el
después de la burbuja y déonde se encuentran las
principales zonas de desarrollo urbanistico, por
provincias.

En 1996 (Figura 1) las diferencias interprovinciales son
muy reducidas y casi todas se encuentran en el grupo
de 5 a 9 viviendas por cada 1000 habitantes. En este
plano, no se denotan apenas diferencias en la relacion
localizacién vy vivienda construida. Sin embargo,
analizando el plano de 2006 (figura 2), se observa un
crecimiento  desproporcionado en la actividad
constructiva de todo el territorio. Siendo 2006 el afio
de mayor actividad de toda la década, las provincias
que sufren un mayor crecimiento en esta etapa son
Almeria, Castellén, Guadalajara y Toledo con un indice
de mas de 35 viviendas por cada 1000 habitantes,
siendo este valor 5 veces mayor que el de 1996 y
superando en 14 el niumero de viviendas cada 1000
habitantes de las provincias mas cercanas en la
clasificacion.

® Eugenio L. Burriel, «La “década prodigiosa” del urbanismo
espafiol (1997-2006)», Dto. de Geografia de la Universidad de
Valencia, http://www.ub.edu/geocrit/-xcol/383.htm,
(consultado el 16 de noviembre de 2015).
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Figura 2. Viviendas iniciadas en 2006 por cada mil habitantes.
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En el ultimo plano, se puede observar mds claramente
dénde se localizan las zonas que han sufrido un mayor
incremento constructivo durante estos afios de la
burbuja inmobiliaria, mediante un indice comparativo
de viviendas iniciadas en 2006 frente a las iniciadas en
1996 (Figura 3).

Se concluye que la principal aglomeracidn constructiva
se sucede en la costa del Mediterraneo, y en las
provincias que rodean la capital espafiola. La demanda
de segundas residencias y urbanizaciones turisticas ha
ocasionado un fuerte incremento en la actividad
urbanizadora llegando a unos limites de entre 19 y 25
viviendas cada 1000 habitantes como media durante
los afios de la década prodigiosa. En cuanto al segundo
grupo, los elevados indices corresponden a una
demanda generada en Madrid capital y su area
metropolitana por la cual, se busca dar cobijo a
personas que prefieran vivir lejos del nicleo de la
capital, pero cuyo trabajo les obligue a tener buena
comunicacion con Madrid, optando a un modelo de
vivienda de tipo unifamiliar de mayor calidad
ambiental o tranquilidad.

Todo parece apuntar a que el crecimiento urbanistico
mas intenso se ha localizado en las zonas menos
ocupadas hasta ahora y con suelo mas barato, ya sea
en lo relativo a espacios turisticos como en entornos
metropolitanos, de los cuales cada vez se edifica a
mayor distancia.

Han sido, ademds, afios de fuerte crecimiento
econdmico que se han traducido en una expansién
importante de la poblacién empleada y en un aumento
de la renta familiar disponible debido a un mayor nivel
salarial. Este incremento en los sueldos junto con el
descenso del coste del dinero y la mejora sustancial de
las condiciones de financiacién bancaria —hipotecas a
bajisimo interés—, han favorecido al endeudamiento
de las familias, ya fuera para conseguir la vivienda
deseada o para invertir especulativamente en ladrillo o
en suelo, viéndose este movimiento impulsado por la
generalizacién en Espaifa del habito social de Ia
posesion de este tipo de vivienda.

Gracias a la premisa “tranquilo, que el valor de la
vivienda siempre va a aumentar” se conformé un
negocio especulativo en el que muchos perdian y solo
unos pocos ganaban. Asi, en 2006, utilizado también
como politica de lucha contra el paro, se llegan a
construir en torno a 700.000 viviendas que
experimentan un aumento progresivo de hasta el 187%
sobre su precio original.

Pese a este gran excedente de vivienda construida, la
oferta habitacional a precio asequible fue muy escasa
y el precio de ésta continud ascendiendo. Sin embargo,
el aumento en los sueldos no fue proporcional al
aumento del coste de la vivienda. La subida de precio
en la vivienda sumada a estos sueldos limitados y la
ayuda ofrecida por los bancos, propicio la aparicién de
la fiebre de la vivienda. Un gran numero de personas,
muchas de ellas con sueldos irregulares dedicadas
principalmente al sector de la construccion, decidieron
endeudarse  con entidades bancarias  que
suministraban un dinero, que parecia no acabarse
nunca, para poder acceder a esa vivienda idilica que en
ocasiones se trataba de una segunda o incluso tercera
residencia.

De este modo, cuando los bancos quisieron recuperar
el dinero que habian prestado, obtuvieron una
respuesta negativa por parte de sus clientes ya que ese
dinero adelantado habia ido a parar a terceros y no
disponian del activo necesario para afrontar los gastos
que suponia la hipoteca. Unos pocos ganaban vy
muchos perdian.

Con el pago de las hipotecas de particulares congelado,
el banco no podria recuperar el dinero prestado y por
lo tanto tampoco podia satisfacer las necesidades de
crédito de otros clientes o entidades como empresas
constructoras. Por ello, debido a la falta de
financiacién, muchas obras en proceso se vieron
afectadas y tuvieron que detenerse, dejando a gran
parte de sus inversores sin la retribucidén que
esperaban obtener: su vivienda.

15



Mapa de proyectos paralizados tras la explosion de la Burbuja Inmobiliaria. (Cadaveres Inmobiliarios)
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I ZIP - Zona industrial
vinculada a poblacion

I ZIA - Zona industrial
aislada

I TIA - Infraestructuras de
impacto territorial

I TEP - Terciario vinculado
a poblacion

I TEA - Terciario aislado

Il NOE - Nuevo desarrolio
urbano
NEU - Nueva entidad
urbana

Il DEO - Desarrollo ligado a
instalaciones de ocio

I DEN - Desarrolo ligado a
espacios naturales



2.2 ESPANA, TRAS LA EXPLOSION DE LA
BURBUJA INMOBILIARIA A PARTIR DE 2007

La situacion econdmica posterior a la burbuja
inmobiliaria no sélo ha dejado a su paso fuertes
afecciones de indole social debido a los impagos de las
deudas bancarias, sino que también ha supuesto la
conformacion de numerosos asentamientos de
edificios de nueva planta y distinta tipologia cuyo fin,
en muchos casos, resulta todavia desconocido. El
abandono de estas construcciones ya sea por no haber
encontrado un inquilino dispuesto a vivir en ellas,
como por no haber sido terminadas debido a la
incapacidad de afrontar la inversién econémica que
suponia, ha dado lugar a diversos conjuntos edificados
cuya degradacidén paulatina estd configurando nuevas
ruinas.

Pese a proceder de una misma causa, la falta de apoyo
econdmico, ya fuera a titulo personal, como en la
colectividad de una constructora o ayuntamiento, son
dos los grupos principales en los que se pueden
clasificar las ruinas que se han conformado tras la
explosidn de la burbuja inmobiliaria:

La configuracién del primer grupo se debe
principalmente a la falta de solvencia econdmica de los
propietarios que, incapaces de continuar con los pagos
del inmueble, se vieron obligados a abandonar la
transaccion. Asi, un edificio ya construido, ya fuera
proyectado como dotacidon publica o promocion
privada, permaneceria desde su inicio hasta su final
vacio de uso. Se trata, en su mayoria, de edificios de
vivienda cuya necesidad de salida a mercado para
recuperar la inversion ha propiciado la aparicién de
diferentes colectivos capaces de gestionar el pago de
los inmuebles de un modo mas efectivo que el de la
compra o el alquiler: el derecho de uso’. Sostre Civic,

° Dani Castillo, “Cémo vivir en una casa sin comprarla ni
alquilarla: el derecho de uso llega a Espafia”, Idealista/news,
https://www.idealista.com/news/inmobiliario/vivienda/201

en Barcelona, o Entrepatios, en Madrid, son referentes
de este tipo de colectivos.

El segundo grupo que se conforma es el de los edificios
directamente inacabados, los que se han denominado
a los efectos como esqueletos de hormigdn. Se trata
sobre todo de edificios cuyo desarrollo fue mas
proximo al estallido de la burbuja o construcciones de
una ambicién tal que, pese a haberse comenzado con
anterioridad, no han podido ejecutarse
completamente. Estas edificaciones, a la hora de
proponer su rehabilitacion, muestran aspectos de
mayor complejidad a tener en cuenta que el primer
grupo, como por ejemplo la tipologia de uso para el
cual estaban destinados o el grado de desarrollo en que
se encuentran. La reactivacion de este segundo grupo
supone un mayor reto ya que no sélo es necesaria una
gestion correcta del edificio sino que, ademas, por su
condicién de inacabado, se deben tener en cuenta los
condicionantes de caracter arquitectdnico sobre los
que basarse para desarrollar un sistema capaz de
aprovechar la preexistencia y proponer una solucién
adecuada para rehabilitar el inmueble.

A este ultimo grupo es al que se le dedicara una mayor
atencién tratando de catalogar las diferentes tipologias
de edificio que se encuentran a lo largo del territorio
espafiol para posteriormente concluir una solucién
adaptable a éstas. Utilizando como casos de estudio
tanto los ejemplos del libro de Julia Schulz-Dornburg
como los mostrados en los documentales emitidos por
TVE, se realiza una clasificacién tipoldgica de los
diferentes proyectos fallidos mostrando una serie de
conclusiones desarrolladas a raiz de la situacién y
estado de estos proyectos.

5/04/13/736067-como-vivir-en-una-casa-sin-comprarla-ni-
alquilarla-el-derecho-de-uso-llega-a-espana, (consultada el 10
de diciembre de 2015).
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CENTRO DE CREACION DE LAS ARTES DE ALCORCON

CUPULAS DE LA ENERGIA EN SORIA

BOSQUE DE ACERO EN CUENCA

NUEVO HOSPITAL DE TOLEDO

AEROPUERTO CENTRAL DE CIUDAD REAL
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2.3 IDENTIFICACION Y DESARROLLO DE LOS
DISTINTOS TIPOS DE RUINA.

2.3.1 EQUIPAMIENTOS:

En el campo de los equipamientos, las referencias
bibliograficas surgidas a raiz de la crisis no son tantas
comparadas con las promociones de vivienda. Se trata
de propuestas destinadas a un uso social que
pretendian ser un faro influyente dentro de su
provincia y aledafios. No son edificios que hayan
quedado exentos de cerramientos, pero en algunos
casos su construccién tampoco se ha llegado a concluir
completamente. En ocasiones, estas obras han sufrido
un fuerte pardn, pero se piensa en la posibilidad de
reiniciar su construccion para finalizarlo mientras que
en otras, la opcidn mas razonable es la demolicién.
Como ejemplos de estos equipamientos encontramos
tipologias culturales -CREAA de Madrid-,
institucionales -Cupula de la energia de Soria-,
expositivas -Bosque de Acero de Cuenta-, sanitarias -
Hospital nuevo de Toledo- y de transporte -Aeropuerto
Central de Ciudad Real.
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CENTRO DE CREACION DE LAS ARTES DE ALCORCON *°

Alcorcon, Madrid

Fecha de inicio de proyecto: 2008.

Fecha de interrupcion de las obras: 2011.

Uso: ltdico-expositivo-cultural.

Extensién: 66.000 m” distribuidos en 9 edificios conectados.
Estado: en torno a un 70% construido.

Intervencidn a realizar: finalizar acabados interiores.
Prevision de futuro: a la espera de inversor.

Inversidon econdmica: 100 de 140 millones de € necesarios.

CUPULAS DE LA ENERGIA EN LA CIUDAD DEL MEDIO AMBIENTE **

Garray, Soria

Fecha de inicio de proyecto: 2007.

Fecha de interrupcion de las obras: 2014.

Uso: institucional (transformado en industrial).

Extension: 26.000 m’ aunque el total de la ciudad son 150 hectareas.
Estado: casi construidos 7 edificios de equipamientos de los 10 proyectados.

Intervencidn a realizar: Finalizar cerramientos y acondicionar interior.

Prevision de futuro: indefinida, por la paralizacion de la sentencia de derribo.

Inversién econdmica: 60 millones de € de los 100 presupuestados.

% yer en Bibliografia: Centro de Creacion de las Artes de Alcorcon.
" Ver en Bibliografia: Ctpulas de la Energia en la ciudad del Medio Ambiente.
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NUEVO HOSPITAL UNIVERSITARIO *

Toledo, Toledo

Fecha de inicio de proyecto: 2007.

Fecha de interrupcion de las obras: 2012.

Uso: sanitario.

Extensién: 300.000 m” de los cuales 200.000 seran de uso hospitalario.
Estado: Obras reanudadas.

Intervencion a realizar: Derribo y construccion de las partes sin finalizar.
Prevision de futuro: Finalizacidn del proyecto tras replanteamiento.

Inversién econdmica: 140 millones de € de los 300 presupuestados.

BOSQUE DE ACERO

Cuenca, Cuenca

Fecha de inicio de proyecto: 2007.

Fecha de interrupcion de las obras: 2010.

Uso: expositivo/multiusos.

Extension: 3.700 m* de los cuales 1.800 delimitados por cerramiento.

Estado: construido, con uso muy esporadico.

Intervencion a realizar: nueva envolvente para control térmico y acustico.

Prevision de futuro: indefinida, por dificil habitabilidad del edificio.

Inversion econdémica: 7,7 millones de €.

2 Ver en Bibliografia: Nuevo hospital universitario.
3 Ver en Bibliografia: Bosque de acero.
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AEROPUERTO CENTRAL DE CIUDAD REAL **

Villar del Pozo, Ciudad Real

Fecha de inicio de proyecto: 2004.
Fecha de interrupcion de las obras: 2008 y finalmente 2012.

Uso: transporte.

Extension: 250.000 m” de los cuales 25.000 corresponden a la terminal.

Estado: construido, pero clausurado.
Intervencidn a realizar: obras de mantenimiento.
Prevision de futuro: a la espera de un inversor.

Inversidon econdmica: 1.100 millones de €.

Por lo general, debido a que los equipamientos son
desarrollados desde los ayuntamientos de los
municipios donde seran construidos y que estdn
pensados para producir una mejora de caracter publico
convirtiéndose en un foco de atraccidn social, la
inversién econdmica que se realiza es mayor y supone
un gasto notorio para el erario municipal. Una vez
iniciada la financiacion de la obra, se busca que ésta
llegue a término y que el dinero publico ya anticipado
no caiga en saco roto, aun teniendo que, incluso,
aumentar el presupuesto inicial.

Es por esto por lo que, salvo en casos de suponer un
gasto exorbitado encontrandose el proyecto en un
estado muy inicial, la finalizacién de la obra del
equipamiento serd siempre uno de los puntos a
concluir dentro de la gestiéon del ayuntamiento que lo
promueva haciendo que, de esa manera, la
intervencidn externa para rehabilitar el edificio no se
plantee necesaria.

Con estos cinco ejemplos, se han mostrado diversas
situaciones a las que pueden verse abocados proyectos

“ Ver en Bibliografia: Aeropuerto central de Ciudad Real.

faradnicos que no han sido desarrollados por una
necesidad real. Podemos encontrar edificios cuya
construccion se encuentra estancada debido a un
futuro incierto ya sea por falta de inversores, como por
una paralizacion judicial tanto de la construccion como
del derribo. Aparecen también proyectos que han
reanudado su edificacidn, debiendo replantear el
inmenso programa con el que contaban y realizando
trabajos de derribo para poder adecuarse al nuevo
presupuesto y, de este modo, finalizarse. Y
encontramos un tercer grupo de proyectos que pese a
estar totalmente construidos, se encuentran en un
estado de abandono del que nadie consigue sacar.

Estos tres son los grupos principales en los que
podemos clasificar los equipamientos surgidos durante
la burbuja inmobiliaria. Equipamientos, en definitiva,
ansiosos por encontrar un fin real al que poder serviry
que de ese modo no caigan en el olvido o permanezcan
como un borrén en los planos urbanisticos de sus
respectivas ciudades.
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CONECTADAS AL TEJIDO URBANO

391

AISLADAS DEL TEJIDO URBANO

401
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2.3.2 VIVIENDAS: CLASIFICACION EN FUNCION
DE SU SITUACION EN EL TEJIDO URBANO

El desarrollo de promociones de viviendas ha sido la
actividad mds extendida a lo largo de la geografia
espanola. Daba la sensacién que cualquier parcela en
desuso, fuese del tipo que fuese, era perfecta para la
construccion de una promocién de viviendas. El
procedimiento del promotor era el de plantear el
proyecto al concejal de urbanismo de turno, esperar a
que se ejecutara la recalificacion del terreno, adquirir
licencias y comenzar a construir.

Muchos despropdsitos urbanisticos han sido los
llevados a cabo y, en este apartado de vivienda, se
clasificardn en funcién de su situacién con respecto al
tejido urbano existente: conectado o aislado.
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- Conectada: urbanizacién difusa asociada a
tejidos existentes

Muchos han sido los municipios que han decidido optar
por ampliar sus limites para acoger un mayor nimero
de habitantes. Actuaciones como la construccién de
urbanizaciones de tipo difusa en las inmediaciones del
municipio o nuevas promociones de vivienda algo mas
alejadas, pero igualmente dependientes de este nucleo
urbano, han sido repetidas en numerosos pueblos o
pequenas ciudades del pais. Se trata de un sistema de
desarrollo mas asequible ya que al ser urbanizaciones
que se adhieren a un tejido urbano ya existente, no
requieren de un trabajo de infraestructura mayor. Esto
simplifica la actuaciéon ya que supone ampliar redes
que ya existen: las de abastecimiento -agua, luz,
telecomunicaciones...-, las vias de comunicacion
rodada y las redes de servicio publico como recogidas
de basura o lineas de autobus; y no plantearlas desde
el principio.

A pesar de esto, cuando se amplia la infraestructura
existente afadiéndole un nuevo tramo de red que no
estaba contemplado en los calculos iniciales, la
capacidad de abastecimiento puede resultar
insuficiente. De ahi que se produzcan cortes de agua o
luz y que las depuradoras no den abasto. De la misma
manera, el gasto de mantenimiento de los servicios
comunes en este tipo de tejido difuso puede ser muy

caro para un ayuntamiento y, para esa nueva densidad
de poblacién, la falta de previsién de transporte
publico, por ejemplo, puede ocasionar problemas de
indole social similares a los anteriormente
comentados.

La gran mayoria de estas actuaciones, por la cercania a
la ciudad y su unidn al trazado urbanistico, no llegan a
ser esqueletos abandonados, como sucede en los
asentamientos aislados. Suelen ser edificios o
urbanizaciones cuya construccidn se encuentra en un
estado avanzado, pero carecen de algin tipo de
instalacion o acabado. El deterioro que muestran este
tipo de desarrollos urbanisticos se debe
principalmente al efecto ocasionado por la falta de
mantenimiento y los saqueos a los que se ven
expuestos los edificios tras el abandono que sufren al
salir a la luz los problemas en la gestidn de las redes de
consumo.

Muchos de estos ejemplos, como los que se
encuentran en el PAU de Vallecas, en Madrid, o en Las
Herrerias, en Almeria, han sido ocupados por familias
que carecian de vivienda y se encontraban viviendo en
una situacion precaria o incluso en la calle. Estos son
los conocidos como barrios o ciudades fantasma

29



PAU de Vallecas, Madrid Barrio Socidpolis, Valencia
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PAU de Vallecas, Madrid *

En agosto de 2004, el por aquel entonces alcalde de
Madrid, Alberto Ruiz-Gallardén, pronuncié las
siguientes palabras: “Estamos en uno de los espacios
que va a ser mas atractivo para vivir durante los
proximos afos en la ciudad de Madrid. Lo que se estd
haciendo en Vallecas es traer la excelencia, es traer la
calidad, es traer la ciudad del siglo XXI, es traer los
mejores sistemas de comunicacién y es traer los
mejores sistemas de servicios. Y ademas de todo eso,
con un profundo criterio de cohesién social.”

Hoy, el gran proyecto de 7 millones de m* en Vallecas,
que prometia que 2,5 se destinarian a zonas verdes,
otros 2,5 a servicios e infraestructuras, mas de 750.000
m” a usos dotacionales y que albergaria 26.000
viviendas, 14.000 de las cuales serian de proteccién
publica, se encuentra muy lejos de cumplir lo pactado:
edificios sin terminar, secarrales en vez de zonas
ajardinadas, escasas dotaciones y una gran inseguridad
vecinal en todo el barrio. Ademas, el hedor que
desprende el Centro Tecnoldgico de Valdemingdmez,
situado a escasos 2 km del barrio cuya funcién es la de
reciclar residuos para la fabricacién de abono y biogds,
no mejora la situacidn. En definitiva un ambiente
desolador.

De las 100.000 personas que el barrio podria dar
cabida, tan solo en torno a 35.000 son las que, desde
2006 que comenzaron a llegar, lo habitan. Debido a
esta situacidn, gran numero de viviendas han quedado
vacias y han sido okupadas. Vecinos del barrio
comentan que no son okupaciones por necesidad, sino
“okupaciones mafiosas” que realquilan o utilizan esos
pisos para vender droga. Desde abril de 2014, que estas
agrupaciones violentas llegaron, los vecinos han sido
objeto de numerosas confrontaciones e incluso
amenazas armadas que van en aumento. Por esta
situacion, y ante la pasividad de las fuerzas del orden,
muchos vecinos de Vallecas se han manifestado
innumerables veces, la ultima en febrero de 2016,
exponiendo su situacién a la empresa duefia de los
edificios, Encasa Cibeles, la cual se parapeta tras
argumentos legales y no toma en serio la situacion del
barrio. Muchos vecinos han terminado optando por
abandonar sus viviendas, mientras que los que
permanecen ahi, malviven en un ambiente de
inseguridad, violencia y drogas.

!> Ver en Bibliografia: PAU de Vallecas, Madrid.

Barrio Socidpolis, Valencia 16

Presentado en la Bienal de Valencia de 2003 como un
nuevo proyecto urbano que contaba con Ia
participacién de 18 estudios de arquitectura de talla
internacional, como MVRDV o Toyo Ito entre otros,
cohesiona nuevos modelos de vivienda social con el ya
conocido modelo de huerta urbana. Y este parece ser
el Unico aspecto del proyecto que se ha llevado a cabo
como se esperaba.

El proyecto, de 350.000 m” de extensién, se implanta
en las pedanias del barrio de la Torre aprovechando los
trazados de las acequias drabes que transportaban el
agua desde el rio Turia hasta las huertas de la zona.
Trata de configurarse como un espacio de transicidon
entre la huerta y la ciudad que rompe la linea
imaginaria que separa lo vegetal de lo urbano. En la
extension de suelo rustico recalificada, se plantearon
18 edificios, un total de 2.800 viviendas de tipo social
para jovenes, personas mayores tuteladas inmigrantes
y familias monoparentales, que se combinaban con
120.000 m”> de zona horticola y diversos usos
dotacionales. Hoy por hoy, el proyecto del arquitecto
valenciano Vicente Guallart, dista bastante de lo
esperado: tan solo 5 de los 18 edificios han sido
terminados y cuenta con uno mas en construccién.
Ademas, debido a la crisis, muchos han sido los que,
aun teniendo ya asignada una de las viviendas, han
decidido revocar su decisién ya que no podian hacer
frente a los pagos de la hipoteca, de modo que aun se
ralentice mas la venta de las promociones vya
construidas y el inicio de las nuevas. Los pocos vecinos
que viven ahi cuentan que, a pesar de que las calidades
de los apartamentos son dptimas, los servicios publicos
como transporte urbano, el cuidado de los parques y
jardines o disponer de equipamientos como colegios y
supermercados son carencias que dificultan la vida en
el barrio.

Sin embargo, gracias a la gran aceptacién y buen
funcionamiento de las huertas urbanas para
autoconsumo de Socidpolis -150 gestionadas por
particulares y las restantes 44 por a asociaciones de
vecinos y otros colectivos-, el Ayuntamiento de
Valencia y promotoras como la aragonesa Lobe, estan
impulsando la mejora de las condiciones urbanisticas
del lugar para que, en un futuro, el proyecto pueda
llegar a finalizarse debidamente.

% veren Bibliografia: Barrio Socidpolis, Valencia.
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- Aisladas: asentamientos de nueva planta.

Un alto numero de proyectos han sido ejecutados de
este modo. Son proyectos que se instalan a escasa
distancia de otro asentamiento ya consolidado, pero
dejando el espacio suficiente como para no tener que
adaptarse al tejido planteado por la preexistencia
urbana mds cercana. Estos planes suelen responder a
l6gicas distintas dependiendo del punto en el que se
situen. Asi, generalmente, los que se encuentran en
zonas de interior, disponen de una mayor extension y
usos dotacionales, que dan servicio a las promociones
gue se construyan, mientras que los ubicados en zonas
de litoral, suelen responder a organizaciones de tipo
urbanizacién con equipamientos mas orientados al
ocio, como campos de golf o espacios deportivos, que
viven mas activamente del municipio mas préximo.

Las promociones situadas en el interior suelen
pertenecer a proyectos que sirven a un interés mas
bien laboral. Se construyen para descongestionar
ciertas zonas de grandes ciudades, comunicandose con
éstas a través de medios de transporte publico de tipo
lanzadera. Ejemplos muy mediaticos de este tipo de
construccion son las promociones de urbanizacion de
El Pocero en Sesefia’’ o el caso de Ciudad Valdeluz'®.,
Estas promociones se originan con una vocacién de
construir ciudad, de manera que prevén los usos

7 Garcia Campos, Pedro y Jiménez Palencia, Daniel, Articulo
para la pagina VICE, sobre El Quifidon donde entrevistan a
varios de sus habitantes. http://www.vice.com/es/read/un-
dia-en-el-residencial-de-el-pocero-una-utopia-en-obras-858
(consultada el 10 de marzo de 2016)

dotacionales necesarios para la vida en ese lugar, y
aunque hayan permanecido durante mucho tiempo
casi deshabitadas, sobre todo para las proyecciones
iniciales del promotor, suelen fluctuar resultando
pequeios nucleos habitables.

Las promociones en zonas costeras se corresponden
principalmente con tipologias de vivienda adosada y
unifamiliar aunque en ocasiones también se combinan
con edificios de vivienda en altura. Son proyectos mas
orientados a un uso estacionario que a una vida
continua. Estas construcciones se extienden sobre todo
por la costa mediterranea, aunque también las
encontramos en diversas ciudades del interior, y han
dejado gran numero de esqueletos cuya finalizacién no
parece tener aun fecha. De esta clase de tipologias
aisladas encontramos numerosos ejemplos en muchas
provincias, pero es Murcia la que se lleva el gato al agua
en cuanto a numero de construcciones iniciadas y no
finalizadas. Sin embargo, es en Zaragoza, mas
concretamente en el municipio de La Muela, donde,
debido a la imputacidn de 43 cargos politicos en la
misma trama de corrupcion, encontramos dos de los
ejemplos mas mediaticos del pais: Urcamusa Norte y
Ciudad Zaragoza Golf.

'® Ballesteros, Sonia, Articulo para la pagina de la Cadena Ser
sobre la historia y actualidad de Ciudad Valdeluz,
http://cadenaser.com/ser/2015/07/31/economia/14383568
97_969165.html (consultada el 12 de marzo de 2016)
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Fortuna Hill Golf Resort, Fortuna (Murcia) Ciudad Zaragoza Golf, La Muela (Zaragoza)

i ""“%ﬁ.’lu A\ Viie

LT

Nijom LR -

34



Fortuna Hill Golf Resort, Fortuna (Murcia)®™:

A las afueras del pueblo murciano de Fortuna,
encontramos los restos de la que iba a ser la
urbanizacién que haria las delicias de sus usuarios: Las
Lamparillas. Un enorme complejo urbanistico
planteado para residentes britanicos, que pondria a su
alcance todo lo que no pueden disfrutar en su pais y
vienen buscando al nuestro: vastas extensiones de
campos de golf construidos en terrenos aridos,
viviendas unifamiliares alejadas de la civilizacién y la
posibilidad de disfrutar de las playas del litoral
mediterrdneo tras una hora de trayecto en coche.
2.803 viviendas que combinado con otros planes
urbanisticos multiplicarian por 10 la poblacién de un
municipio de 10.000 personas. éQué podria salir mal?

En 2003, el Ayuntamiento inicia el proceso para
recalificar los terrenos de Las Lamparillas como
urbanizables vy, al aifo siguiente, aprueba el convenio
urbanistico con una de las promotoras del proyecto,
uno mas entre los 21 que el municipio de Fortuna
firmd. En 2005 comienzan los trabajos de unidn con la
carretera principal y se sigue con la construccién de la
urbanizacién hasta julio de 2008, que los bancos
cierran el crédito a Eurohouse, la promotora principal.
En 2010, con una deuda de préstamo a diversos bancos
que ascendia a 120 millones de euros, Eurohouse entra
en concurso de acreedores dejando toda Ila
construccion frenada: casas a medio hacer, fases
enteras que ni se comenzaron, pilas de materiales
abandonados... Consiguiendo, a cambio, un alto
numero de demandantes britanicos -solamente el
bufete Lawbird de Marbella ya representa a 66-, que
tras haber pagado los 44.000 euros de la entrada de sus
casas, ni poseen la parcela donde se construiria su casa,
ni han recuperado el dinero invertido.

Hoy por hoy, la urbanizacién Fortuna Hills Golf Resort
sigue en el mismo estado de abandono, siendo tan solo
visitada por curiosos que quieren retratar la locura
inmobiliaria en la que se vio envuelto el municipio de
Fortuna, esperando la futura demoliciéon del escaso
17% de las unidades de vivienda que se empezaron a
construir.

¥ yeren Bibliografia: Fortuna Hill Golf Resort, Fortuna.

Ciudad Zaragoza Golf, La Muela (Zaragoza)®.

“Toda una ciudad, cerca de todo”. Con esta frase se
anunciaba el proyecto de macrourbanizacion de lujo
con campo y escuela de golf de La Muela. El proyecto
contemplaba un total de 2.500 viviendas de las cuales
Unicamente un bloque de proteccién oficial con 39
pisos, donde sélo 14 son habitados, ha sido construido.

En 2007, tras la concesidn de licencia de obra por parte
del Ayuntamiento para levantar el conjunto de
viviendas en las parcelas frente al poligono industrial
Centrovia, la sociedad Fiuna S.A. ingresé 930.068 euros
al consistorio de La Muela para el pago provisional del
Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras.
Dos afios después, cuando el caso de corrupcién de la
llamada Operacién Molinos fue descubierto viéndose
salpicada incluso la alcaldesa del municipio, Fiuna S.A.
renuncié a llevar a cabo la construccion y, ademas,
sumado a los problemas econdmicos derivados por el
estallido de la burbuja inmobiliaria, la compaiiia
solicitd la devolucidn del ingreso anterior.

Los equipamientos que se prometieron como espacios
docentes, religiosos o deportivos, siguen sin llevarse a
cabo y cosas tan basicas como red de teléfono fijo,
instalacion de gas canalizado o comunicacién mediante
autobus contindan sin ser suministrados a los
habitantes del lugar. No disponen tampoco de recogida
de basura diaria sino semanal y sin posibilidad de
reciclaje, el alumbrado publico se limita a una de las
aceras de la calle, es la propia comunidad de vecinos la
encargada de administrar el suministro de gas
mediante un tanque de propano que nutre al edificio,
se encargan también del pago integro del
mantenimiento de la urbanizacién, desde viales a
jardines incluyendo la limpieza de espacios comunes, e
incluso tienen que recorrer 7 km para conseguir su
correo diario. Es una urbanizacion que ha denunciado
en numerosas ocasiones, tanto a las Administraciones
como al Ayuntamiento de La Muela y a la DGA, la
situacion de abandono en la que se encuentran, sin
recibir respuesta.

Por el grado de construccién en que se encuentray los
problemas en comunicaciones e infraestructuras, los
vecinos, a modo de critica satirica, han sugerido unos
cambios al eslogan que la promotora vendia
anteriormente: “todo un edificio, alejado de todo”.

2 \er en Bibliografia: Ciudad Zaragoza Golf, La Muela.
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El hecho de haber construido a toda prisa tan alto
numero de promociones, cuando la demanda real no
era tal, ha hecho que los inversores fueran no solo
personas cuyo nivel adquisitivo era el adecuado para
poder acceder a este tipo de residencia, sino gente que
estaba sufriendo una gran evolucién econdmica sin
haber llegado a tener una estabilidad previa real. Es
decir, personas que querian adquirir una residencia a
pesar de no disponer de un colchdn que pudiera
avalarles en el caso de sufrir un revés como el acaecido.

En los casos de vivienda sin habitar, principalmente en
cuanto a vivienda conectada a la ciudad se refiere,
encontramos un numeroso grupo de personas entre
los 25 y los 35 afios cuya intencién era la de
emanciparse de sus familias mediante la adquisicién de
una vivienda de proteccién oficial. Estas VPO eran
designadas mediante sorteo y sobre plano por lo que
el edificio no iba a estar construido hasta pasado un
tiempo. Con la llegada de la crisis, por las
disminuciones de sueldo, los despidos y el alto precio
de la vivienda, muchos de estos jovenes premiados
tuvieron que rechazar su plaza de vivienda e incluso
quienes constaban en las listas como reserva, se vieron
obligados a actuar del mismo modo. Es por ello por lo
que tantas promociones, como las del PAU de Vallecas,
se encuentran vacias aun estando ya construidas.

Ejemplos de tinte similar, pero que han sabido
sobrellevar estas circunstancias son El Quifién en
Sesefia (Toledo)”* -cuyo promotor es el mediatico
Pocero- El Sefiorio de lllescas en lllescas (Toledo) o
Ciudad Valdeluz en Yebes (Guadalajara)®. Para evitar
esa situaciéon de abandono que puede derivar en
okupaciones, ya sean violentas o no, los bancos que
embargaron las promociones devaluaron el precio de
las viviendas a la mitad o incluso una tercera parte de
su cuantia original sucediendo que, en ocasiones, ese
valor fuera menor que el propio de la construccion,

2 salido Cobo, Jorge. «Sesefia, el icono de la burbuja
inmobiliaria, sigue explotando». ELMUNDO, 28 de febrero de
2014.http://www.elmundo.es/economia/2014/02/28/530f7
efdcad7413f3a8b457a.html (consultada el 11 de marzo de
2016)

produciendo hasta un pequeiio déficit a la entidad
bancaria dueiia de las unidades. De ese modo, pese a
no obtener beneficio, el banco recuperaba parte de la
deuda econdmica, se libraba de uno de tantos pisos
que tiene embargados y daba habitacidn a un usuario
que conseguia que la ciudad perdiera la denominacién
de “fantasma” y que, de ese modo, la vida alli pudiera
revalorizarse en un futuro.

En la situacién de abandono indefinido de Ia
construccion, ya sea en el caso de equipamientos como
en el caso de viviendas conectadas o aisladas, no ha
dependido tanto del particular o de la promotora que
no han podido hacer frente al pago, como de la falta de
previsidon del ayuntamiento que ha decidido desarrollar
los diferentes planes urbanisticos. La evolucidn y el
engrandecimiento del municipio, para quien lo
gobierna, es uno de los puntos fundamentales dentro
de su gestidn y, en ocasiones, esa ambicién ha cegado
a sus alcaldes haciendo que no se pudiera llegar a
cubrir el desarrollo de todas las promociones iniciadas.
Un ejemplo candnico es el de Murcia donde, de los
cerca de 300 convenios firmados, sélo el 5% ha llegado
a buen puerto. Extrapolandola al refranero espafiol,
esta situacién podria anunciarse con la frase “quien
mucho abarca, poco aprieta”.

El problema principal viene cuando ni con la rebaja de
los precios se consigue dar salida a las viviendas sin
inquilino y cuando, tras un tiempo prudencial de
recuperacion econdmica, las promociones a medio
construir no son tan siquiera nombradas en las
reuniones del ayuntamiento. éCudl es la solucion? éSe
debe continuar la construccién, se debe demoler lo ya
construido o se podria plantear una nueva solucién? Es
aqui donde se inicia la labor de reconocimiento y
transformacién de los esqueletos de hormigdén en
nuevos organismos para la vida urbana.

22 Ballesteros, Sonia, Articulo para la pagina de la Cadena Ser
sobre la devaluacion de los pisos de Ciudad Valdeluz,
http://cadenaser.com/ser/2015/07/31/economia/14383568
97_969165.html (consultada el 12 de marzo de 2016)
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3- LA RECUPERACION DE LA RUINA.
UNA NUEVA VIDA PARA LA
ARQUITECTURA.

Después de haber catalogado cada una de las
diferentes tipologias y estados en los que podemos
encontrar los edificios inacabados y haber dilucidado
los diferentes factores que han empujado a que las
construcciones se transformen en ruinas, es el
momento de darle la vuelta al problema vy
transformarlo en una oportunidad.

En este momento, tras los diferentes estudios
realizados, contamos con un gran muestrario de
edificios abandonados que, mediante la arquitectura,
debemos afrontar. Un conjunto de ruinas que no

imaginabamos y necesitan ser reinterpretadas. Cada
caso es un mundo aparte, pero hay un factor que
caracteriza todas las urbanizaciones y es Ia
preocupacién social para saber qué es lo que debemos
hacer con ellas.

A continuacion se expondrdan diferentes posibilidades,
mostrando, segln un baremo personal, los diferentes
beneficios que aportaria cada intervencidn, teniendo
en cuenta que cada caso de posible aplicacién es
distinto y su ldégica constructiva debe ser estudiada
previamente.
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ACABAR LOS EDIFICIOS

Concluir lo que un dia se proyectd seria una de las
opciones mds inmediatas. Sin embargo, los problemas
surgidos durante su construccién, por los cuales se
tuvo que frenar la obra, como la falta de financiacién
econdmica o el incumplimiento de segun qué licencias
de obra, probablemente aun continuaran vigentes en
esta nueva etapa del edificio.

Esta opcidn permitiria que los edificios sirvieran a su
cometido original, pero la extensidn y aspiraciones de
muchos de los planes urbanisticos propuestos, podrian
desembocar en una situacion de insostenibilidad
constructiva similar a la actual.

DERRUIR

Cuando la obra construida ejerce un daio irreparable
al ecosistema en el cual ha sido insertada, habiendo
sido ademas una actuacion ilegal, el derribo se
conforma como la actuacién adecuada a llevar a cabo.

El entorno dafiado nunca volveria a su estado original,
pero gracias a la continua evolucién de la naturaleza,
podrian redisefiarse nuevas ecologias que generaran
habitats saludables. El hecho de derruir seria
contemplado como una nueva oportunidad para que la
naturaleza recuperara el espacio que un dia le fue
arrebatado.

ABANDONO

Debido a la dificultad de reanudar la obra y la falta de
ideas para recuperar estos espacios, el abandono
supone la alternativa mas generalizada hasta ahora.
Este tipo de actitud inmovilista frente a la ruina
ocasiona un gran descontento social debido al impacto
natural que las construcciones abandonadas causan.

Ademads, debido al paso del tiempo y a la escasa
proteccién frente a la acciéon climatoldgica, la
degradacién estructural a la que se ven expuestos los
edificios puede traer consigo diversas situaciones de
peligro ocasionadas por derrumbamientos o caidas de
fragmentos derivando en la demolicién final del
edificio.

** Blog del artista Javier Arribas donde muestra instalaciones
en obras en ruina como “el Coloso sin casa”
http://www.javierarribas.com/ (10 de julio de 2016).

ENFASIS DE LA RUINA®

Las ruinas de épocas anteriores generan fascinacién y
evocan una cierta nostalgia y curiosidad por saber mas
de su pasado. Sin embargo, estas ruinas no nos traen a
la mente ningun recuerdo, mas bien es de vacio y
desasosiego la sensacidén que provocan.

Esta posibilidad consiste en aprovechar la ruina de una
manera artistica para enfatizar una época de
despilfarro en la que tantos errores se han cometido.
Manteniendo esta imagen en el imaginario colectivo,
podrd conseguirse que generaciones venideras no
olviden este pasado y asi eviten cometer los mismos
errores en el futuro.

APROPIACION DE LA ESTRUCTURA*

La situacidon socioecondémica actual, sumada a la
lentitud de la actuacidn politica en el tema que nos
atafie, ha incentivado la creacién de asociaciones que
animan a la ciudadania a tomar como suyas estas
estructuras. Asi, con intervenciones de minimo
impacto para el conjunto edificado, se crean nuevos
espacios publicos o incluso residencias para gente con
€SCasos recursos econémicos.

El problema reside en que las medidas de seguridad
adoptadas son en ocasiones escasas y pueden crear
ciertas situaciones de peligro.

REHABILITAR LA PREEXISTENCIA

El objetivo comun de las diferentes opciones que
abarca el dar un nuevo uso a lo construido es sacarle el
maximo provecho con la minima inversién posible.

Encontramos un amplio abanico de construcciones
donde sélo la obra de urbanizacién ha sido realizada,
mientras que en otros casos, del edificio, sélo restan los
acabados.

La idea es conseguir desarrollar una actuacién que
genere un beneficio social y que se adapte a la
estructura existente haciendo que el coste de la
intervencién sea el minimo y se le pueda sacar el mayor
rendimiento a la preexistencia.

** The Last Party: movimiento de apropiacion social.
http://www.todoporlapraxis.es/?p=2002 (5 febrero de 2015).
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3.1 REHABILITAR LA PREEXISTENCIA. EL
ESQUELETO COMO PUNTO DE PARTIDA.

3.1.1 TIPOLOGIAS IDENTIFICADAS.
- Caparazén:

En este caso de analisis, la referencia del caparazon
viene dada por la similitud de éste con el sistema
constructivo que queremos abordar: el muro de carga.
El caparazén es una estructura externa al cuerpo de
algunos animales cuya razon de ser es la de proteger y
soportar el peso del animal que alberga en su interior.
Similar es la funcién del muro de carga el cual
distribuye todo el peso propio y las cargas incidentes a
través de su superficie Util, que es toda. Es un sistema
constructivo pesado el cual genera grandes
limitaciones en lo referente al disefio de fachada
debido a la necesidad de continuidad en su seccidn

- Exoesqueleto mudado:

El término exoesqueleto se refiere a un tipo de
construccion cuya estructura, conformada por pilares,
se encuentra tanto en el interior como en el perimetro
exterior del edificio. Estructuralmente, supone un
comportamiento resistente similar  al del
endoesqueleto, aunque en este caso la fachada se ve
fuertemente afectada por la modulacidén de los pilares
ya que seran éstos quienes definan el tamafio del paio
de cerramiento que se sitle en su intersticio. El
calificativo mudado se le afiade por el tipo de
rehabilitacion que se debe aplicar en el recubrimiento
de fachada para la mejora de la calidad de vida del

- Endoesqueleto éseo:

Se trata de un sistema de pilares que, igual que los
huesos que conforman el cuerpo humano, transfiere
los pesos y esfuerzos desde el punto mas alto del
conjunto hasta la base. Los forjados horizontales son
los encargados de distribuir uniformemente las
diferentes cargas puntuales, longitudinales o
superficiales que afectan al edificio hacia los elementos
verticales, siendo éstos los encargados de transmitir
esa carga a la cimentacién.

El sistema constructivo de este esqueleto, permite el
aumento de la luz entre columnas y la disminucion del
canto de la losa del forjado. Ademas, hace que las
aberturas en fachada puedan ser independientes de la
estructura portante, haciendo posible, entre otras

portante. Asi, cuando el muro de carga se ve afectado
por una accién que dane su integridad resistente, la
posibilidad de colapso se incrementa.

Es un sistema que, tras la aplicacidn de la estructura de
pilares a la construccidn con la consiguiente
permisividad de diseiio en fachada, ha perdido muchos
adeptos y pocos son los edificios que se construyen
utilizando este sistema. Sin embargo, todavia se
encuentran algunos ejemplos como la torre El Murr en
Beirut o las viviendas de construccion tradicional de
pueblos como Janovas.

usuario. Se basaria en la retirada de los elementos de
cerramiento que afectan a la integridad de los niveles
de confort estipulados.

Arquitecténicamente hablando, esta comparacién se
refiere a los edificios que, por su abandono progresivo,
se estan convirtiendo en ruinas potenciales. Nos
centraremos principalmente en los conjuntos de
vivienda masiva herederos del Movimiento Moderno
como pueden ser el edificio Robin Hood Gardens en
Londres o Park Hill Sheffield en Sheffield, ambos en
Inglaterra.

cosas, el empleo de materiales de menor capacidad
portante para fachada. Es por eso, por lo que este tipo
de esqueleto resulta el mas agradecido a la hora de
adaptar cualquiera de las multiples soluciones de
fachada existentes. Se pueden encontrar distintos
antecedentes de utilizacién del hormigdn armado en el
disefio de viviendas, pero por su similitud con el
modelo actual de esqueleto de pilares y fachada libre,
tomaremos como referencia proyectual la planteada
por Le Corbusier en 1914: la casa DOM-INO.

Esta es la tipologia de esqueleto mas repetida a lo largo
de la topografia espafnola y por ello, los sistemas de
rehabilitacion que se muestren a continuacién se
enfocardn hacia este tipo de ruina.
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3.1.2 TIPOLOGIAS DE ORGANISMO
REVITALIZADOR.

Son varias las posibles técnicas para rehabilitar las
tipologias de esqueleto que se han mostrado
anteriormente y es por ello por lo que se han
subdividido en diferentes categorias. Dependiendo del
tamano y lo invasivo que puedan resultar para la
estructura que vayan a habitar y tomando como base
la referencia bioldgica del esqueleto, los organismos
revitalizadores se clasificaran de menor a mayor
interaccion con la estructura. Se mostraran, adema3s,
diferentes intervenciones donde hayan sido utilizados,
ya sea de manera indefinida o temporal, exponiendo
pequenas conclusiones sobre la adaptabilidad a los
esqueletos de hormigon.

Tomaremos el tltimo esqueleto como tipologia donde
implementar las diferentes soluciones debido al escaso
numero de estructuras actuales en el territorio
peninsular basadas en el muro de carga y a la similitud
entre los dos tipos de exoesqueletos.
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NOHOTEL_ TOBIAS LEHMANN Y FLORIS SCHIFERLI*®

DESCRIPCION DEL PROYECTO

Esta propuesta brinda una solucién efectiva a la
necesidad de configuracién de una vivienda temporal,
especialmente cuando es necesario construirla
rapidamente. Se trata de un sistema autoportante
cuyo Unico requisito es disponer de un suelo y un
forjado para fijar una subestructura formada por tubos
de andamio estandarizados. Esto permite crear
espacios vivideros manteniendo el edificio intacto.

La temporalidad de este sistema supone al mismo
tiempo un punto a favor y otro en contra. El caracter
de “quitay pon” que tienen los médulos dan al usuario
una sensacidon de libertad, pero a su vez denotan
también una imagen de escasa durabilidad en el
tiempo. Se podria asemejar al sentimiento que
produce una tienda de campafia: se puede vivir en ella,
si, pero no querrias hacer de ella tu hogar.

Ademas, con este sistema, el edificio continente
adquiere un segundo plano ya que la vida se realiza en
el interior de los mddulos. Esto puede guiar hacia un
mayor cuidado de los mddulos pero un menor interés
por el entorno, derivando en una actitud de
indiferencia hacia lo construido y por consiguiente la
decadencia del edificio. Es por ello por lo que el sistema
Nohotel y el resto de espacios del edificio ocupado
deben ser combinados adecuadamente, de manera
que se apoyen el uno en el otro y consigan el equilibrio.

% Informacion de proyecto ampliada en el Anexo 1, pagina 1.

APLICACION A POTENCIALES
ABANDONADOS O EN RUINA

EDIFICIOS

El sistema NoHotel resulta interesante porque supone
un método de solucidn a la vivienda, nada invasivo para
las estructuras de forjado y pilares de los edificios
inacabados. Es un prototipo de vivienda que puede
adaptarse de mejor manera a edificios didfanos cuyas
plantas tengan escasas particiones para un mejor
aprovechamiento del espacio disponible.

Tiene unas virtudes muy notables:

- Adaptabilidad a cualquier estructura mediante
su subestructura regulable.

- Posibilidad de combinar varios médulos para
configurar un espacio de vivienda.

- Sencillez de transporte y montaje.

- Cubre las necesidades habitacionales de la
vivienda tipo.

Esto hace que la aplicacion del sistema a las estructuras
abandonadas permita configurar una vivienda
funcional en poco tiempo y dando una muy buena
respuesta a las necesidades del habitante.

Como desventaja principal podemos encontrar el
caracter temporal del médulo NoHotel y la necesidad
de disponer de un cerramiento exterior al edificio en
esqueleto para proteger las diferentes unidades
habitacionales de las inclemencias del tiempo. La
combinacion del sistema NoHotel con un cerramiento
de fachada aumentaria notablemente la funcionalidad
del sistema.
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CENTRO CULTURAL EN LAS ANTIGUAS FABRICAS
CROS_ DiAZ Y DiAZ ARQUITECTOS?

DESCRIPCION DEL PROYECTO

Desde el punto de vista formal, todos los nuevos
espacios proyectados estan concebidos como cuerpos
exentos, con una clara volumetria. Se alojan en el
interior de las naves existentes, con las que
Unicamente contactan alli donde resulta
imprescindible. El protagonismo arquitectdnico reside
en las preexistencias, de manera que la intencidén es de
dar un tratamiento singular con el fin de expresar
adecuadamente el contraste entre lo viejo y lo nuevo:
por un lado, las naves restauradas, con su volumetria
original de naves de béveda de cafién y estructura
vista, y, por otro, los cuerpos nuevos a base de
volumenes paralelepipédicos de superficie lisa. En este
sentido, el tratamiento de fachadas también se planted
con el mismo criterio de contraste: las naves
existentes, con cerramiento de vidrio, y los cuerpos de
nueva construcciéon, con cerramiento opaco para
adecuarse a su uso (patio de butacas, caja escénica,
etc.).

Debido a la importancia arquitectdnica del conjunto, el
proceso llevado a cabo resulta totalmente acertado. La
rehabilitacion de edificios de valor cultural debe
realizarse mediante practicas que no hagan sino
mejorar la calidad del espacio, enfatizando el caracter
del edificio construido, por lo que el sistema llevado a
cabo en las fabricas Cros supone una gran actuacién en
cuanto a los aspectos comentados anteriormente.

%% Informacion de proyecto ampliada en el Anexo 1, pagina 2.

APLICACION A POTENCIALES
ABANDONADOS O EN RUINA

EDIFICIOS

El sistema de actuacién llevado a cabo en el proceso de
rehabilitacion de las Fabricas Cros consiste
basicamente en eliminar lo superfluo, mantener lo mas
caracteristico de los edificios e intervenir ensalzando lo
existente. Asi, las fachadas y cerramientos han sido
eliminados practicamente del todo dejando al edificio
en su esqueleto, para luego afadir una serie de
mddulos que albergaran los nuevos usos.

Esta practica de “cajas dentro de cajas” es un sistema
muy util para evitar aclimatar completamente la
totalidad del edificio contenedor centrandose
Unicamente en los volimenes que éste alberga. De
este modo, la eficiencia energética del proyecto
aumentaria considerablemente disminuyendo en
gastos econdmicos innecesarios. Proponiendo un uso
de vivienda, cada célula podria conformarse como el
domicilio completo para una familia o como las
diferentes habitaciones de ésta mientras que los
espacios restantes del edificio podrian servir como
zonas comunes. Para ello, igual que en el proyecto
anterior, la combinacién de este sistema con un
cerramiento exterior para el esqueleto construido,
seria lo idéneo.

El inconveniente principal de este sistema radica en la
necesidad de reforzar la estructura portante para que
pueda soportar sin problema las cargas de los nuevos
volumenes que se incluyan.
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PROYECTO INCREASIS_TODO POR LA PRAXIS (TXP)?’

DESCRIPCION DEL PROYECTO

Este proyecto se enfoca en la posibilidad de alojar
residencias artisticas, eventos culturales y encuentros
vecinales, proponiendo una articulacion de modelos
arquitectdnicos monofuncionales. Se programa un uso
residencial y productivo individual centrado en la
puesta en comun de recursos, como lavanderia y
bafios, y espacios comunes entre los habitantes.

El acondicionamiento de la estructura se realiza
mediante elementos recuperados como contenedores
de barco, que haran las veces de espacio habitacional,
o cisternas, que funcionardn como componentes de las
instalaciones del edificio. Mediante el
aprovechamiento de estos elementos, combinan
objetos abandonados con espacios abandonados,
consiguiendo revitalizar ambos y configurar, asi, un
nuevo espacio habitacional de coste minimo que dé
servicio a todas las personas que lo puedan necesitar.

El método de ensamblaje a los esqueletos, mediante
subestructuras metadlicas y policarbonatos, garantiza la
reversibilidad, haciendo que la estructura existente no
se vea afectada. Asi, de ser necesaria la retirada de los
elementos que componen la intervencién, la integridad
del edificio se mantendria intacta.

* Informacion de proyecto ampliada en el Anexo 1, pagina 3.

APLICACION A POTENCIALES
ABANDONADOS O EN RUINA

EDIFICIOS

Se trata de una intervencidn inteligente por el hecho
de reutilizar elementos considerados obsoletos o
inservibles, para darles una nueva vida. Ademas,
existen ya un gran nimero de proyectos que se sirven
de contenedores de barcos para configurar el espacio
habitacional, por lo que la cuestién de resolver
adecuadamente la habitabilidad de este elemento ya
estd superada y habria que centrarse, principalmente,
en hacerlo funcionar como conjunto mds que
individualmente.

La propuesta de TXP esta pensada para la aplicacién
directa en las ruinas abandonadas por la crisis.
Probablemente se debieran limar ciertas asperezas en
cuanto al método de intervencién, sobre todo en lo
que a cerramiento se refiere. De todos modos, se trata
de un ejemplo base que sirve como punto de partida
para nuevas propuestas, por lo que es de esperar que
la idea tenga aspectos que mejorar. Aun asi, como
punto de desarrollo, parece una intervencion muy
interesante a la cual se le podria sacar mucho partido.
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SE VENDE_SMXL*®

DESCRIPCION DEL PROYECTO

La propuesta desarrollada por el estudio SMXL tiene la
pretension de configurar, en los esqueletos
abandonados, una serie de viviendas modulares,
flexibles y sostenibles para todas aquellas familias que,
por la situacion de empobrecimiento progresivo
sufrida durante los afios de crisis, han perdido su hogar.

La intervencién consiste en la adicion de unos
andamios que, situdndose en el perimetro de la
fachada y siendo fijados a los forjados existentes con el
fin de dar una mayor estabilidad, albergaran los
diferentes mddulos de necesidades colectivas del
edificio, como luz y agua, y los mdédulos himedos de
cada vivienda, como cocina y bafios.

Se busca otorgar a las viviendas la mayor adaptabilidad
posible a las necesidades de cada usuario mediante el
uso de un sistema modulado y de facil montaje. Estos
mddulos, que serdn albergados por los andamios de
fachada, se componen de piezas prefabricadas de
80x80 cm cuyo montaje se realiza en seco a partir de
machihembrado y atornillado. Se obtendran médulos
de cocina -fregadero, encimera y fuegos-, mddulos
ducha, médulos inodoro, mddulos lavabo, mddulos
instalaciones, mdédulos armario y médulos terraza. Los
espacios no ocupados como vivienda, podran ser
utilizados como zonas comunes de relacién para los
usuarios definiendo los usos segun las necesidades de
la comunidad.

?8 Informacion de proyecto ampliada en el Anexo 1, pagina 4.

APLICACION A POTENCIALES
ABANDONADOS O EN RUINA

EDIFICIOS

Este proyecto estd pensado para la aplicacién directa
en las ruinas surgidas a raiz de la crisis. El sistema
resuelve muy satisfactoriamente aspectos complicados
en la intervencién como el paso de las instalaciones, la
construccion de una fachada versatil y facilmente
adaptable a las estructuras, y la rapidez de
construccion. La obra a realizar supondria una agresién
minima a la estructura actual ya que todas las
circulaciones principales de instalaciones se plantean
perimetralmente y no habria necesidad de recurrir a
abrir nuevos huecos en las preexistencias. Ademas,
gracias a la disposicién circundante de los nucleos
humedos, se permite la creacién de un espacio didfano
y flexible en el interior del resto de la vivienda donde
distribuir las demas habitaciones.

Es destacable también la reversibilidad constructiva
por la que, de verse en la necesidad, los andamios
pueden ser desmontados sin mayor complicacion
dejando el esqueleto del edificio intacto y listo para
intervenir de otro modo.
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CASA POLLO_SANTIAGO CIRUGEDA®

DESCRIPCION DEL PROYECTO

Vivienda minima, conocimiento y control continuo del
valor real de la construccidn, susceptibilidad de
agrupacion y generacion de nucleos residenciales de
facil implantacién y montaje evolutivo son los
principales aspectos en los que se basa este prototipo.
El proyecto busca configurar un espacio habitacional
de 30 m” pensado para servir como un modelo de
vivienda alternativa para grupos de poblaciéon con
recursos econdmicos limitados y/o dispuestos a
arrendar sin aspiracién a propiedad. Ademads mediante
la participacidn activa durante el proceso de montaje
de su propia vivienda, se configura una relacién de
pertenencia e implicacidén entre el habitante y su futuro
hogar, la cual permite el conocimiento y abaratamiento
de costes, y la dignificacion y personalizacién del
elemento.

% Informacion de proyecto ampliada en el Anexo 1, pagina 5.

APLICACION A POTENCIALES
ABANDONADOS O EN RUINA

EDIFICIOS

Simplificando el método constructivo de éste prototipo
se observa cdmo, sobre una estructura principal de
acero, se fijan subestructuras auxiliares del mismo
material y, a éstas, los paneles que configuran el
cerramiento del proyecto.

Extrapolandolo a los esqueletos de hormigén, se
podrian considerar los pilares y forjados como la
estructura principal del prototipo, a la cual, para
configurar el sistema del proyecto, se le deberian
agregar las subestructuras necesarias y los paneles de
cerramiento que harian habitable el espacio. La
vivienda adaptaria su superficie a la del propio
esqueleto en cuestidon configurando el nimero de
habitaciones y la extensidn de estas, segun las
necesidades y capacidad econdmica del inquilino.
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REHABILITACION DE PARK HILL SHEFFIELD_
HAWKINS/BROWN?>°

DESCRIPCION DEL PROYECTO

Park Hill Sheffield se erigia como un conjunto de
edificios en continuo declive. La degradacidén que
estaba sufriendo, tanto en el aspecto constructivo
como como en el social, estaba transformando el
proyecto en una ruina potencial. Una distribucién de
cerramientos poco efectiva que no aprovechaba la luz
natural que el entorno le ofrecia y una calidad
insuficiente de los materiales que no permitia el
correcto aislamiento de los apartamentos, hacia que el
nivel de confort y eficiencia energética resultaran
€scasos.

Viendo que la parte aprovechable del edificio, siendo
ademas lo que le conferia su identidad arquitectdnica,
era la estructura de forjados y pilares de hormigdn, el
estudio Hawkins/Brown tomd la decision de
reemplazar las fachadas y particiones interiores que
condicionaban la habitabilidad del conjunto por un
nuevo sistema de cerramiento basado la imagen
compositiva del anterior. La actuacidn mas notoria fue
la sustitucién de la fachada de ladrillo por paneles de
aluminio anodizado de colores que ayudan a enfatizar
la estructura respecto al resto edificado.

Ademas, para mejorar la integracion social del edificio,
se plantea un zdécalo comercial de tres alturas
diferenciado constructivamente del resto del edificio
mediante el uso de vidrio asegurando una sensacion de
transparencia en la base del edificio.

%% Informacion de proyecto ampliada en el Anexo 1, pagina 7.

APLICACION A POTENCIALES
ABANDONADOS O EN RUINA

EDIFICIOS

En el caso de Park Hill Sheffield, la estructura del
edificio a rehabilitar se encontraba en el perimetro de
lo construido, por lo que el nuevo cerramiento se sirve
de los pilares y forjados existentes para anclarse y
aprovechar el ritmo modular que éstos conforman. La
composicion de llenos y vacios se apoya en la
referencia del proyecto original de Jack Lynn e Ivor
Smith aplicando, ademss, técnicas de
aprovechamiento luminico.

En las ruinas en esqueleto que encontramos en Espafia,
debido a la generalizacidn de una tipologia estructural
donde los pilares no han sido llevados hasta el
perimetro del forjado, como sucede en Park Hill, la
aplicacién del sistema de fachada seria diversa. Para
enrasar la nueva fachada con los forjados existentes,
ésta deberia ser complementada con una
subestructura que se encargara de soportar los
aplacados de aluminio y los cerramientos de vidrio. De
este modo la fachada podria configurar sus propios
ritmos obviando los ya marcados por la estructura
interior. En el caso de preferir aprovechar Ila
modulacién ya propuesta por los pilares del edificio
apoyando el cerramiento en la propia estructura
vertical, el espacio que quedaria hasta alcanzar el limite
del forjado, podria ser aprovechado quizds como
terraza individual o galerias exteriores de
comunicacion.
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TORRE DE BOIS LE PRETE, PARIS_LACATON Y VASSAL*

DESCRIPCION DEL PROYECTO

El deterioro sufrido por la torre de Paris, debido al paso
del tiempo, y las nuevas condiciones de habitabilidad
han influenciado notablemente la necesidad de
intervenir en el edificio con el fin de devolver la calidad
de vida y adaptarse a las necesidades de los habitantes
de los apartamentos.

La actuacion principal, una estrategia pasiva de ahorro
energético, consiste en la adicién, a cada vivienda, de
un balcén y una galeria vetrada -o jardin de invierno-
de 3 metros de profundidad, que hace las veces de
invernadero, y disminuye el consumo energético hasta
el 50%. Ademas, esta actuacidn, supone la ampliacién
del espacio de la vivienda configurando nuevas
distribuciones que se adaptan a las exigencias de cada
inquilino.

En cuanto al método constructivo, la estructura
existentes se conserva y es en ella donde se anclan los
balcones prefabricados de 3 m de profundidad cuyas
caracteristicas y sistemas de control del soleamiento
confieren a la vivienda unos beneficios importantes
como fluidez de espacios habitados y mayor luz
natural.

*! Informacion de proyecto ampliada en el Anexo 1, pagina 8.

APLICACION A POTENCIALES
ABANDONADOS O EN RUINA

EDIFICIOS

Como aplicacién a los edificios en ruina, el jardin de
invierno supone una herramienta bioclimatica muy
atractiva ya que, aparte de generar un espacio
agradable dentro de la vivienda, permite reducir un
alto porcentaje del consumo energético de la misma.
Ademas, la posible agresién luminica en los meses
estivales, puede ser facilmente controlada vy
aprovechada gracias a los cerramientos moviles
planteados.

Al tratarse de un sistema no invasivo, estructuralmente
hablando, se puede aprovechar el propio esqueleto del
edificio. La aplicacidn directa del sistema supondria,
entre otras cosas, la ampliacidn de metros cuadrados
habitables lo cual, a priori, puede no resultar tan
necesario. En los ejemplos de ruina que se estan
tratando, la gran mayoria goza Unicamente de
estructura y debido a que todo el espacio interior esta
aun por distribuir se pueden proponer diversas
adaptaciones segln las nuevas necesidades del edificio
rehabilitado.

La combinacion del jardin de invierno con algun otro
sistema de ocupacidn interior podria resultar adecuado
para la configuracion de un espacio habitable de bajo
consumo energético.
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4- CUADRO DE BUENAS PRACTICAS.

Las anteriores propuestas de intervencion sobre los
edificios abandonados estan constituidas de manera
muy diferente unas de otras. Existen diferencias tanto
en materiales, como en método de implantacién, como
cualidades propias o cualidades que afaden al edificio.
Resulta una ardua tarea dilucidar a simple vista qué
método es el mas adecuado para la aplicacion a los
edificios en esqueleto. Es por ello por lo que se ha
querido realizar un cuadro-resumen en el cual, dando
pie a la comparacidon entre tipologias, se sintetizan
ambas: las diferentes cualidades que la intervencién
ofrece a la estructura abandonada y las cualidades
propias de cada proyecto.

Ademas, tras haber analizado los diferentes aspectos
positivos y negativos de cada posible intervencidn,
debido a las diferencias entre tipologias, se observara
cémo estos proyectos pueden configurar
combinaciones entre si donde la complementacién de
una propuesta con otra, haga mucho mas funcional el
sistema rehabilitador global.

Se tratard de identificar las combinaciones que mejor
casen entre si sin necesidad de afadir ningln otro
sistema constructivo ademas de los que ya disponen
las intervenciones que conforman el conjunto.
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Cerramiento Refuerzo Facil o
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X X
X X
X X X
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CARACTERISTICAS PROPIAS DEL PROYECTO

Confi
Cerramiento Subestructura Incluye Capacidad de on' |_gura
s . . . . L. particiones
individualizado propia instalaciones control térmico . .
interiores
X X X X
X X X
X X X X X
X X
X
X X

Uso de
materiales
reutilizados
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Pudiéndose emplear individualmente, ya que cada
esqueleto se encuentra en un estado de abandono
distinto requiriendo por ello diferentes intervenciones,
se plantean, ademds, estas combinaciones tipoldgicas
pensadas principalmente para implementarse en
edificios que dispongan Unicamente de estructura
portante.

Las propuestas de intervencidén se han agrupado segun
sus tipologias -célula, érgano y piel- para poder
comparar globalmente el funcionamiento de las
combinaciones tipoldgicas que podrian surgir y
desestimar las uniones que no cumplan los requisitos
necesarios para habitar la ruina.

Las combinaciones por tipologia serian las siguientes:

- Proyectos célula + proyectos érgano.
- Proyectos célula + proyectos piel.
- Proyectos drgano + proyectos piel.

Teniendo en cuenta las tablas anteriores, podemos
observar cémo, al conjunto no combinado con la
tipologia de dérgano, le surge una importante carencia
que limita al proyecto global: la autosuficiencia. Las
intervenciones de tipo ¢rgano, al disponer de un
sistema propio de instalaciones, permiten un
funcionamiento éptimo del edificio sin necesidad de
realizar una nueva actuacién sobre lo construido. Es
por ello por lo que la combinacién Unica de célulay piel,
sera desestimada en futuros andlisis y comparaciones.
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Tras haber descartado la segunda combinacién de
tipologias, se puede observar cédmo, por las
caracteristicas intrinsecas de cada intervencién, no
todos los proyectos de la tipologia érgano pueden ser
combinados con las otras dos categorias restantes. Es
decir, cada proyecto de la tipologia 6rgano responde a
las necesidades de una de las dos tipologias restantes,
pero no compagina bien con la otra:

- El proyecto de SMXL, aun clasificado como
6rgano, tiene una fuerte componente de
tipologia piel debido a que las instalaciones y
usos humedos se han incluido en unos
mddulos opacos que, siendo trasladados al
perimetro del edificio para insertarse en la
subestructura de andamio, forman una nueva
fachada. Es por ello por lo que su combinacién
deberia desarrollarse con las tipologias de
célula, las cudles serdn las encargadas de
compartimentar el espacio interior restante.

- Sin embargo, en el proyecto de TXP, las
instalaciones no han sido dispuestas del mismo
modo que en el proyecto anterior, por lo que
la configuracién de envolvente para el edificio
desaparece. Sin embargo, gracias a la
utilizacion de cajas de barco como elemento
habitacional, la necesidad de
compartimentacién interior se ve cubierta. Es
por ello por lo que la combinacién dptima se
realizaria con proyectos que aporten una
nueva piel al conjunto edificado.

Una vez distinguido esto, la eleccién de la combinacidn
global que mejor pueda adaptarse al esqueleto de
hormigdn, dependera de la tipologia constructiva del
edificio, del grado de finalizacidon de éste y de las
preferencias estéticas del proyectista.
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1 COMBINACION CELULA + ORGANO (NOHOTEL + SMXL)

La compartimentacién espacial que estos mddulos
ofrecen gracias a su facil adaptabilidad y montaje,
permitiendo ademds la reversibilidad de su
ensamblaje, abre un amplio abanico de distribuciones
espaciales posibles. Planteando siempre en el
perimetro los usos humedos y las terrazas o galerias,
gracias al proyecto de SMXL, se dota al proyecto de una

gran flexibilidad. Desde viviendas a start-ups, pasando
por albergues o espacios individuales de trabajo, esta
combinacién permite pensar en espacios en constante
cambio y evolucién, tanto en su compartimentacién
como en su tipologia, adaptables a las necesidades que
puedan surgir con el tiempo.

2 COMBINACION CELULA + ORGANO (FABRICAS CROS + SMXL)

La utilizaciéon de este sistema de compartimentacion
interior supone la rigidizacién definitiva del espacio
interior del edificio debido a escasa reversibilidad de la
propuesta y a la necesidad de refuerzo estructural que
su implementacién supone para el edificio. Esta
combinacion desarrollaria al maximo el uso modular y
la industrializacién, de manera que la unién de

3 COMBINACION ORGANO + PIEL (TXP + CASA POLLO)

Tomando la caja de barco como la particion interior
que serviria de unidad habitacional aislada, el
cerramiento que propone el proyecto de la Casa Pollo
seria destinado principalmente a la creacién de una
nueva fachada para las zonas comunes restantes del
edificio. El ensamblaje de los casetones debe ser
realizado mediante el anclaje de una subestructura

diferentes cubiculos fuera la que diera la clave para
sacarle el maximo partido al espacio con la minima
intervencién. Las cajas opacas podrian albergar los
usos mas privados como habitaciones o almacenes
sirviendo éstos como recurso para organizar la
distribucidn interior y delimitar las zonas comunes del
proyecto.

portante al esqueleto propio de la construccidén para
posteriormente afiadir el aislamiento térmico
correspondiente y completar el sistema de fachada. A
este sistema se le pueden afadir, ademads, pafios de
vidrio para permitir la entrada de luz en las zonas
comunes y de esa manera completar la combinacién.

4 COMBINACION ORGANO + PIEL (TXP + PARK HILL SHEFFIELD)

Debido al gran nimero de estudios existentes sobre la
habitabilidad de las cajas de barco son multiples las
posibles soluciones que se encuentran para el caso que
nos atafie. Es por eso, por lo que el éxito del sistema
recaerd principalmente en el desarrollo éptimo del
cerramiento de fachada. Sera igualmente necesaria la
utilizacion de una subestructura capaz de albergar los

5 COMBINACION ORGANO + PIEL (TXP + LACATON Y VASSAL)

Las principales ventajas del sistema de cerramiento
que Lacaton y Vassal desarrollan en su proyecto son el
aumento de metros utiles de uso mediante la adicidn
de un nuevo espacio a la vivienda y la posibilidad de
control térmico que éste ofrece mediante la creacién
del llamado “jardin de invierno”, el cual propone una

mddulos que configuren los llenos y vacios de Ia
fachada, pero el método constructivo que el proyecto
de Park Hill propone configura un cerramiento
atractivo visualmente y adaptable a la estructura
preexistente gracias a las diferentes combinaciones
que, por la modulacion en fachada, pueden ser
realizadas.

importante estrategia pasiva de ahorro energético.
Esto, combinado con un sistema habitacional y de
instalaciones basado en el reaprovechamiento de
elementos considerados ya obsoletos, como TXP
propone, hace que ésta combinacién sea una de las
mas funcionales y sostenibles que se han expuesto.

69



70



5- CONCLUSIONES GENERALES.
APLICACION A UN CASO
CONCRETO.

La ruina se suele definir como algo negativo, algo que
se debe evitar, un final sin solucién aparente. Sin
embargo, yo no la entiendo asi. Entiendo la ruina como
un punto de partida, como un estado de la materia que
nos habla de un mejor o peor pasado y que nos
muestra las claves de cémo evolucionar hacia una
solucion adecuada. No veo la ruina como un fracaso,
sino como una oportunidad. La oportunidad de
devolver el uso a edificios que no han podido cumplir
la funcidn para la cual estaban disefados.

Tras haber estudiado las diferentes tipologias tanto de
esqueleto en ruina como de organismos revitalizadores
aplicables a éstas, gracias a la existencia de multiples
tipologias de edificio en un mismo planeamiento
urbano, se ha decidido tomar como lugar de insercién
uno de los tejidos urbanos de vivienda aislada
anteriormente expuestos: La Muela.

A cada una de las tres urbanizaciones que componen el
conjunto, encontrandose todas ellas en un estado
similar de avance constructivo donde la estructura
portante es el Unico elemento concluido, se les aplicara
la combinacidn rehabilitadora que, a titulo personal, se
considere mds adecuada para recuperar la funcién de
cada uno de los edificios.

5.1 ESTUDIO DE LAS TIPOLOGIAS DE
URBANIZACION Y PROPUESTA.

Las tipologias que a continuacién se estudiaran, son las
que se encuentran en el conjunto urbanistico Ciudad
Zaragoza Golf, anteriormente comentado. El proyecto
global se apoya sobre una traza viaria principal, la cual
circula paralela a la Autopista NIl desde la que se toma
el desvio para acceder al conjunto. De ella surgen
diferentes ramificaciones que se extienden por el
espacio colindante colonizando una totalidad de
3.424.717 m® de suelo de los cuales 1.615.132 son
edificables. La intencidn era la de construir un total de
8.604 viviendas de tipologias residencial unifamiliar, de
diferentes clases, y residencial colectivo, ademas de
numerosos equipamientos docentes, religiosos,
deportivos y sociales.

Finalmente, la intervencién global sufrié un fuerte
parén y lo Unico que se encuentra actualmente
construido es la infraestructura viaria del primer sector
del conjunto, un modesto campo de golf y los
esqueletos abandonados de tres tipologias de vivienda,
todas ellas emplazadas a lo largo de la via principal,
mirando al poligono industrial contiguo, Centrovia, y
dando también fachada a la autopista.
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URBANIZACION DE VIVIENDAS EN ALTURA

Este conjunto, inicialmente, estaba compuesto por
cuatro bloques residenciales de vivienda. Cada edificio
contaba con cuatro plantas sobre rasante mas atico y
una planta subterrdnea presumiblemente destinada a
aparcamientos o trasteros.

Actualmente, por el grado de construccion que
llegaron a alcanzar, de los cuatro edificios, sélo hay dos
que cumplan estas pautas. De los otros dos, uno
dispone de aparcamiento y dos plantas alzadas, y el
otro Unicamente de aparcamiento.

Los pilares del edificio han sido desplazados al interior
por lo que siguiendo la clasificacion anteriormente

expuesta, se corresponderia con una ruina de tipo
exoesqueleto.

La particularidad de este edificio es el antepecho de
hormigdén que presenta en todo el perimetro de su
fachada. Este elemento condiciona en gran medida la
eleccion del sistema de cerramiento ya que delimita el
espacio de la vivienda vy, salvo previa demolicién,
impediria el acceso a posibles espacios o usos
perimetrales que se plantearan.

Se interpreta que este antepecho como parte de una
galeria o jardin de invierno que, funcionando como
sistema pasivo de ahorro energético, ayudara a la
regulacién térmica de las viviendas.
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PROPUESTA DE INTERVENCION

Siguiendo con esta intencidn inicial, una intervencién
que podria dar un buen resultado seria la planteada por
la quinta combinacién anteriormente estudiada: el
proyecto de TXP + Lacaton y Vassal.

La intervencién se desarrollaria distribuyendo en el
interior del edificio las cajas de barco y las cisternas
para instalaciones y adaptando el cerramiento
propuesto en la torre de Paris al antepecho que
actualmente se encuentra en su lugar.

Ademads de ésta, la combinacion del proyecto de TXP
junto con el cerramiento de Park Hill Sheffield,
enfatizarian enormemente el juego de bandejas que
los antepechos de hormigén plantean en estos
edificios. Los pafios modulares pueden retranquearse
adaptdndose a la estructura de pilares y de ese modo
las bandejas de hormigdn podrian funcionar como
terrazas al aire libre generando un nuevo espacio
abierto dentro de la vivienda.

75



TIPOLOGIA 2

76



URBANIZACION DE UNIFAMILIARES PAREADOS.

Este se trata de un conjunto urbano cuya intencién era
la de albergar varios inmuebles unifamiliares de tipo
adosado en hileray adosado pareado junto con algunas
zonas comunes de entretenimiento en su interior.
Todos son edificios de dos plantas destinadas al uso de
vivienda y una tercera destinada a garaje privado.

En este momento, la construccion ha alcanzado un
grado en que tan sélo se muestra finalizada Ia
estructura portante, hecha en hormigdén, algunas
particiones bdasicas, como la separacidon entre
viviendas, en ladrillo, y el desmonte del terreno del
espacio comun interior.

La estructura del edificio se ha configurado mediante
pilares que se sitlan en el perimetro de la planta. Su
armazén, segun la clasificacidon anterior, simularia el
del exoesqueleto mudado.

Estas viviendas muestran un sistema constructivo que
permite multiples posibilidades de actuacién. Son
esqueletos de fachadas homogéneas que permanecen
enrasadas a la alineacidn de los pilares, a excepcion de
los puntos donde encontramos unos voladizos de
hormigdn que servirian a un supuesto uso de terraza.

El area util de la vivienda no supone una extension
amplia, por lo que podria asumirse un posible aumento
en estos metros mediante la nueva intervencion.
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PROPUESTA DE INTERVENCION

Este caso, por su tipologia constructiva, permite que
sean varias las intervenciones que el esqueleto pueda
aceptar. Pienso que son dos las direcciones que
pueden tomarse. O bien se enfatiza el volumen de
prisma que ofrece el edificio, o bien se busca una
ruptura de este volumen aprovechando los voladizos
de fachada.

En la primera situacién, los cerramientos modulares
que plantean el estudio SMXL y Lacaton y Vassal
permitirian que se pudieran enrasar ambos, voladizos
actuales del esqueleto y cerramiento de Ia

intervencién, configurando un Unico volumen global
para el edificio.

La eleccidon de compartimentacién interior dependeria
del uso que se decidiera fijar para los nuevos edificios.

En la segunda disyuntiva, el cerramiento exterior
podria aprovechar la modulacién estructural en
fachada y adaptarse a ésta igual que sucede en el
proyecto de Park Hill Sheffield. De ese modo, el saliente
de las terrazas podria actuar como contrapunto a la
alineacién plana en fachada que la intervencién
ofreceria.
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URBANIZACION DE UNIFAMILIARES ADOSADOS

El proyecto lo componen viviendas unifamiliares
adosadas en hilera, pero para adaptarse a la topografia
del terreno se decidié escalonar el apoyo de estos
edificios generando asi la sensacidén de ser viviendas
aisladas.

Este conjunto, se compone de tres hileras de
unifamiliares de dos plantas y atico. Su emplazamiento
sitia a dos de estas hileras enfrentadas entre si
dejando en medio un amplio corredor a través del cual
se llega a la tercera.

La estructura combinada de pilares metalicos y de
hormigdn ha sido retraida para darle un mayor
protagonismo a los elementos que generan el volumen
global de cada vivienda.

Esta volumetria se compone por una cubierta a dos
aguas, donde una de sus faldas cesa la prolongacién
para dar paso a una terraza/soldrium, y un saliente de
hormigdén, destinado presumiblemente al control
pasivo de la incidencia solar en la galeria del piso
inferior.
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PROPUESTA DE INTERVENCION

Se buscard mantener la singularidad de su volumetria
y la posibilidad de uso de los sistemas de control solar
pasivos mediante una intervencidon que no desvirtlue
las fachadas ni reste protagonismo a la forma del
edificio.

Se propondria en este caso la adaptacién de Ia
combinacion de los proyectos de TXP y Lacaton y

Vassal. El cerramiento de vidrio permitiria el
aprovechamiento de los sistemas de control solar ya
existentes sumando, ademads, un plus de eficiencia
energética gracias al jardin de invierno que la propia
intervencién propone y manteniendo la forma que el
propio edificio dispone en fachada.
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CONCLUSION

Como se ha podido comprobar, mediante la realizacién
de este trabajo, el nimero de construcciones de
diversa tipologia que ha quedado abandonado en
Espafa tras la explosion de la burbuja inmobiliaria ha
supuesto la configuracién de un nuevo paisaje que hoy
ya forma parte de nuestras vidas. Un paisaje no
deseado el cual nos habla de los derroches y errores de
una etapa anterior en que parecia que el desarrollo
econdmico derivado de la explotacién urbanistica era
ilimitado.  Hospitales, aeropuertos, teatros vy
principalmente promociones de vivienda, todos ellos a
medio construir, son lo que hoy en dia conforman una
nueva especie autéctona dentro de cualquier paisaje
de nuestro pais.

Ha quedado demostrado que un desarrollo
constructivo de esa magnitud en tan poco tiempo
resulta inviable para cualquier municipio donde se
realice, tanto econdmica como socialmente. No sélo la
inversion monetaria sino la necesidad real de un
planeamiento de ese tipo para la sociedad deben ser
sopesadas para contemplar la recuperacién de su
funcionalidad. La consolidacién de la ciudad es un
aspecto crucial para la sostenibilidad. En este contexto
resulta incoherente continuar expandiendo una ciudad
cuando parte de lo construido aun no ha alcanzado un
desarrollo propicio y ofrezca servicios utiles para la
ciudadania.

“De todas maneras, seria necesario que, como
sociedad, superaramos la mala costumbre de
presionar, apresurar sin ser conscientes de los
tiempos que requieren los procesos.
Comprender que trabajar con rigor requiere
tiempo.”*?

Las intervenciones que han sido planteadas deben
tomarse como punto de partida para futuros
desarrollos. No deben ser vistas como soluciones
determinadas al completo, aunque cada tipologia
edificatoria requiere de unas necesidades distintas,
sino como propuestas flexibles que permiten
combinaciones entre ellas para afrontar cada problema
constructivo proponiendo una solucién correcta.
Suponen un nuevo campo de accién para la
arquitectura y requieren de nuevos métodos en el
marco de los sistemas de rehabilitacién convencionales

*2 Entrevista realizada por Alfredo Massad al estudio Lopez
Rivera Arquitectos, ABC, http://abcblogs.abc.es/fredymassad/
2013/04/22/entrevista-a-lopez-rivera-arquitectos-1a-parte/
(Consultada a 25 de agosto de 2016)
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debido a que la intervencidn no tiene un pasado en el
que poder apoyarse para desarrollar un modelo
Optimo, como sucede en otros casos. Estos sistemas
buscan la maxima eficacia con la minima inversion. Su
pretension es adaptarse a lo vya existente
aprovechando las posibilidades que la estructura de
cada edificio pueda ofrecer. De estos proyectos,
resultan de gran interés aspectos como la capacidad de
adaptacion a diversas estructuras, la configuracién
constructiva en médulos combinables y la flexibilidad
de distribucién y combinacién que la modulacién
ofrece al propio usuario.

Pero no sélo es la arquitectura la que entra en juego en
esto. Dejando a un lado lo que suscitan las inversiones
econdmicas, mas o menos desafortunadas, realizadas
en el pasado, es necesario que las nuevas comunidades
que se establezcan se impliquen en el proceso de
desarrollo, toma de decisiones y en la gestion del
proyecto. En este sentido, propuestas de distintos
colectivos sociales como los ya nombrados Sostre Civic
o Entrepatios, donde el derecho de uso es su maxima,
pueden resultar muy interesantes siempre y cuando se
gestionen correctamente.

En el denominado como urbanismo colectivo, la vuelta
al autoconsumo y a la autogestion estdn abriendo
también para la arquitectura nuevos ambitos de
trabajo. Cada vez surgen mas colectivos sociales que
fomentan la participacion e implicacién ciudadana para
la activacidon de su entorno. El hecho de poder decidir,
modificar, actualizar el lugar donde vas a vivir hace ese
espacio mucho mads atractivo, flexible y a la larga
resiliente. Se esta produciendo una revalorizacién de la
naturalidad de la vida sencilla, el trabajo manual, el
sentirse capaz de hacer las cosas por uno mismo o el
desarrollo de la imaginacidn.

Un modelo ejemplar es el que se esta desarrollando en
una ciudad cuya descentralizacién de las actividades
productivas  propiciaron una gran depresion
socioecondmica que desembocd en el abandono y la
ruina de su urbe: Detroit”®>. Mediante un sistema de
implicacion colectiva, actualmente, estd logrando
resurgir de ese colapso que sufrié durante tantos afios.
Los huertos comunitarios y granjas urbanas han
supuesto un medio de colaboracién ciudadana que,

** Donoso, Rosa E. «Sembrando nuevas ideas para Detroit», La
Ciudad Viva, http://www.laciudadviva.org/blogs/?p=4816
(Consultada el 2 de abril de 2016).



ademas de crear lazos sociales de integracion, permite
que los alimentos puedan llegar a partes de la ciudad
donde no existen establecimientos comerciales o los
pocos que hay no ofrecen los productos necesarios a
un precio justo para los habitantes de la ciudad.

Son numerosas las iniciativas y fundaciones, como The
Greening of Detroit o Detroit Eastern Market, cuyos
propdsitos, principalmente educativos y sociales, estan
enfocados a la concienciacién de gente joven, nifios y
nifias. Detroit renace y lo hace desde sus propias raices.

En territorio nacional, existen ya otras asociaciones
colectivas de caracter similar que tratan de desarrollar
modelos de consumo agroalimentario responsable **.
La FACPE, en Andalucia, o la ASACAM en Ciudad Real,
son ejemplos de asociaciones que trabajan con fines
agroecolégicos y de generacién de empleo poniendo
tierras a disposicion de personas desempleadas para su
cultivo y posterior comercio de proximidad. La
aplicacién de este tipo de modelos, aprovechando los
terrenos baldios que la crisis ha producido, podria
ayudar a una mejor integracion de los edificios a
recuperar con sus espacios circundantes y una mayor
interaccion de los habitantes con su entorno.

La creacidn de un lugar, no es sélo construir edificios y
una vez terminados olvidarse de ellos. El desapego
hacia un lugar, los errores de gestion y la falta de
equipamientos de primera necesidad pueden hacer
que, esa zona planteada como un complejo urbanistico
de grandes comodidades al alcance de todos que tan
bien lucia en los planos, se convierta en un espacio
decadente donde los problemas sociales no dejen de
acrecentarse y la convivencia resulte imposible, como
que ha sucedido en el PAU de Vallecas en Madrid.

En este trabajo, se han planteado unas soluciones
constructivas, pero tal y como hemos visto
anteriormente, si no hay una intencién por mantener
el buen estado y la convivencia en el lugar, las
construcciones pueden caer de nuevo en el abandono.
Cabe destacar que no sélo una buena intervencién
arquitectdnica serd la que vuelva a dar vida a estos
edificios, hoy por hoy abandonados. Una gestidn
apropiada tanto del inmueble como del entorno
urbano que lo rodea influira notablemente en el triunfo
o decadencia del proyecto.

3 Fanjul, Sergio C. «¢Huertos urbanos ilegales?», EL PAIS,
http://elpais.com/elpais/2015/07/16/buenavida/143705124
2_698252.html. (Consultada el 2 de abril de 2016)
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Schulz-Dornburg, Julia. «Ruinas modernas. Una topografia de lucro». (Barcelona: Ambit, 2012), 143.

- Articulo de revista sobre las denuncias de los compradores britanicos a la promotora:
Méndez, Rafael. «La paradoja de Fortuna». ELPAIS SEMANAL, 7 de octubre de 2012, 55-57.

CIUDAD ZARAGOZA GOLF, LA MUELA (consultado el 14 de julio de 2016)

- Pdgina web donde aparecen datos sobre tipologias y espacios programados en el proyecto:
«Ciudad Zaragoza Golf | Julia Schulz-Dornburg». http://www.juliaschulzdornburg.com/ciudad-zaragoza-
golf.

- Articulo sobre la situacién de los vecinos del Unico bloque construido:
Adan, Cristina. «La vida en una urbanizacidn fantasma». heraldo.es, 23 de enero de 2011.
http://www.heraldo.es/noticias/zaragoza/la_vida_una_urbanizacion_fantasma.html.

- Articulo sobre denuncias econdmicas al Ayuntamiento de La Muela por no construirse el complejo:
Aragon, El Periddico de. «Devolucion de 930.000 euros por una urbanizacidén no construida». El Periddico de
Aragdn. 9 de febrero de 2016. http://www.elperiodicodearagon.com/noticias/aragon/devolucion-930-
000-euros-urbanizacion-no-construida_1086544.html.
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PROCEDENCIA DE LAS IMAGENES

TIPOS DE RUINA

- Figura 1: ruina energética. Vista panordmica de Janovas, Huesca, Espafa.
Fuente: Imagen propia.
- Figura 2: ruina productiva. Vista de Packard Motors Plant en Detroit, Michigan, Estados Unidos.
Fuente: http://www.pensandoelterritorio.com/detroit-el-despertar-de-una-ciudad-industrial-en-ruinas/.
- Figura 3: ruina energética. Vista de una calle de Janovas.
Fuente: Imagen propia.
- Figura 4: ruina metabdlica. Vista del vertedero del Garraf, Barcelona, Espafia.
Fuente: http://www.batlleiroig.com/es/landscape/recuperacion-paisajistica-del-vertedero-del-garraf/
- Figura 5: ruina productiva. Vista interior del United Artist Theater de Detroit.
Fuente: http://www.marchandmeffre.com/detroit
- Figura 6: ruina politica. Vista interior del convento de San Agustin, Belchite, Zaragoza, Espafia.
Fuente: http://www.lugares-abandonados.com.
- Figura 7: ruina tecnoldgica. Vista panoramica de Chernobyl, Ucrania. Fuente:
http://abandoned.photos/post/101842008957/abandoned-swimming-pool-near-the-chernobyl-nuclear
- Figura 8: ruina tecnoldgica. Vista interior de una piscina abandonada en Chernobyl.
Fuente: http://www.equilibrioemvida.com/2015/10/0s-5-lugares-mais-radioativos-da-terra/
- Figura 9: ruina metabdlica. Vista de una gavién conmemorativo en el vertedero del Garraf.
Fuente: http://www.batlleiroig.com/es/landscape/recuperacion-paisajistica-del-vertedero-del-garraf/
- Figura 10: ruina de la crisis. Vista de la urbanizacidn Las Lamparillas, Fortuna, Murcia, Espafia.
Fuente: http://www.laverdad.es/murcia/v/20101031/region/restos-naufragio-20101031.html
- Figura 11: ruina de la crisis. Vista panoramica de las obras abandonadas en el municipio de Fortuna.
Fuente: http://www.laverdad.es/murcia/v/20101031/region/restos-naufragio-20101031.html
- Figura 12: ruina politica. Vista de la torre del convento de San Agustin.
Fuente: http://www.lugares-abandonados.com.

SOBRE LA CRISIS EN ESPANA

- Figura 13: mapa de proyectos sin finalizar por la crisis en Espafia.
Fuente: Julia Schulz-Dornburg, Ruinas Modernas. Una topografia de lucro, 2.

- Cuadro 1: evolucién de la construccién de viviendas en Espafia. Ministerio de Vivienda y Consejo Superior de
los colegios de Arquitectos de Espafia. Fuente: http://www.ub.edu./geocrit/-xcol/383.htm

- Figura 14: mapa de viviendas iniciadas en 1996 por cada mil habitantes. Ministerio de Vivienda.
Fuente: http://www.ub.edu./geocrit/-xcol/383.htm

- Figura 15: mapa de viviendas iniciadas en 2006 por cada mil habitantes. Ministerio de Vivienda.
Fuente: http://www.ub.edu./geocrit/-xcol/383.htm

- Figura 16: mapa comparativo de viviendas iniciadas en 2006 por cada 100 iniciadas en 1996. Ministerio de
Vivienda. Fuente: http://www.ub.edu./geocrit/-xcol/383.htm

- Figura 17: mapa de proyectos paralizados tras la explosidn de la Burbuja Inmobiliaria. Cadaveres
inmobiliarios. Fuente: http://www.ub.edu./geocrit/-xcol/383.htm

- Figura 18: grafico comparativo por comunidades de proyectos sin finalizar. Cadaveres Inmobiliarios.
Fuente: http://www.ub.edu./geocrit/-xcol/383.htm
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EQUIPAMIENTOS

- Figura 19: vista general del Centro de Creacidn de las Artes de Alcorcén, Madrid.
Fuente: http://www.creaalcorcon.com/
- Figura 20: vista general de la Ciudad del Medio Ambiente en Garray, Soria.
Fuente: http://www.diariodesoria.es/temas/ciudad-medio-ambiente_13222.html
- Figura 21: vista general del Nuevo Hospital Universitario de Toledo, Toledo.
Fuente: http://www.abc.es/fotos-toledo/20121121/fachada-obras-sera-algun-1503700679169.html|
- Figura 22: vista general del Bosque de Acero en Cuenca, Cuenca.
Fuente: http://www.moneobrock.com/en/large/urban-infrastructure-glass-pavilion-cuenca
- Figura 23: vista general del Aeropuerto Central de Ciudad Real en Villar del Pozo, Ciudad Real.
Fuente: http://www.elconfidencial.com/espana/2014-01-10/el-empresario-del-aeropuerto-de-ciudad-real-
acude-al-juez-tras-desistimiento-de-oferta_74582/

- Figura 24: vista aérea del Centro de Creacidn de las Artes de Alcorcén, Madrid.
Fuente: http://www.maps.google.es

- Figura 25: vista interior del vestibulo que muestra los andamios y materiales aun por colocar.
Fuente: http://www.creaalcorcon.com/

- Figura 26: vista interior del circo que muestra la paralizacién de la construccidn de las gradas y escenario.
Fuente: http://www.creaalcorcon.com/

- Figura 27: vista aérea de la Ciudad del Medio Ambiente en Garray, Soria.
Fuente: http://www.maps.google.es

- Figura 28: vista aérea de la Cupula de la Energia.
Fuente:http://www.heraldodesoria.es/noticias/soria/2014/11/03/el_juzgado_ordena_derribo_las_cupulas_
energia_319853_1521032.html

- Figura 29: vista del estado del cerramiento de los edificios que componen la Cdpula de la Energia.
Fuente: http://spc-at.com/proyectos-edificio-institucional-de-la-cuidad-del-medio-ambiente

- Figura 30: vista aérea del Nuevo Hospital Universitario de Toledo, Toledo.
Fuente: http://www.maps.google.es

- Figura 31.: vista exterior del proyecto. Fuente: http://www.latribunadetoledo.es/noticia/ZBA421922-E411-
D65B-EAA7575EECDE1CE4/20120920/garciapage/quieren/hacer/medio/hospital/alguien/haga/negocio

- Figura 32: vista mas cercana de la construccidn.
Fuente: http://www.europapress.es/castilla-lamancha/noticia-junta-constructoras-firman-acuerdo-retomar-
obra-nuevo-hospital-toledo-costara-1750-millones-20150310181419.html

- Figura 33: vista aérea del Bosque de Acero en Cuenca, Cuenca.

Fuente: http://www.maps.google.es
- Figura 34: vista de los cerramientos y geometrias del edificio.

Fuente: http://www.moneobrock.com/en/large/urban-infrastructure-glass-pavilion-cuenca
- Figura 35: vista interior de pilares y pavimento en mal estado de conservacion.

Fuente: http://www.moneobrock.com/en/large/urban-infrastructure-glass-pavilion-cuenca

- Figura 36: vista aérea del Aeropuerto Central de Ciudad Real en Villar del Pozo, Ciudad Real.
Fuente: http://www.maps.google.es

- Figura 37: vista del acceso al complejo abandonado.
Fuente: http://www.periodicoclm.es/articulo/ciudad-real/suspende-venta-aeropuerto-ciudad-real-
sospechas-juez/20151104155016003594.html

- Figura 38: vista del aparcamiento del aeropuerto completamente vacio.
Fuente: http://www.cronicapopular.es/2011/10/aeropuertos-sin-aviones-y-sin-pasajeros/
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VIVIENDAS

- Figura 39: plano general de vivienda conectada al tejido urbano. Urbanizacién Las Alondras en Otura,
Granada. Fuente: Julia Schulz-Dornburg, Ruinas Modernas. Una topografia de lucro, 62.

- Figura 40: plano general de vivienda aislada del tejido urbano. Trampolin Hills Golf Resort en Campos del
Rio, Murcia. Fuente: Julia Schulz-Dornburg, Ruinas Modernas. Una topografia de lucro, 74.

- Figura 41: vista aérea del ensanche del PAU de Vallecas, Madrid.
Fuente:http://www.madrid.mobi/UnidadWeb/Contenidos/Colecciones/TemaUrbanismo/ObservatorioUrban
istico/PAUSyOtrosDesarrollos/FotosOrtofotos/EnsancheVallecas/_Vallecas_Octubre2008_V.JPG

- Figura 42: vista de la situacién de abandono del Parque de la Gavia de Toyo Ito en el PAU.

Fuente: http://www.elmundo.es/madrid/2015/09/20/55fdcbe8ca47418d128b4589.html

- Figura 43: vista del mal estado de las calles y vias de circulacién rodada.

Figura: https://www.idealista.com/news/inmobiliario/vivienda/2011/10/24/358014-errores-horrores-
urbanos-ll-la-avenida-en-el-pau-de-vallecas-que-iba-a-ser-como-el

- Figura 44: vista aérea de un edificio okupado en el conjunto urbanistico.

Fuente: http://www.elmundo.es/madrid/2015/09/20/55fdcbe8ca47418d128b4589.html

- Figura 45: vista aérea del barrio de Sociépolis, Valencia.
Fuente: http://www.lasprovincias.es/multimedia/fotos/valencia/20131215/sociopolis-proyecto-urbanistico-
terminar-307569304104-mm.ht

- Figura 46: vista aérea de los pocos edificios cuya construccidn ha finalizado.
Fuente: http://www.lasprovincias.es/multimedia/fotos/valencia/20131215/sociopolis-proyecto-urbanistico-
terminar-307569304104-mm.ht

- Figura 47: vista aérea de las parcelas destinadas a huertas urbanas.
Fuente: http://www.lasprovincias.es/multimedia/fotos/valencia/20131215/sociopolis-proyecto-urbanistico-
terminar-307569304104-mm.ht

- Figura 48: vista de una de las huertas.
Fuente: http://www.lasprovincias.es/multimedia/fotos/valencia/20131215/sociopolis-proyecto-urbanistico-
terminar-307569304104-mm.ht

- Figura 49: vista de la recogida de arroz como actividad propuesta para la activacidén de estos huertos.
Fuente: http://www.levante-emv.com/valencia/2016/06/08/pedagogia-arroz-sociopolis/1428970.html

- Figura 50: vista aérea comparativa del Fortuna Hill Golf Resort y su municipio vecino, Fortuna, en Murcia.
Fuente: http://www.maps.google.es

- Figura 51: vista del estado de conservacién de una de las promociones del Fortuna Hill Golf Resort.
Fuente: http://abandonadosyolvidados.blogspot.com.es/2013/05/urbanizacion-las-lamparillas.html

- Figura 52: vista de los esqueletos de hormigdn que conforman el panorama actual del resort.
Fuente: http://abandonadosyolvidados.blogspot.com.es/2013/05/urbanizacion-las-lamparillas.html

- Figura 53: vista aérea comparativa del Ciudad Zaragoza Golf y su municipio vecino, La Muela, en Zaragoza.
Fuente: http://maps.google.es

- Figura 54: vista de una de las promociones de vivienda planeadas en esqueleto.
Fuente: imagen propia.

- Figura 55: vista de viviendas en altura, hoy en estado de abandono.
Fuente: imagen propia.
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LA RECUPERACION DE LA RUINA

- Figura 56: diagrama de un esqueleto de hormigdn tipo basado en el modelo Dom-Ino de Le Corbusier.
Elaboracién propia.

- Figura 57: diagrama del aspecto del esqueleto tipo finalizando su construccién. Elaboracidn propia.

- Figura 58: diagrama sobre la opcidn de derruir el esqueleto tipo. Elaboracién propia.

- Figura 59: diagrama que muestra el abandono del esqueleto. Elaboracién propia.

- Figura 60: diagrama del aspecto del esqueleto tras intervenciones artisticas. Elaboracion propia.

- Figura 61: diagrama del uso del esqueleto durante una apropiacién ciudadana. Elaboracién propia.

- Figura 62: diagrama sobre las distintas posibilidades de actuacién. Elaboracién propia.

- Figura 63: diagrama de un esqueleto de tipo caparazén. Estructura de muros de carga. Elaboracion propia.

- Figura 64: diagrama de un esqueleto clasificado como exoesqueleto. Elaboracién propia.

- Figura 65: diagrama de un esqueleto clasificado como endoesqueleto. Elaboracién propia.

- Figura 66: diagrama conceptual del prototipo Nohotel, Tobias Lehmann y Floris Schiferli. Elaboracién propia.

- Figura 67: diagrama conceptual del proyecto de recuperacién de las Fabricas Cros, Diaz y Diaz arquitectos.
Elaboracién propia.

- Figura 68: diagrama conceptual de la propuesta del colectivo Todo por la Praxis. Elaboracién propia.

- Figura 69: diagrama conceptual de la propuesta del estudio SMXL. Elaboracién propia.

- Figura 70: diagrama conceptual del proyecto Casa Pollo, Santiago Cirugeda. Elaboracién propia.

- Figura 71: diagrama conceptual del proyecto de rehabilitacion de Park Hill Shefield, Hawkins/Brown.
Elaboracién propia.

- Figura 72: diagrama conceptual del proyecto de rehabilitacidn de la torre de Paris, Lacaton y Vassal.
Elaboracién propia.

TIPOLOGIAS DE ORGANISMO REVITALIZADOR

- Figura 73: imagen del prototipo Nohotel sin desplegar. Fuente: http://www.nohotel.info/portfolio.pdf
- Figura 74: imagen interior de uno de los posibles mddulos. Fuente: http://www.nohotel.info/portfolio.pdf
- Figura 75: imagen del médulo individual montado. Fuente: http://www.nohotel.info/portfolio.pdf
- Figura 76: imagen de la combinacién de varios mdédulos de habitacién y zona de estar.
Fuente: http://www.nohotel.info/portfolio.pdf

- Figura 77: imagen frontal de la estructura rehabilitada de las antiguas Fabricas Cros. Fuente:
http://www.diazydiazarquitectos.com/en/proyectos/centro-cultural-antiguas-fabricas-cros-coruna-galicia/

- Figura 78: imagen lateral de la estructura rehabilitada de las antiguas Fabricas Cros. Fuente:
http://www.diazydiazarquitectos.com/en/proyectos/centro-cultural-antiguas-fabricas-cros-coruna-galicia/

- Figura 79: render que muestra la propuesta del estudio Diaz y Diaz arquitectos para las Fabricas. Fuente:
http://www.diazydiazarquitectos.com/en/proyectos/centro-cultural-fabricas-cros-segunda-fase-coruna-
galicia/

- Figura 80: diagrama de una estructura tipo a rehabilitar. Facilitado por el colectivo Todo por la Praxis.

- Figura 81: diagrama de las cajas de barco que servirian como médulos habitacionales. Facilitado por TXP.

- Figura 82: diagrama de los sistemas de instalaciones y estructura secundaria necesarios. Facilitado por TXP.
- Figura 83: diagrama de la imagen final de la estructura rehabilitada. Facilitado por TXP.

- Figura 84: diagrama del método de insercién de los médulos en los andamios.
Fuente: http://www.smxl.es/konecta/

- Figura 85: diagrama de los diferentes mddulos que se pueden combinar.
Fuente: http://www.smxl.es/konecta/

- Figura 86: render que muestra la propuesta del estudio SMXL.
Fuente: http://www.smxl.es/konecta/
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- Figura 87: imagen del proyecto de Santiago Cirugeda, la Casa Pollo.

Fuente: http://www.recetasurbanas.net/index1.php?idioma=ESP&REF=2&ID=0012
- Figura 88: diagrama de los materiales y estructuras necesarias para construir la casa.

Fuente: http://www.recetasurbanas.net/index1.php?idioma=ESP&REF=2&ID=0012
- Figura 89: diagrama de la colocacién y montaje del proyecto.

Fuente: http://www.recetasurbanas.net/index1.php?idioma=ESP&REF=2&ID=0012
- Figura 90: diagrama del prototipo construido.

Fuente: http://www.recetasurbanas.net/index1.php?idioma=ESP&REF=2&ID=0012

- Figura 91: imagen del proyecto donde se ve la estructura en el perimetro del edificio.
Fuente: https://www.theguardian.com/artanddesign/the-camera-eye/2014/mar/05/park-hill-sheffield-
utopian-estate-left-to-die

- Figura 92: imagen del edificio sin fachada, Unicamente en su esqueleto, durante la rehabilitacion.
Fuente: http://www.civicengineers.com/our-work/park-hill-sheffield

- Figura 93: imagen final de la rehabilitacién del proyecto de Park Hill Sheffield.
Fuente: http://www.hawkinsbrown.com/projects/park-hill-sheffield

- Figura 94: imagen de la torre Bois le Préte de Paris antes de rehabilitarla.
Fuente: http://www.lacatonvassal.com/?idp=56
- Figura 95: diagrama del método de montaje del sistema de balcones utilizado para la rehabilitacion.
Fuente: http://www.lacatonvassal.com/?idp=56
- Figura 96: imagen final de la torre tras la rehabilitacion de Lacaton y Vassal.
Fuente: http://www.lacatonvassal.com/?idp=56
- Figura 97: imagen interior del “jardin de invierno” y el sistema de control solar planteado.
Fuente: http://www.lacatonvassal.com/?idp=56

CONCLUSIONES GENERALES. APLICACION A UN CASO CONCRETO.

- Figura 98: vista aérea de la totalidad del plan urbanistico para Ciudad Zaragoza Golf, Zaragoza.
- Figura 99: vista general de la urbanizacién de viviendas en altura. Imagen propia.
- Figura 100: vista del estado constructivo de los edificios de la urbanizacién. Imagen propia.
- Figura 101: vista en alzado frontal de uno de los edificios. Imagen propia.
- Figura 102: vista en escorzo de uno de los edificios. Imagen propia.
- Figura 103: vista de la definicidn constructiva actual. Imagen propia.
- Figura 104: diagrama conceptual de un edificio de la tipologia 1. Elaboracién propia
- Figura 105: diagrama conceptual de la propuesta de intervencidn planteada. Elaboracidn propia.
- Figura 106: vista general de la urbanizacion de unifamiliares pareados. Imagen propia.
- Figura 107: vista de la definicidn constructiva actual. Imagen propia.
- Figura 108: vista en escorzo de uno de los edificios. Imagen propia.
- Figura 109: vista del estado constructivo de los edificios de la urbanizacién. Imagen propia.
- Figura 110: vista en alzado frontal de uno de los edificios. Imagen propia.
- Figura 111: diagrama conceptual de un edificio de la tipologia 2. Elaboracidén propia
- Figura 112: diagrama conceptual de la propuesta de intervencidn planteada. Elaboracidn propia.
- Figura 113: vista general de la urbanizacion de unifamiliares adosados. Imagen propia.
- Figura 114: vista del estado constructivo de los edificios de la urbanizacién. Imagen propia.
- Figura 115: vista de la definicidn constructiva actual. Imagen propia.
- Figura 116: vista en escorzo de uno de los edificios. Imagen propia.
- Figura 117: vista en alzado frontal de uno de los edificios. Imagen propia.
- Figura 118: diagrama conceptual de un edificio de la tipologia 3. Elaboracién propia.
Figura 119: diagrama conceptual de la propuesta de intervencidn planteada. Elaboracién propia.
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ANEXO 1:

ESTUDIO DE ALGUNOS REFERENTES
INTERNACIONALES DE REHABILITACION URBANA

1. Nohotel_Tobias Lehmann y Floris Schiferli
Centro cultural en las antiguas fabricas Cros_
Diaz y Diaz arquitectos

Proyecto Increasis_ Todo por la Praxis (TXP)
Se Vende_ SMXL

Casa Pollo_ Santiago Cirugeda

Protesis institucional_ Santiago Cirugeda
Rehabilitacion de Park Hill Shefield_
Hawkins/Brown

8. Torre de Bois le Préte_ Lacaton y Vassal
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