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> Presentazione

Laboratorio lematico 2
PROGETTO RESTAURONET-INTERREG i B-MEDOCC

Restauronet: una rete tra le citta storiche del Mediterraneo
AsSESSORE ENTI LOCALI E URBANISTICA REGIONE AUTONOMA SARDEGNA

GIAN VALERIO SANNA

La Regione Sardegna ha avviato una politica rivolta alla tutela e valorizzazione
dei centri storici urbani maggiori e minori che costituiscono, con le loro strut-
ture edilizie e urbanistiche, una parte fondamentale del patrimonio culturale
dell’isola. Il recupero dei centri storici & una parte importante del programma
politico dell’attuale legislatura, in perfetta sintonia con I'attenzione riposta al
paesaggio dell'intera isola, senza differenza alcuna fra zone interne e costiere.
Con la recente approvazione del Piano paesaggistico, la Regione ha voluto tra-
smettere un segnale importante per riequilibrare i forti scompensi rilevabili fra
coste e interno. |l crescente abbandono dei centri rurali, I'inarrestabile spopo-
lamento che da anni si registra per le zone interne, il degrado fisico dei centri
abitati e I'intromissione di modelli avulsi dal conteste sono solo alcune delle
problematiche che il Piano ha affrontato ed a cui ha dato una prima risposta.
Non si puo parlare di centri storici senza estendere il discorso all’intero pae-
saggio, quale risultato delle relazioni culturali, economiche, sociali, ambien-
tali. Il paesaggio nella sua accezione pill ampia € la nostra storia, & quello che
noi siamo.

Il recupero dei centri storici, quindi, costituisce una scommessa alternativa
alle nuove realizzazioni o ampliamenti dei centri turistici costieri, per soddi-
sfare una crescente richiesta, rivolta dal turista agli operatori del settore, di
poter attraversare e pernottare nelle zone interne dell’isola, cosi sconosciute e
incontaminate. Una risorsa strategica per I'economia dell’isola.

Una risorsa che non possiamo perd perdere o dissipare, ma dobbiamo traman-
darla ai nostri figli senza cancellare la storia, la memoria, le tradizioni, le tecni-
che che sono parte integrante della nostra identita insulare, italiana ed europea.
Proprio con questa logica la Regione Sardegna—Assessorato Regionale degli
Enti Locali, Finanze ed Urbanistica ha collaborato attivamente al progetto
“RESTAUROnet-Aménagement et Gouvernement du Polycentrisme Historique
de la Méditerranée”, finanziato sul Programma Interreg Il B MEDOCC. Un pro-
gramma di finanziamento che sostiene la cooperazione transnazionale nel-
I'ambito dello sviluppo territoriale dei paesi del Mediterraneo occidentale, al
fine di sviluppare progetti sostenibili per la salvaguardia del patrimonio dei
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centri storici, da consolidare come un organismo “vivo” dentro fa citta e come
motore di sviluppo, attraverso la costituzione di una rete di cittd mediterranee,
dedicata alle tematiche del restauro e della rivitalizzazione dei centri storici.
Un progetto di ampio respiro, con un paternariato forte e durevole che provie-
ne dall'esperienza passata del progetto RESTAURO, realizzato tra il febbraio
1999 ¢ il settembre 2001, di cui RESTAUROnet & la naturale prosecuzione,
che persequiva gli obiettivi della riqualificazione e della salvaguardia dei cen-
tri storici, articolandosi in diversi tematismi, quali: turismo e attivitd culturali
nei centri storici, conoscenza tecnica, sistemi d’informazione territoriale, stru-
menti di pianificazione per il restauro dei centri storici.

It progetto RESTAURONet raggruppa regioni e comuni italiani (Liguria, Umbria,
Sardegna, Calabria), spagnoli (Generalitad Valenciana, Alicante, Palma de
Majorca, Sevilla), francesi (Languedoc-Roussillon, Avignone) e greci (Xanthi,
Rethymnon).

Nell’ambito del progetto sono stati promossi quattro laboratori che hanno ela-
borato apposite strategie sui temi dell’accessibilita, della qualita della resi-
denza, del governo e della partecipazione, delle tecniche e degli strumenti. Di
rilievo anche I'attivazione di un portale Web e dei Forum, quali luogo di scam-
bio, di promozione e di innovazione. Inoltre, presso i Restaurocentres, sono
state aperte delle banche di dati locali che si propongono come carta d'iden-
tita del centro storico & comprenderanno documenti, progetti, piani, ricerche,
realizzazioni ed iniziative.

La Regione Sardegna ha partecipato in particolare ai lavori del laboratorio
“Qualita della Residenza” in partenariato con il Comune di Cagliari, attraverso
I'analisi della qualita della residenza negli interventi di recupero di edifici del
quartiere Castello, con riferimento alla qualita dei materiali e delle tecniche
utilizzate, alla qualita progettuale e della vita in un contesto urbano. In questo
volume sono raggruppati i risultati raggiunti dal Laboratorio, in maniera chia-
ra ed esplicita, con I'intento di proseguire localmente lo sviluppo di pensieri
g tecniche che possano indirizzare Ie azioni di recupero e di restituzione delle
architetture urbane verso una qualita pid alta.



restauronet | 08



> [ntroduzione

Lahoraterio tematico 2
PROGETTO RESTAUROMNET-INTERREG i B-MEDOCC

Introduzione al Laboratorio Il, sulla qualita della residenza

ASSESSORATO REGIONALE ENTI LOCALI, FINANZE E URBANISTICA
DIRETTORE GENERALE DELLA PIANIFICAZIONE URBANISTICA TERRITORIALE E DELLA VIGILANZA EDILIZIA

PaoLa Lucia CANNAS

RESTAUROnet prende avvio nel luglio del 2004, in continuita col precedente
progetto RESTAURO, al quale la Regione Sardegna ed il comune di Cagliari
hanno partecipato tra il 1999 ed il 2001, finanziato su Interreg IIC.

Un importante risultato di RESTAURO ¢ stato quello di porre le basi per la pre-
disposizione del Programma Integrato del Comune di Cagliari, secondo i cri-
teri e le modalita dettate disposte dalla legge regionale finalizzata alla tutela e
valorizzazione dei centri storici, esperienza peraltro paradigmatica per altre
realtd locali presenti nei Comuni della Sardegna e in tutti i Comuni dell'area
del Mediterraneo occidentale.

| Programma Integrato scaturito € stato finanziato nel 2003. Tra gli interventi,
alcuni casi studio gia inseriti nel progetto comunitario RESTAURQ, come la
Residenza Temporanea di Palazzo Aymerich e la riqualificazione di Piazza
Palazzo, hanno beneficiato di finanziamenti pubblici.

RESTAUROnet si interessa del recupero e gestione degli insediamenti storici
nel Mediterraneo, con I'obiettivo di realizzare una rete stabile dei centri stori-
¢i delle regioni del bacino mediterraneo.

Il progetto conclusosi nel mese di ottobre del 2006, ha sviluppato al suo inter-
no differenti nuove strategie rivolte alla riqualificazione dei centri storici, anche
attraverso uno scambio delle esperienze maturate negli anni passati.

Con questo progetto si & avuta I'opportunita di stringere contatti diretti fra citta
di grande fama come Avignone, Firenze e Siviglia e centri solo apparentemen-
te minori come Xanthi, i centri interni della Sardegna e Rethimnon.

Sebbene si riconoscano similitudini fra le nostre reatta locali mediterranee, il
progetto ha messo a confronto situazioni e tipologie insediative veramente dif-
ferenti fra loro, senza perd considerare mai questo aspetto come un fatto nega-
tivo quanto invece come una ricchezza che aumenta il valore stesso del pro-
getto.

Con la logica della rete, tutti i partners hanno incrementato le conoscenze e il
know how sulle problematiche che affliggono i nostri centri: come affrontare lo
spopolamento, elevare la qualita della vita nei contesti urbani, incentivare la
rivitalizzazione del centro con attivitd compatibili e sostenibili, utilizzare nel
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restauro delle architetture tecniche che rispettino le tradizioni e la cultura
costruttiva del luogo.

Contestualmente allo sviluppo del progetto, i pariners hanno istituito lo svol-
gimento di un Forum per I'area del mediterraneo con una cadenza temporale
costante, che lo renda permanente e totalmente autonomo.

Le operazioni all’interno del progetto sono state raggruppate sotto tre tipologie
di attivita: 1. la realizzazione dei RESTAUROcenters presso gli uffici per i cen-
tri storici di ogni partner; 2. la realizzazione del portale RESTAURGnet; 3. lo
svolgimento delle attivita dei laboratori tematici, degli ateliers € delle simula-
zioni di casi di studio.

I forum "RESTAUROnet" si inserisce nel progetto proprio per dare una piatta-
forma stabile agli scambi delle conoscenze, delle buone pratiche e dei risul-
tati raggiunti a livello locale delle politiche e delle tecniche applicate al recu-
pero degli insediamenti storici.

La realizzazione dei "RESTAUROcenters" e del portale & un'innovazione nella
messa in rete di banche di dati di importanti citta storiche degli spazi MEDA e
Medocc, utile per il recupero dei luoghi storici e per il marketing delle citta.
L'elaborazione congiunta di simulazioni di progetti pilota su temi emergenti e
di soluzioni innovative ha permesso di produrre nuove conoscenze e metodo-
logie di approccio al recupero urbano, raccolte in linge guida preziose per tutte
le citta storiche e d'arte del Mediterraneo.

IL LABORATORIO “Qualita della residenza nei centri storici”

| partners di RESTAUROnet hanno partecipato alle attivita dei laboratori svilup-
pati principalmente attorno a quattro temi inerenti i centri storici:

1. l'accessibilita (Municipalité de Xanthi—Grecia, Regione Umbria-Comune di
Perugia, Regione Calabria )

2. la qualita della residenza (Generalitat Valenciana-Spagna, Regione
Sardegna —Comune di Cagliari, Ayuntamiento de Alicante- Spagna,
Ayuntamiento de Sevilla- Spagna, Municipalité de Rethymnon-Grecia)



3. governance e partecipazione (Regione Toscana — Comune di Firenze,
Regione Liguria—Comune di Genova)

4. le tecniche e gli strumenti d’intervento (Ecole d’Avignon — Francia,
Direcgao geral dos Edificios € Monumentos Nacionais—Camara Municipal de
Beja-Camara Municipal de Silves—Portogallo).

In particolare la nostra attenzione si & concentrata sul laboratorio tematico I
“Qualita della residenza”, a cui ha partecipato la Regione Sardegna e il cui
obiettivo generale & stato quello di definire un metodo di valutazione pill gene-
rale per miglioramento della qualita della vita nei centri storici e pit in parti-
colare la valutazione della qualitd degli interventi di restauro sugli edifici, con
riferimento a:

a) 1a qualita delle abitazioni;

b) la qualita dell’intorno (servizi e infrastrutture pubbliche);

¢) il tema della percezione da parte del cittadino e della condivisione delle
scelte e aspetti sociologici.

Attraverso lo studio e lo scambio di esperienze continuo, durante la prima fase
dell’attivita di laboratorio, i partner hanno concepito una metodologia integra-
ta nella quale si & arrivati a classificare, per un edificio residenziale e per la
singola abitazione, la qualita tecnica, la qualita patrimoniale, la qualita monu-
mentale e la qualita dell'intorno (servizi e infrastrutture). Questo metodo di
valutazione & nato dalla costante collaborazione tra gruppi di lavoro apparte-
nenti a realta diverse e pud dunque essere applicato anche ai centri storici di
altre citta europee.

Sono stati cosi individuati indicatori di qualita del recupero degli edifici con
fini residenziali e del contesto urbano. Nella fase successiva, nelle singole
realta locali dei partner, sono stati individuati casi studio singoli in fase di
attuazione e/o di progetto, su cui applicare la metodologia di valutazione della
qualita al fine di simulare casi studio in fase ottimale.

In particolare i partners hanno approfondito i diversi aspetti del tema “qualita
della residenza™:

- Valencia: studio dell'impatto della qualita residenziale che pud produrre un
miglioramento dell'ambiente urbano nei centri storici: sistemazione dell‘arre-
do urbano e rigualificazione. Comprendiamo qui fa qualita dal punto di vista
tecnico e patrimoniale.

- Cagliari: studio di una metodologia per la valorizzazione della qualita tecni-
ca della residenza (funzionale, spaziale, tecnologica ed ambientale).

- Rethymnon: valorizzazione degli edifici e degli spazi liberi di un blocco d'abi-
tazione centrale del’antica citta di Réthymnon.

- Alicante: PIANO NEA (Nouveau Espace Antique - Nuovo Spazio Antico) Piano

strategico per Ia rivitalizzazione residenziale ed economica dell’antica citta di
Alicante a partire dalla percezione della qualita che hanno gli abitanti.

In particolare a Regione Sardegna ed il comune di Cagliari hanno sviluppato il
tema della valutazione della “Qualitd della Residenza” prediligendo, come
localizzazione, il quartiere di Castello.

Per la qualita tecnica dell’edificic e per I'abitazione i parametri di valutazione
riguardano il sistema arbientale, il sistema tecnologico, il sistema funziona-
le spaziale

Attraverso un algoritmo di calcolo si ricava un punteggio da 0 a 100 che rien-
tra in una scala graduata concordata per la qualita tecnica e patrimoniale:

Classe A = da 90% a 100%
Classe B = da 70% a 90%
Classe C = da 30% a 70%
Classe D = da 10% a 20%
Classe E = da 0% a 30%

Una volta approntata una metodologia di valutazione della “Qualita della
Residenza”, sono stati scelti tre casi studio su cui applicare tale metodologia:
Palazzo Carboni Boi (Ristrutturazione prospetti), Palazzo Barrago
(Ristrutturazione interni), Palazzo Aymerich (Nuovo Progetto).

I presente volume riassume in maniera ampia i risultati raggiunti dal
Laboratorio, sebbene non raggiunga una conclusione definitiva, ma lascia
aperte alcune direzioni verso le quali trovare nel prossime futuro una sintesi
del metodo facilmente applicabile in qualsiasi contesto e da tutti gli operato-
ri del settore.
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>VALENCIA

Laboratorio tematico 2
PROGETTO RESTAURONET-INTERREG It B-MEDOCC

1 CALIDAD DE LA RESIDENCIA

COORDINACION DEL TRABAJO LAB2: OFICINA RIvA

CESAR JIMENEZ ALCANIZ. ARQUITECTO. GERENTE OFICINA RIVA-CIUTAT VELLA.

MarTa GALBIS RocHER. ARQUITECTO. PRoYECTOS EUROPEOS OFICINA RIVA-CIUTAT VELLA.
JosE VICENTE MARcO MARCO. INGENIERO TECNICO INDUSTRIAL. OFICINA RIVA-CIUTAT VELLA.
ANSELMO SANCHEZ FERRioLS. TEcnico EN DiseNo GRAFIGO. OFIGINA RIVA-CIUTAT VELLA,

Luis LoPEz SiLgo. ARQUITECTO. CONSULTOR EXTERNO.
JaviER RoBLES. ARQUITECTO. CONSULTOR EXTERNO.

ANTECEDENTES DE LA REHABILITACION.

Hasta principios del siglo XX, en los documentos de doctrina arquitectonica
como la “Carta de Atenas” (1931), sdlo existen referencias a la conservacion
y restauracién de los monumentos, quedando la arquitectura doméstica en
manos del mero mantenimiento y sencillas operaciones de reforma o amplia-
cion. En el Congreso Internacional de Arquitectos y Técnicos de los
Monumentos Histéricos celebrado en Grecia (1964), que daria como resulta-
do la fundacién del ICOMOS, se suscribe la “Carta de Venecia”. Un documen-
to de conclusiones y recomendaciones a los poderes pdblicos, en el que se
introduce un cambio sustancial en la definicién del monumento, extendiendo
el concepto desde el reconocido edificio aislado hasta el “ambiente urbano”
y a las “obras modestas que, con el tiempo, hayan adquirido un significado
cultural”.

Pocos afios mas tarde, comenzada la década de los 70, el Ayuntamiento de
Bolonia (ltalia), pone en marcha el Plan de Edificacién Econdmica y Popular
(PEEP Centro Storico), dirigido por el arquitecto Pier Luigi Cervellatti, para la
regeneracion de la ciudad antigua. Esta iniciativa pionera vino a determinar,
sin embargo, el punto de inicio y las pautas de analisis para enfocar con glo-
balidad los problemas del centro, mas alla de la mera restauracion de edifi-
cios aislados. En Espafia, pocos afios mas tarde, la ciudad de Palma de
Mallorca impulsa un plan para la regeneracion del “Puig de Sant Pere” (1975),
uno de sus barrios histdricos, junto a la Lonja, con un modelo inspirado en
Bolonia.

El interés por la restauracion de edificios de viviendas tiene, por lo tanto, un
origen relativamente reciente, lo que ha producido que una gran parte de ellos,
cuando no han sucumbido a causa del abandono, se encuentran en situacio-
nes de precariedad estructural y constructiva y en absoluta obsolescencia en
cuanto a su funcionalidad y habitabilidad. Se trata, sin embargo, de una acti-
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vidad de crucial importancia, no s6lo para la preservacion del extenso parque
inmobiliario de nuestras ciudades, sino también para profundizar en nuestros
conocimientos sobre las modalidades constructivas del pasado y de los usos,
costumbres y hdbitos de conducta de los moradores de otras épocas. Junto al
argumento mas idealista de la conservacion de la memoria colectiva, debe ser
incorporado el factor econémico, sefialando el despilfarro que supene la
demolicion de estas estructuras sanas y fuertes, los costosos trabajos deco-
rativos de sus fachadas, zaguanes e interiores, que no deben ser infravalora-
dos por la inhibicion profesional y la reduccion de costes.

Iniciados los afios 70, comienza la revision de criterios, con una notable inter-
vencion de diversos colectivos, entre ellos los Colegios de Arquitectos y otros
profesionales, que se mantuvieron muy activos politicamente durante la déca-
da 1975-1985. EI cambio de enfoque en cuanto al tratamiento de los barrios
histéricos y los edificios tradicionales trascenderd paulatinamente a los diver-
sos estamentos de la administracion, aplicando el punto 8° de la Carta de
Venecia que establece la necesidad de elaboracion y publicacion de un inven-
tario de estos inmuebles.

Desde el Consejo Superior de los Colegios de Arquitectos y el Ministerio de
Obras Pdblicas y Urbanismo se impulsa la realizacion de un Inventaric de
Arquitectura (1980) que servira de base a muchos de los catalogos del futuro
planeamiento de proteccion. Consecuentemente, entrados los anos 80, se
acomete la redaccion de Planes Especiales de Proteccién en muchas de nue-
stras ciudades.

En Valencia son aprobados en 1984 los cinco planes de los barrios del cen-
tro, cuya redaccion habia comenzado en 1979. Su fin primordial era la protec-
cion de la trama urbana y de los edificios, que fueron catalogados, junto con
el tratamiento de los espacios publicos y la dotacion de equipamientos. Como
en muchos otros casos, estos planes fueron muy positivos en cuanto a frenar
temporalmente la presion econdmica y establecer unas nuevas reglas del
juego desde la perspectiva de la conservacion en lugar de la reforma especu-
lativa.

Sin embargo, la carencia de instrumentos eficaces trajo como consecuencia
el abandono de un buen nimero de estos edificios, en primer lugar por parte
de sus habitantes y a continuacion por sus propietarios que, ante la pasividad
de las Administraciones, permitian su degradacion hasta la ruina. El principal
motivo de esta situacion era la carencia absoluta de recursos adscritos a la
gjecucion de los planes, con lo que las cargas de la conservacion del patri-
monio cultural recaian sobre los intereses privados y las limitaciones a su
aprovechamiento econdmico no obtenian compensacion alguna.
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Conscientss de la necesidad de completar la politica de conservacion las
administraciones se pusieron a trabajar en el estudio de mecanismos de
ayuda que permitieran la rehabilitacién del parque residencial por parte de sus
usuarios y el acceso de nuevos residentes a promociones de rehabilitacion. El
Ayuntamiento de Valencia y la Generalitat Valenciana firman en 1992 el
Convenio que pondrd en marcha el Plan RIVA (Rehabilitacion Integral de
Valencia), y el Plan Racha en 1994 con el Ayuntamiento de Alicante, que esta-
blecen dos grandes tipos de intervenciones: las directas, mediante la reurba-
nizacion de espacios plblicos y la ejecucion de nuevos equipamientos y dota-
ciones, junto con la construccion y rehabilitacion de viviendas para realojos
de residentes histéricos; y las indirectas, mediante ayudas e incentivos a las
intervenciones privadas de viviendas y equipamientos.

La sjecucion del Plan RIVA entre los afios 1.992-94 enfatizd las actuaciones
indirectas, esto es la incentivacion de la rehabilitacion de vivienda por parte
de los particulares. Asi, se consiguié una transformacion de Ciutat Vella pieza
a pieza, en lo que se ha llamado “trabajo de dentista”. El resultado fue apre-
ciable en el barrio, por cuanto mejord el parque de viviendas existentes, pero
no consiguid equipamiento, ni comercio y, en definitiva, apenas logro regene-
rar el barrio socialmente, fijando nueva poblacion.

Al finalizar el primer Convenio, en Ciutat Vella se podia apreciar movimiento
de construccién y la congelacion del deterioro inmobiliario. Con edificios que
se rehabilitaban y edificios, los menos, que seguian cayéndose. Como conse-
cuencia del Plan RIVA se frend el deterioro del parque de viviendas, pero el
proceso de degradacion sigui6 latente. Sin embargo, esto es sélo una parte
del problema, ya que Ciutat Vella seguia careciendo de los atributos de un bar-
rio vivo, con multiples actividades.

Ante este diagndstico de una actuacion difusa a necesidad de un cambio de
rumbo del Plan RIVA resulté evidente. No se podia seguir actuando finca a
finca. Si se queria invertir definitivamente el ciclo de la degradacion habia que
cambiar la escala de la actuacion.

Se plantea como nueva estrategia, a incorporar en el segundo Convenio, el
desarrollo de actuaciones integradas para todo el barrio completo, con vivien-
das, equipamientos, comercio, dotaciones, mejora del medio ambiente urba-
no.... Estas actuaciones mas potentes no sélo han conseguido la regeneracion
propia de la superficie que ocupan, sino que han producido el efecto de irra-
diar actividad en su entorno.

Los planes de fomento de la Rehabilitacion han ido consiguiendo sus objeti-
vos y hoy mas de 20 anos después de los inicios de la intervencion de reha-
bilitacion residencial, la cultura de la rehabilitacién ha sido ya asimilada por
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Fig. 02 | ABANDONO Y DEGRADACION DE EDIFICIOS HASTA LA RUINA.

[02]

la administracion, los técnicos, los ocupantes de los edificios y demas agen-
tes involucrados en el proceso. Hoy no es suficiente con rehabilitar, hay que
mejorar las técnicas y conseguir un incremento de la calidad.

En paralelo, la mejora de los procesos constructivos hace posible un aumen-
to de la calidad final, tanto de la vivienda como del edificio. Como prueba de
este interés podemos citar la ley de Ordenacion y Fomento de la Calidad en la
Edificacion (LOFCE), recientemente promulgada por el la Generalitat de la
Comunidad Valenciana, que tiene por objeto “fomentar de forma preventiva el
afianzamiento de unas condiciones y niveles minimos de calidad, orientando-
se asimismo a posibilitar una construccion més sostenible que utilice los
recursos disponibles de una forma equilibrada”. El objetivo anterior coincide
plenamente con 10s objetivos del Proyecto Restauro.net, y en particular con
los temas tratados en el laboratorio n°2.

OBJETIVOS DEL LABORATORIO 2.

Los resultados de estas politicas son s6lo apreciables a medio y largo plazo,
por 10 que en estos momentos podemos estar en condiciones de realizar un
analisis del proceso seguido. Estudiando sus condicionantes y variables



Fig. 03 - 04 ] Los PLANES DE FOMENTO DE LA REHABILITACION, COMO EL PLAN RIVA, HAN
CON SEGUIDO LA RECUPERACION DE LA MAYOR PARTE DE LOS EDIFICIOS DE LOS GENTROS
HISTORICOS. ESTOS PLANES SON LOS QUE HAN PERMITIDO MEJORAR LAS CONDICIONES DEL
ENTORNO URBANO.

[03] [04]
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Fig. 05 | RESTAURACION MONUMENTAL: IGLESIA DE LOS SANTOS JUANES (VALENCIA).

podran extraerse las conclusiones que ayuden a mejorar los planteamientos y
ajustar los parametros que permitan evaluar la calidad de Ia residencia en los
centros histéricos. El objetivo es consequir una calidad equiparable a 1a de
cualquier nuevo nicleo de expansion urbana, pero conservando siempre 10s
aspectos distintivos y caracteristicos de esta especifica forma de vida que sélo
se da en el corazon de nuestras ciudades.

En este sentido se desarrolla el presente Proyecto Restauro.Net, como conti-
nuacion del anterior Proyecto Restauro realizado entre los afos 1999 y 2001.
El Proyecto Restauro se desarroll6 a través de 5 tareas o tasks que cubrfan una
serie de aspectos fundamentales a la hora de procurar el objetivo del proyec-
to gue, como su propio titulo exponia, trataba de la regeneracion y la salva-
guarda de los centros historicos. Esas cinco vertientes del estudio conjunto
comprendian:

Turismo y actividades culturales en los centros histdricos; Conocimientos téc-
nicos, sistemas de informacion territorial, instrumentos de planificacion;
Restauracion, tecnologias y desarrollo sostenible; Estrategia piloto de reorde-
nacién urbana; Difusion. A partir de dichos aspectos, materializados en un
estudio zonal de importante calado, el 1ab2, adopta como referencia la toma
de datos realizada y propone utilizarla como punto de partida del analisis resi-
dencial a realizar,

Los trabajos actuales del lab2 se han ocupado del andlisis de la calidad de la
residencia en los centros historicos, con objeto de averiguar qué factores
especificos son determinantes en la definicion de esos niveles de calidad.
Este laboratorio ha permitido que expertos que trabajan en temas de rehabili-
tacion desde hace afios, puedan sentar 1as bases de como puede medirse 1a
calidad residencial. Su concrecion en propuestas permitird el chequeo de Ia
residencia existente, estableciendo sus carencias y las posibles mejoras
respecto de la vivienda convencional, asi como su aplicacion a los proyectos
y a las futuras realizaciones.

La calidad de la residencia ha sido analizada desde dos aspectos fundamen-
tales, la calidad en referencia a los servicios, dotaciones y calidad del medio
ambiente urbano circundante (entorno), y la calidad especifica de la residen-
cia, como espacio construido para habitar (patrimonial y técnica).

Para establecer la base de los criterios de calidad de la residencia y su entor-
no se ha procedido, en primer lugar, al estudio sistematico y al andlisis de
toda la experiencia acumulada en el dmbito de la rehabilitacion residencial,
junto con un conocimiento de las necesidades y las aspiraciones de los
potenciales residentes en los nucleos histéricos. A partir de estos datos, se
acomete la ordenacion de la actividad restauradora en el parque residencial
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histdrico, enunciando los requisitos especificos que deben reunir las interven-
ciones de restauracion integral, para alcanzar el reconocimiento oficial de
calidad en Ia residencia histdrica, equiparables a los de nueva planta y con el
valor anadido de su cardcter patrimonial. El cumplimiento de estas condicio-
nes no debe ser necesariamente obligatorio, sino que, de acuerdo con el espi-
ritu de las nuevas legislaciones sobre calidad de Ia edificacion, puede ser un
distintivo de calidad residencial que permita la clasificacion en determinadas
categorias, y en su ¢aso el acceso a ayudas publicas.

Como complemento indispensable de estas medidas debera emprenderse una
politica de formacion especifica en todos los estamentos del proceso (desde
los técnicos a los peones, desde el promotor a los funcionarios piblicos) con
un enfoque eminentemente practico, que permita superar las carencias exi-
stentes en estos aspectos, tanto en la formacion como en la experiencia, de
una buena parte de los profesionales que participan en la restauracion resi-
dencial.

Las administraciones locales y regionales organizaron escuelas- taller para la
capacitacion laboral en los oficios histéricos en los afios 90. En la década
siguiente, organizaciones académicas y profesionales comienzan a prestar

FiG. 06 | REURBANIZACION DEL ESPACIO PUBLICO: PLAZA SANTA CRUZ (VALENCIA),

atencion a las ensefianzas de rehabilitacion residencial, o-ganizando masters
y cursos anteriormente reservados casi en exclusiva para la restauracion
monumental. La carencia de informacion fidedigna que sufren nuestros técni-
cos en esta materia puede ser una de Ias causas de que un curso de enfoque
practico, como el de Restauracion Basica que organiza el Colegio Territorial de
Arquitectos de Valencia, haya tenido una acogida masiva por parte de los pro-
fesionales. Actualmente las Universidades se plantean la inclusion de estas
materias en sus planes de estudios.

Como contribucion a reducir las carencias en este nuevo proceso que ahora
se inicia se ha planteado el contenido del proyecto piloto, que en su progra-
ma de usos podria integrar una escuela de oficios que ayudarfa en la forma-
¢ion, en la recuperacior urbana del barrio y la mejora de la calidac del entor-
no en un sector del barrio donde las actuaciones del PLAN RIVA han produci-
do sus resultados.

Para identificar los parametros y los valores que redundan en beneficio de la
calidad de la residencia en los centros histéricos, se han establecido tres nive-
les de andlisis, referentes a las caracterfsticas intrinsecas del edificio y de
cada unidad residencial (vivienda), asi como del entorno de la residencia. A
cada uno de estos apartados se le aplican criterios de valoracion técnica de la
calidad, en funcion de las prestaciones de los diferentes sistemas que lo inte-
gran. Atendiendo a la s tuacion especifica de |a residencia, serdn asi mismo
tenidos en cuenta los valores patrimoniales que le son especificos y que
suponen un plus de calidad de la residencia y de su entorno en el centro histé-
rico, respecto de aquellas otras ubicadas en ambitos diferentes.

Ademéds de lo dicho anteriormente, para llegar al concepto de calidad total
deberd analizarse la calidad del espacio pablico. Una vez analizados los pard-
metros anteriores (edificio, vivienda, entorno y espacio piblico) sz debe dar
un pasc mas en el aumento de |a calidad debiendo estudiarse los usos com-
patibles y cuales son los mas convenientes en los edificios. Introduciendo el
concepto de calidad en el reuso de los edificios.

Actualmente los procesos de incorporacion de la participacion ciLdadana en
los procesos globales de construccién de la ciudad deben estar presentes,
aunque indirectamente en el proceso de clasificacion y medicién de la cali-
dad residencial. Por ello en el Lab. 2 se ha incluido como indicador de la cali-
dad residencial fa percepcion de los ciudadanos en el uso cotidiano de los
espacios rehabilitados.

Con objeto de complementar la informacién técnica, se ha propuesto la ela-
boracién de un cuestionario de percepcion de los ciudadanos de la calidad de
su residencia en el centro historico, con el fin de poder evaluar el grado de
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satisfaccion de fos mismos. Del estudio podran deducirse los criterios de
valoracion por parte de los residentes y usuarios, que seran contrastados con
los extraidos de la aplicacion de las demds condiciones.

Este estudio ha sido desarrollado por un equipo transnacional y multidiscipli-
nar, mediante la distribucion de las tareas y la celebracion de reuniones de
coordinacién para compartir las experiencias y la informacion. De este modo
se ha iniciado el camino para sentar las bases de una sistematica que permi-
ta evaluar la calidad de la residencia en los nicleos historicos. Una valoracion
objetivada de la calidad patrimonial y técnica de la residencia en la ciudad
histérica, junto con los valores de calidad de su entorno, todos ellos matiza-
dos por la percepcion de los usuarios, permitira definir el concepto de Calidad
Total, como la suma no aritmética de todos estos coeficientes de ponderacion.
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2 CALIDAD RESIDENCIAL PATRIMONIAL

CRITERIOS PATRIMONIALES

El ser humano se dedica de forma permanente en la mejora de las condicio-
nes de calidad de su residencia, incorporando los avances que la tecnologia
y el mercado ponen a su alcance. El desarrollo mas avanzado de las nuevas
técnicas de construccion ha favorecido la mejora de las condiciones de la
residencia de nueva planta, con lo que los viejos edificios con obsoletos siste-
mas constructivos, han ido perdiendo enteros en el mercado. La falta de un
desarrollo técnico y normativo especifico, junto con otros factores como las
carencias en la formacién técnica y manual, ha conducido a un elevado nime-
ro de estos inmuebles a situaciones préximas a la ruina, aunque no siempre
irreversibles.

Estos edificios, desde su discreta insignificancia, son en definitiva los que
configuran el semblante de nuestras ciudades y el telén de fondo arménico
sobre el que destacan los monumentos y otros elementos urbanos emblema-
ticos. Su restauracién, constituye una iniciativa respetuosa con el medio
ambiente y contraria a [os habitos de sobreconsumo imperantes. No s6lo
ahorra —en &l sentido ecoldgico, pero también en el econdmico- una buena
parte de los materiales necesarios para la ejecucion de nueva planta, sino que
ademas evita la produccion de voluminosos residuos y escombros de muy
dificil eliminacion o reciclaje.

El primer distintivo de la calidad de la residencia tradicional es precisamente
su condicién de bien patrimonial, de permanencia histdrica. Este debe ser el
primer aspecto que debe atender la restauracion de estos edificios, para pre-
Servar su caracter.

La conservacion del ambiente urbano y de los espacios de interés cultural
comporta un elemento indisociable, como es la conservacion y puesta en
valor de las fachadas que configuran la escena urbana.

Pero si la rehabilitacion integral del centro histérico no trasciende al interior
de los edificios y de las viviendas, estaremos hurtando a la historia una parte
esencial de la realidad, y privando a nuestros herederos de unos elementos y
materiales que son consustanciales a Ia evolucion de la sociedad y a la con-
struccion de nuestras ciudades. Incurriendo ademas en un sobrecosto innece-
sario para poner al dia estas construcciones residenciales con 1os niveles de
calidad exigibles a la vivienda del siglo XXI.

Para alcanzar los mejores niveles de calidad, el papel fundamental del proyec-
to de restauracion serd el de armonizar las necesidades funcionales y las
variables econdmicas para conseguir que la intervencion, ademas de satisfa-
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cer los aspectos materiales, ponga en valor los elementos esenciales del edi-
ficio sin que la adecuacion a los hdbitos contemporaneos suponga cdemérito
alguno para su interés patrimonial.

Algunas claves para el desarrollo del proyecto se encuentran enunciadas en la
propia doctrina urbanistica y patrimonial, que trasciende de las Cartas euro-
peas del Restauro hasta la legislacion estatal y autondémica y a la normativa
local. En ellas se establece con cardcter general que las obras deberdn ser
congruentes con los valores catalogados, manteniendo los elementos defini-
torios de la estructura arquitectonica de los edificios histéricos.

Son estos los principios que deberan inspirar el analisis y 1a evaluacion de las
variables que pueden modificar la calidad de la residencia en sus aspectos
patrimoniales.

[01]

Fig. 01 | LA ENVOLVENTE SECUNDARIA DEL EDIFICIO, QUE GORRESPONDE A LOS SEGTORES
TRASEROS, PUEDE SER MODIFICADA PARA LA REORDENAGION DE LOS VOLUMENES

QUE HABIAN SIDO ANADIDOS EN EL PATIO COMO CONSECUENCIA

DEL CRECIMIENTO INTERNO DE LA CONSTRUGCION.

INDICADORES DE LA CALIDAD

La ubicacion de la residencia en el Centro Histérico y su pertenencia innata al
tejido urbano y social de la ciudad tradicional, la dota de unas caracteristicas
diferenciales respecto del resto de las viviendas de la ciudad. Este caracter
aporta un valor anadido a las construcciones, sumando a su valoracion un plus
de calidad, que depende del nivel de cumplimiento de ciertas exigencias de
naturaleza patrimonial.

La evaluacion de la calidad de la residencia en los centros histéricos deberd
tener en cuenta, ademds de las variables de calidad def entorno y de la cali-
dad técnica de los edificios, la calidad de los valores patrimoniales del con-
junto y su incidencia en el resultado final de la valoracion.

En este sentido, hemos acufiado el término calidad patrimonial para referimos
al conjunto de caracteristicas particulares que distinguen la residencia histo-
rica de la vivienda nueva convencional, dotandola de un valor diferencial. El
presente trabajo profundiza en el conocimiento, en la identificacion y en la
evaluacion de los aspectos tangibles e intangibles gue intervienen en la cua-
lificacién patrimonial de las intervenciones de rehabilitacion de residencia tra-
dicional.

Con objeto de garantizar la posibilidad de coincidencia de objetivos entre
todos los socios del proyecto Restauro, para la determinacion de los factores
que se consideran positivos desde el punto de vista patrimonial, deberd de
partirse de los criterios compartidos por la doctrina comun europea, que no
gs otra que 1a contenida en las Cartas del Restauro. A partir de aquellos crite-
rios generales y teniendo en cuenta su presencia en |a legislacién patrimonial
de cada pais y en la normativa del planeamiento local, se propone establecer
los siguientes indicadores para su evaluagion:

1. Envolvente Arquitectonica y Tipologias

2. Estructura Histérica

3. Técnicas y materiales

4. Unidades Residenciaies

En esta cuarta categoria se procede al analisis de los valores tipolégicos,
espaciales y materiales de las diferentes unidades de uso del edifico, ya que

pueden recibir tratamientos diferentes y de este modo también se puede rea-
lizar la evaluacion singularizada de cada vivienda.
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Fic. 02 - 03 | LA MAYORIA DE LAS FACHADAS TRADICIONALES PRESENTA EN SU COMPQSICION
EJES DE SIMETRIA QUE ORDENAN LOS HUECOS Y UNA CLARA JERARQUIA ENTRE SUS PLANTAS.

[02]

1. Envolvente Arquitectdnica y Tipologias

Se considera positivo, desde le punto de vista patrimonial, 1a conservacion o
depuracion de la envolvente arquitecténica del edifico para una mejor integra-
cion en su entorno, tanto en su fachada como en los patios interiores y en las
cubiertas, valorando el grado de conservacion / transformacion (%) de la
envolvente arquitectonica, respecto del tipo genérico y respecto de cada caso
particular.

La reordenacion de las cubiertas deberd valorar la supresion de los afiadidos
impropios y los cuerpos disonantes. Seran tenidos en cuenta los siguientes
elementos:

Fachada: Alineacién y plano de fachada; composicion, ejes de simetria y de
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los huecos; jerarquizacion de plantas y acceso singular.

Cubierta: Tipologia (inclinada / plana); elementos emergentes y ornamentales
La conservacion de las tipologias y los espacios primigenios como elemen-
tos caracterizadores de la residencia histrica permite su reconocimiento y
valoracién individualizada y diferencial.

Se hard una valoracion ponderada de las caracteristicas de su implantacion
funcional y de los espacios comunes de valor intrinseco y del grado de con-
servacion / intervencion en estos elementos.

Tipologia: Tipo de parcela. Ndmero y disposicion de fachadas.

Composicion funcional (n° de viviendas por planta); emplazamiento y tipo de
gscalera; conservacion del zagudn; relacion entre espacios; ubicacion y carac-
teristicas de los patios de servicio.
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2. Estructura Histérica

Valora el mantenimiento y la consolidacion de las estructuras existentes,
dando prioridad a las intervenciones que conservan una parte significativa de
las estructuras histdricas sobre aquellas ofras que parten del vaciado total de
los edificios, practica contraria a los criterios patrimoniales de las “cartas”
internacionalmente asumidos.

Teniendo en cuenta las diferencias constructivas entre las diversas plantas y
las crujias de la edificacion (peor calidad cuanto mas alto y mds al fondo),
podemos confeccionar un plano de gradiente de calidad de los edificios anti-
guos como el que se incluye en estas paginas. Para cada uno de los grados
del mapa seran establecidos criterios de valoracion diferente. Deberan enu-

Fi6. 04 | SECCION ESQUEMATICA DEL EDIFICIO TOMADO COMO EJEMPLO, CON INDICACION DEL
MAPA DE GRADIENTE DE CONSERVACION.

merarse todos los tipos diferentes de estructuras integrados en la edificacion,
indicando las partes renovadas y las mantenidas. El analisis y comprobacion
de las estructuras de la arquitectu-a residencial deberé abarcar los aspectos
siguientes:

Estructura vertical

La estructura vertical esta integrada por los muros de fachada; los sectores
nobles o principales; las cajas de escalera; y, con menor valoracion, los sec-
tores secundarios del edificio. Serdn inspeccionadas, determinando su tipolo-
gia y dimensiones, asi como los materiales y su resistencia. Serdn valoradas
las actuaciones de rehabilitacion estructural que procuren la consolidacion y
el refuerzo de las mismas, para alcanzar las prestaciones exigibles a una
estructura de nueva ejecucion.

La sustitucion de elementos pueds ser estimada en menor medida siempre
que se realice con técnicas similares o compatibles con las histdricas, y cuan-
do no se pretenda una falsificacion del original.

Estructura horizonatal

Con similar criterio sera valorada 13 conservacion de sectores de la estructu-
ra horizontal, integrada por las estructuras de cubierta, las de los sectores
nobles cuando son evidentes, las bévedas de escaleras y, en menor medida,
los sectores secundarios.

Se estudiardn su tipologfa y dimensiones, asi como los materiales, su resi-
stencia y los tipos de enlaces estructurales. Asimismo serdn valoradas las
actuaciones de rehabilitacion estructural que procuren la consolidacion y el
refuerzo de las mismas, para alcanzar las prestaciones exigibles a una estruc-
tura de nueva planta.

Cubierta

En la conservacion de .a cubierta —independientemente de la conservacion
tipologica de la envolvente- serd tenida en cuenta la conservacion de sus
caracteristicas materiales, atendiendo a las tipologias constructivas y los
materiales empleados, con especial atencion a la evacuacion de aguas pluvia-
les. La depuracion y reordenacion Je los planos de cubierta puede ofrecer la
oportunidad de recuperar o recrear terrazas vivideras como complemento de
las viviendas de las plantas superiores,

Como pardmetros de evaluacion de la calidad de |a residencia, en relacion con
sus estructuras, puede ser empleado el grado de cumplimiento o de proximi-
dad a los requerimientos que la normativa técnica impone para las obras de
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nueva ejecucion, que serfan tomadas como el nivel maximo de calidad, al ser
equiparable a las condiciones de resistencia y durabilidad de una edificacion
de nueva planta.

Las condiciones normativas deberdn ser aplicadas estrictamente a todas las
partes de nueva ejecucion.

Para conseguir un control sistematizado de los complejos sistemas estructu-
rales que integran los edificios histéricos, podria ser de gran utilidad a ela-
boracion de unas fichas de cdlculo para los pardmetros mds corrientes en
estas construcciones (alturas, luces de vanos, cargas, enlaces) que incluye-
ran soluciones tipo para los refuerzos y consolidaciones de modo que Ia
adopcion de estos valores y resultados de calculo fuese garantia suficiente
de su idoneidad.
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Fig. 05 | COLUMNAS DE HIERRO FUNDIDO EN LA PLANTA BAJA DEL HOTEL BRISTOL, QUE SE
ENCONTRABAN OCULTAS ANTES DE SU REHABILITACION.

Fig. 06 | FASES DEL PROCESO DE REFUERZO DE UNA VIGA DE MADERA EN UN

FORJADO TRADICIONAL.

Fic. 07 | REORDENACION DE LA CUBIERTA CON LA SUPRESION DE ELEMENTOS IMPROPIOS QUE
OCUPABAN PARTE DE LA AZOTEA DELANTERA

EEEEEEE

3. Técnicas y materiales

La conservacién, reparacion y restitucion de las técnicas constructivas y 1os
materiales tradicionales forman parte de los valores de 1a calidad patrimonial,
tanto en su exterior como en los espacios comunes y en las propias viviendas.
En el exterior serd valorado el grado de conservacion / restauracion de los
revestimientos primigenios de fachada, las molduras y los zocalos; asi como
la ornamentacidn, los aleros y cornisas, los elementos volados, los balcones
y los miradores junto con carpinteria exterior y la cerrajeria.

En los espacios comunes Se procurard la conservacion del cardcter del
zaguan, con su decoracion y elementos ornamentales, asi como los peldanos
y barandillas de la escalera y los elementos de alumbrado, si 10s hubiese.



Fig. 08 | VISTA DE UNA TERRAZA RESIDENGIAL FRENTE A LA TORRE

DE LA IGLESIA DE SANTA CATALINA.

Fig. 09 | DESPRENDIMIENTO DE LA GAPA DE REVOCO EN UN MURQ DE FACHADA
CONSTRUIDO CON FABRICA DE LADRILLO Y RECERGADOS DE PIEDRA.

Fig. 10 | RESTAURACION DE ANTEPECHOS DE PIEZAS PREFABRICADAS.

Fia. 11 | REUTILIZACION DE UNA PUERTA DEL PROPIO EDIFICIO

DE LA CALLE SAMANIEGO PARA EL NUEVC ACGESO DEL ZAGUAN.
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Impacto patrimonial

Independientemente de las condiciones técnicas especificas de cada una de
las instalaciones, que serdn las mismas que para una obra de nusva planta,
podra evaluarse Ia calidad de la residencia en funcién del menor impacto que
aguellas puedan producir en los valores patrimoniales a preservar, estable-
ciéndose las medidas correctoras para su adecuacion arquitectonica y al
entorno.

Se consideran de impacto alto aquellas instalaciones que producen graves
perturbaciones en los valores patrimoniales dignos de conservacién y que han
sido desarrollados en los epigrafes anteriores; de impacto medio aquellas
CUya presencia es menos notoria y agresiva hacia los valores patrimon ales y,
finalmente, de impacto bajo aquellas cuyas perturbaciones admiten facil cor-
reccion o integracion.

Impacto Alto
Ascensor: Ubicacion, Dimensiones, Afecciones. Alternativas
Climatizacion: Ubicacion (impacto visual en cubierta). Ruidos y Vibraciones

(1]

(aislamiento)
Cuartos de Maguinaria, Centralizaciones y Contadores (dimensiones)
Telecomunicaciones: Antenas en cubierta o en balcones

Impacto Medio

Instalaciones Proteccion Contra Incendios
Acometidas y Tuberfas (montantes)

Climatizacion: Conductos y falsos techos
Telecomunicaciones: Conducto General y cuadros

Impacto Bajo
Cuadros y derivaciones de cables y tubos
Cableados y Tuberias de distribucién

En todos los casos deberédn de ser adoptadas las correspondientes medidas

de reduccion del Impacte Patrimonial, para evitar 1a pérdida de calidad que un
alto impacto puede producir.
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4. Unidades Residenciales

En cada una de las viviendas o unidades de uso serd valorada la magnitud de
la conservacion y restauracion de las constantes tipoldgicas, asi como las téc-
nicas constructivas y los materiales de acabado tradicionales.

Serd valorada la conservacion de las tipologias tradicionales, comparando su
situacion antes y después de la intervencion en cuanto al namero de vivien-
das por planta; nimero de piezas exteriores; espacios nobles y 1as conexiones
espaciales de interés.

También serd considerado el grado de conservacion de los materiales histori-
cos de acabado de los interiores, como son sus revestimientos, pavimentos,
z6calos; carpinterfa interior; techos, ornamentos y elementos decorativos sin-
gulares.

Estudio Comparativo

La valoracién sistematica de estos indicadores se recoge en cuatro tablas dife-
rentes y una con el resumen de los resultados obtenidos en aguéllas. Estos
indicadores de la Calidad Patrimonial de la Residencia histérica han sido
representados en el esquema grafico que se adjunta, donde se aplican a cua-
tro supuestos diferentes en un mismo edificio, con objeto de poder establecer
comparaciones fidedignas entre los distintos casos. Ante una intervencion
concreta, podra establecerse de antemano el nivel de calidad que se puede
alcanzar, determinando cuales son los factores que permiten mejorar las pre-
staciones de calidad patrimonial y aplicarlos para incrementar el nivel de cali-
dad de los resultados.

Cada fila incluye los planos de las diferentes plantas, la fachada principal y
una seccion, en cada uno de los supuestos practicos. Se indican con diferen-
tes colores cada uno de los conceptos enunciados en el apartado anterior,
grafiandolos sobre los planos, lo que permite una clara visualizacion de las
coincidencias y diferencias entre las diversas alternativas. En los casos de
varias plantas iguales, deberan computarse los valores atribuidos tantas veces
como plantas haya iguales, para mantener la correspondencia con las super-
ficies relativas de la obra.

AActual. Se refiere al edificio historico en el caso de que se hubiera conser-
vado en buenas condiciones de uso, indicando los elementos o sectores que
determinan la valoracién patrimonial del mismo. Este sirve como patron (100
%) para los casos siguientes, que seran puntuados en funcidn de la propor-
cion de estos indicadores que son mantenidos o recuperados.
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FiG. 12 | L0S BALCONES Y MIRADORES DE MADERA Y DE ACERO,
ELEMENTOS CARACTERISTICOS DE LAS FACHADAS DEL CENTRO HISTORICO.
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B.Rehabilitacion. Responde a las obras realmente realizadas en el edificio que
ha sido elegido como ejemplo, sefialando los sectores que han sido manteni-
dos y computando las superficies y elementos conservados, en relacion al
modelo del caso anterior.

Cuando algun elemento haya sido reconstruido podra reconocerse un deter-
minado valor que, en ningdn caso, deberia superar el 50 % del supuesto en
que éste haya sido conservado y restaurado.

C.Vaciado. Valoracion para el supuesto tedrico de que el edificio hubiera sido
demolido, conservando Unicamente su fachada y reconstruyendo alguno de
los espacios embleméticos del edificio original. La valoracion se atiene casi
en exclusiva a 1a conservacion del muro de fachada, pero puede incorporar
otros factores inmateriales, como seria la reproduccion de espacios o tipolo-
gfas, con la ponderacion del 50 % mencionada en el apartado anterior.

D.Sustitucion. La demolicion completa para edificar de nueva planta, modifi-
cando incluso los usos y tipologias internas originales puede, sin embargo,
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mantener ciertos valores de integracion patrimonial, como son |a alineacion y
el plano de fachada o su composicion geométrica. Su valoracion serd mino-
rada en un 50 % al tratarse de una reconstruccion.

En las tablas de valoracion adjuntas se incluyen cuatro columnas de resulta-
dos (A, B, Cy D), correspondientes a los obtenidos en cada uno de estos cua-
tro supuestos.

Tabla 1. Envolvente y Tipologia. En ella se reflejan los datos relativos a la
envolvente v la tipologia del edificio, consignando los diferentes factores que
intervienen en la valoracion. En total son cuatro indicadores para las fachadas,
dos para las cubiertas y otros cuatro para las caracteristicas tipoldgicas del
edificio. En la columna de valoracion se describen 1as condiciones que deben
ser cumplidas para imputarle los puntos de la columna siguiente. En cada uno
de los indicadores s6lo puede ser elegida una de las alternativas que figuran,
pudiendo alcanzarse por este concepto un maximo de 35 puntos, que son los
que corresponden al supuesto del caso A.

Fig. 13 - 14 | RECUPERACION DE LOS VIOTIVOS ORNAMENTALES DE LA ENTRADA A LA CASA
DE LA PLAZA DE SANTA CATALINA Y RESTAURACION DE LNA LAMPARA
RESCATADA DEL DESVAN DE UN ANTIGUO PALAGIO.

En las columnas de resultados para los cuatro supuestos predefinidos puede
apreciarse como van decreciendo progresivamente los valores, a medida que
la intervencion se hace menos conservadora.

Tabla 2. Estructura Histérica. Aqui se valora la intervencion a partir de los ele-
mentos conservados en las estructuras histéricas, atendiendo a la importan-
cia y el significado relativos que pueden representar sus diferentes partes.
Se considera que los muros de fachada (que ya pueden heber sido valorados
desde el punto de vista -ipoldgico en la tabla anterior), los de la estructura de
los sectores nobles y los de la escalera, tienen una mayor importancia que los
sectores secundarios del edificio, constituidos generalmente por las construc-
ciones de Ia parte trasera (generalmente una crujia por det-as de la caja de la
gscalera) y de algunas zonas altas.

En esta tabla se mantiene un alto valor para el supuesto de rehabilitacion (B),
mientras que el vaciado (C) se red.ce drasticamente y la sustitucién deja de
cotizar. EI valor méximo alcanzable serd de 30 puntos.

Tabla 3. Técnicas y Materiales. Las técnicas constructivas y los materiales que
hayan sido conservados seran evaluados en esta tabla, considerando 6 indi-
cadores diferentes para 2l acabado exterior y cuatro para los espacios comu-
nes del zaguan, 1a escalzra y otras dependencias colectivas.

El supuesto B sigue puntuando muy cercano al maximo y el C adquiere un
valor aproximado de la mitad de los 35 puntos maximos.

El supuesto de vaciado, l0gicamerte, no tiene puntuacién alguna para estos
indicadores.

Tabla 4. Requisitos Vivienda. Esta suarta tabla se suma a las fres anteriores
para determinar por separado los indicadores relativos a la conservacion del
interior de las viviendas. En ella se integran los conceptos aplicados al edifi-
€0 en las tablas 1y 3, es decir, la tipologia—de las viviendas en este caso-y
los materiales de acabado de su inzerior.

La valoracion del mantenimiento de las constantes tipoldgicas de las vivien-
das se desarrolla en cuatro indicadares y los materiales de acabado en cinco
conceptos, con una valoracién maxima de 35 puntos.

Nuevamente la rehabilitacidn integral del caso B se asemeija al patron A, mien-
tras que la valoracion del supuesto C es apenas significativa y nula en el caso
D, va que con la distribucion de este ejemplo no es posible adjudicarle pun-
tuacion ni tan solo en os indicadores intangibles (los dos primeros de Ia
tabla), donde el supuesto C obtiene una modesta valoracion.
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Tabla 5. Resumen. Los datos introducidos en las tablas anteriores son presen-
tados en esta tabla resumen, donde pueden compararse con facilidad las dife-
rentes puntuaciones que se obtendrian en cada uno de los casos analizados,
en relacion al ejemplo que se utiliza como patrdn. El sistema puede ser utili-
zado para la evaluacion patrimonial de un edificio ya construido y también
puede aplicarse a la valoracion patrimonial de un determinado proyecto. En
este (ltimo caso, si los resultados son inferiores a los esperados o se desea
incrementar la calidad patrimonial del futuro edifico, basta con la observacion
detenida de los indicadores en que se esta obteniendo una valoracion escasa
y la adopcién de medidas de conservacion mas estrictas, que permitan adscri-
birle una puntuacién mayor.

EJEMPLO PRACTICO

El edificio representado en el grdfico que compara las cuatro alternativas eva-
luadas, corresponde a una obra de rehabilitacién integral en el centro histdri-
co de Valencia, en la calle Samaniego 13, del barrio del Carmen. Se trata de
una construccion entre medianeras con una fachada clasicista y 1as caracteri-
sticas propias de estas construcciones de finales del siglo XIX. El Edificio estd
protegido con nivel 2 en el catdlogo del planeamiento especial del centro
histdrico

La restauracion ha sido muy respetuosa con los elementos arquitecténicos y
constructivos caracterizadores del edificio, conservando y restaurando una
buena parte de éstos, sobre todo los de mayor valor histérico y emblemédtico:
la fachada con todos sus elementos originales; la envolvente de la cubierta; 1a
escalera genuina en su emplazamiento historico y con su peldaneado de ori-
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Fi6. 15 | SALONES NOBLES DONDE HAN SIDO RECUPERADOS LOS MATERIALES HISTORICOS
COMO EL PAVIMENTO DE TESELAS, ADEMAS DE LOS ZOCALOS, LA DECORACION DE ESCAYOLA
POLICROMADA, LAS VIDRIERAS Y LAS LAMPARAS; JUNTO CON EL SALON DE LA VIVIENDA DE LA
PLAZA DE SANTA CATALINA, INTEGRADO CON LA ZONA DE ESTAR DEL PISO SUPERIOR.
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gen y las puertas de las viviendas; la estructura dei algo mas de la mitad del
edificio, comprendiendo Ias crujias mas proximas a la fachada, que contienen
los espacios nobles, donde se han dejado a la vista los sistemas constructi-
vos de los techos; el patio de servicio, que ha sido ampliado mediante la
supresion de afiadidos impropios, que impedian la ventilacion de la escalera;
el portdn de la entrada de planta baja, con su espacio de doble altura, que ha
sido aprovechado como entrada al aparcamiento de vehiculos de los residen-
tes, mediante 1a automatizacion de las puertas originales; y otros elementos
de interés particular, que son evaluados en las tablas correspondientes.

En la evaluacion patrimonial de la envolvente arquitectonica y las constantes
tipolégicas de la Tabla 1, se obtiene una valoracion cercana al maximo, ya que
han sido respetados todos los elementos que corresponden a los indicadores
considerados en el cdlculo, perdiendo tan sélo dos puntos respecto del
patron. Ha sido conservada la alineacion, la composicion v la jerarquia de las
plantas, junto con el acceso singular de doble altura, gue corresponde al anti-
guo almacén de la planta baja, ahora destinado a garaje privado.
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El plano de cubierta ha sido reordenado, conservando el tipo inclinada en las
crujias delanteras, mientras que en el fondo de la parcela se han dispussto ter-
razas para el disfrute de los &ticos, sin producir perturbaciones en la imagen
de conjunto del edificio. También ha sido respetada la situacion y tipologia de
la escalera, que da acceso a dos viviendas por planta, cuya puerta de acceso
ha sido conservada y restaurada.

El zaguan conserva el tipo pero ha sido desplazado para enfrentar la entrada
con la caja de escalera, que responde més a la tipologia tradicional y permi-
te ademds el acceso de vehiculos por el portén principal.

Se ha conservado la situacion del patio de iluminacion, restituyéndole sus
dimensiones primigenias que permiten la ventilacion directa de la caja de la
escalera en toda su altura.

La tabla 2 refleja la puntuacion obtenida por la conservacion de la estructura
historica, de la que se ha mantenido la parte fundamental de la estructura ver-

Fi6. 16 | REPRESENTACION GRAFICA DE LA APLICACION DE LAS TABLAS DE EVALUACION
PATRIMONIAL A CUA™RO CASOS DIFERENTES, DE MAYOR A MENOR GRADO
DE CONSERVACION DE LOS ELEMENTOS ORIGINALES.

tical (muro de fachada y medianeras, caja de la escalera, asi como los sopor-
tes de ladrillo de las cru;ias principales) y también algunos elementos secun-
darios. En la estructura horizontal s2 reduce ligeramente la valoracion a causa
de la imposibilidad material de conservar la cubierta original, aunque el resto
de los forjados de las zonas nobles han sido consolidados y mantenida su
vigueria de madera, visible por la cara inferior.

También se ha conservado la estructura de las bévedas existentes de la esca-
lera. Con todo ello se alcanza una valoracion cercana a las tres cuartas partes
del caso de referencia.

En la conservacion de las técnicas y materiales del exterior y de los espacios
comunes recogidos en la Tabla 3, se obtiene asimismo una valoracion muy
positiva, que alcanza la Juntuacion maxima en cuanto a la fachada y su aca-
bado exterior.

Ademés del revestimiento histérico del muro de fachada, a base de revoco de
cal, han sido restauradas las bande,as de los balcones, sus barandillas y toda
la carpinteria exterior, incluidas les puertas y ventanas de la planta baja.
También han sido restauradas las malduras de los balcones y las ménsulas de
la cara inferior de las bandejas, algunas de las cuales han tenido que ser susti-
tuidas por copias idénticas, realizadas mediante la extraccion de moldes de
las partes mejor conservadas.

La valoracion resulta ligeramente minorada en cuanto a los elementos comu-
nes, debido a la reconstruccion del zagudn que, si bien responde a los inva-
riantes formales del tipo de referencia, ha tenido que ser desplazado para per-
mitir el paso de los vehiculos.

La calidad patrimonial de las viviendas responde a los criterios de conserva-
¢ion de sus elementos primigenios, al menos en los sectores nobles y otras
piezas relevantes que hayan sido conservadas y que son puntuadas en la Tabla
4. El supuesto real que anafizamos obtiene una puntuacion idéntica al ejem-
plo de referencia en cuanto a la tigologfa de las viviendas y muy similar en
cuanto a los espacios de interés parimonial,

En la reposicion de los materiales de acabado se produce una minoracion del
50 % como consecuencia de que una parte de los acabados interiores no son
los primigenios, sino aplicaciones actuales empleando —eso si- las técnicas
tradicionales de acabadg.

Con objeto de facilitar la entrada de datos y obtencién de resultados, se
gncuentra en proceso de perfeccionamiento y desarrollo una aplicacién infor-
matica para sustituir las anteriores 10jas de calculo, que simplificard el pro-
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ceso de entrada de datos y de obtencidn de los resultados, proporcionando un
manejo sencillo y eficaz.

Con esta aplicacion podra realizarse la evaluacion patrimonial de todo un edi-
ficio o de viviendas aisladas (en relacion con su edificio), permitiendo asimi-
smo la simulacion de diversas alternativas para elegir la mas conveniente a
los intereses de la intervencion.

En el programa se integran las evaluaciones correspondientes a la Calidad
Técnica, la Calidad Patrimonial y 1a Calidad del entorno, pudiendo combinar-
se sus resultados para establecer los niveles de Calidad Total correspondien-
tes a cada intervencion.

También permitird la integracion de los factores de ponderacion que se deri-
ven del andlisis de la percepcion de los usuarios, obteniendo una cuantifica-
cion bastante aproximada de los factores cualitativos considerados.
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Fig. 17 | REHABILITACION INTEGRAL DE LA FACHADA DEL EDIFICIO DE LA CALLE SAMANIEGO
Fig. 18 | LAS MENSULAS DE LOS BALGONES PUDIERON SER RESTAURADAS EN SU MAYORIA,
PERO HUBO QUE SUSTITUIR LAS MAS DEGRADADAS POR COPIAS REALIZADAS MEDIANTE MOLDES.
Fig. 19 - 20 | EL INCREMENTO DE ALTURA DE LA BARANDILLA ORIGINAL DE LA ESCALERA
PARA LA PROTECCION DE LA CAIDA EN UN TRAMO MAS BAJO FUE REALIZADO

MEDIANTE PIEZAS DESECHADAS DE OTROS SECTORES SUPRIMIDOS.

LLAS PUERTAS DE ACCESO A LAS VIVIENDAS FUERON RESTAURADAS.




3 CALIDAD DEL ENTORNO URBANO
VARIABLES DEL ESPACIO PUBLICO

FACTORES DE VALORACIONGN

Todos esos edificios que constituyen la base del tejido urbano en los centros
histéricos de nuestras ciudades, se encuentran inmersos en una constelacion
de piezas arquitectonicas de alto valor patrimonial y simbélico. Ante la densi-
dad monumental del casco antiguo, no es tarea sencilla la de encontrar un
edificio que carezca por completo de referencias urbanas de primer orden,
Siempre existen unas vistas, un recorrido, una costumbre o un rito que conec-
ta cada zagudn y cada balcén con su entorno inmediato o remoto, con sus cal-
les y plazas, con sus edificios civiles y religiosos, con el vecindario y los tran-
selintes, 1o que pone de manifiesto el valor del entorno.

Podemos diferenciar determinadas variables intangibles del entorno, como el
confort, la sequridad, los servicios, la accesibilidad, la centralidad, las rela-
ciones sociales, el status de residente y sus interacciones con otros parame-
tros como la poblacion, el trafico o el comercio, que son comunes en su
mayoria con el resto de las ubicaciones urbanas, pero que en el centro histd-
rico adquieren un cardcter especifico.

La intervencidn directa sobre las variables del entorno corresponde casi en
exclusiva a las administraciones. Los planes del centro establecen sus previ-
siones sobre estas variables, pero mdltiples factores afectan al proceso de
consecucion de estos objetivos, por lo que han resultado ser un instrumento
insuficiente, que debe ser complementado con otras actuaciones que fomen-
ten la intervencion de la iniciativa privada.

FQuIPAMIENTOS

Para desarroliar los valores positivos de estas variables deberan ser combina-
dos de forma adecuada una serie de pardmetros materiales que constituyen,
en definitiva, el soporte de la actividad urbana. Pero no solamente sus aspec-
tos visibles, que se concretan en la urbanizacion exterior, sino también todos
aguellos equipamientos y servicios que, en la sociedad actual, contribuyen a
la determinacion de los niveles de calidad de la residencia.

La reduccidn progresiva de la poblacion y la falta de inversiones en los cen-
tros histéricos constituyen un “circule vicioso” (a menos poblacion, menos
inversiones; con menos inversiones, menos poblacion) y corresponde a los
poderes publicos la ruptura de esa inercia. En efecto, cuando se realizan fuer-
tes inversiones en equipamientos y servicios, como ha sucedido en el centro
de Valencia, se fomenta una inversion privada inducida en su entorno inme-

diato, consiguiendo la regeneracion paulatina de diversos sectores que se
encontraban en un estado de maxima degradacion. Este fendmeno de reacti-
vacion econémica med ante inversiones privadas inducidas por la interven-
cion puablica, estd siendo estudiado en el proyecto VALUOQ, dentro del Proyecto
europeo INTERREG-sudoe.

ACCESIBILIDAD Y ESTACIONAMIENTO

La accesibilidad en los centros histéricos depende del fragil equilibrio entre el
trafico rodado y la circulacién peatonal. A las dificultades para el trénsito de
vehiculos (y mas adn para el estacionamiento) se suman toda una serie de
incomodidades para el viandante de la ciudad antigua: aceras estrechas,
coches aparcados, solares, ruinas, todo tipo de barreras arquitectonicas que
dificultan y a veces imposibilitan el paso. En las dreas de uso por los peato-
nes, deberdn ser evitados a toda costa aquellas intervenciones que, a partir de
postulados formalistas, intfroducen elementos de disefio que constituyen bar-
reras arquitecténicas comoescaleras, rampas u ofro tipo de obstaculos,
debiéndose adoptar soluciones que no entorpezcan la accesibilidad y el trdn-
sito por los espacios publicos.

escaleras, rampas U otro tipo de obstaculos, debiéndose adoptar soluciones
que no entorpezcan la ascesibilidad y el transito por los espacios publicos.
Ante el incremento del parque automovilistico, deberan habilitarse plazas de
gstacionamiento suficientes para las necesidades permznentes del centro
histérico, contribuyendo 1a iniciativa piblica mediante la promocién de apar-
camientos estratégicos para paliar el alto déficit existente, La calidad de la
residencia debe incluir Ln apartado en el que sean tenidos en cuenta los nive-
les de accesibilidad y su conexion rodada y peatonal con 1as redes urbanas y
el transporte pablico.

REDES DE SERVICIOS URBANOS

El'mal estado de alguncs sectores de fas redes de servicio y de la urbaniza-
cion superficial ahuyenta las inversiones en la restauracién de inmuebles, por
lo que Ia tarea mas urgente de las administraciones debera ser la de equipa-
rar urbanisticamente cualquier rincon del centro histérico con los estandares
dotacionales de los nuevos sectores de expansion.

Esto supone hacer frente a grandes inversiones en infraestructuras, con obje-
to de adecuar todas las redes existentes de Alcantarillado, Agua potable,
Electricidad, Gas Natura y Telecomunicaciones a los requerimientos actuales
y con una capacidad efectiva suficiente para las nuevas previsiones de pobla-
cion. Sera dificil atraer |os capitales privados hacia aquellas zonas que carez-
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can de los mas elementales servicios urbanisticos, por 1o que estas dotacio-
nes constituyen un objetivo esencial de la administracion.

Ante el incremento del parque automovilistico, deberan habilitarse plazas de
estacionamiento suficientes para las necesidades permanentes del centro
histdrico, contribuyendo la iniciativa pablica mediante la promocion de apar-
camientos estratégicos para paliar el alto déficit existente. La calidad de Ia
residencia debe incluir un apartado en el que sean tenidos en cuenta l0s nive-
les de accesibilidad y su conexion rodada y peatonal con las redes urbanas y
el transporte pablico.

REDES DE SERviCI0S URBANOS

El mal estado de algunos sectores de las redes de servicio y de la urbaniza-
cidn superficial ahuyenta las inversiones en la restauracion de inmuebles, por
lo que la tarea mas urgente de las administraciones deberd ser la de equipa-
rar urbanisticamente cualquier rincon del centro historico con los estandares
dotacionales de los nuevos sectores de expansion.

Esto supone hacer frente a grandes inversiones en infraestructuras, con obje-
to de adecuar todas las redes existentes de Alcantarillado, Agua potable,
Electricidad, Gas Natural y Telecomunicaciones a los requerimientos actuales
y con una capacidad efectiva suficiente para las nuevas previsiones de pobla-
cion. Serd dificil atraer los capitales privados hacia aquellas zonas que carez-
can de los mas elementales servicios urbanisticos, por 1o que estas dotacio-
nes constituyen un objetivo esencial de la administracion.

0BRAS DE URBANIZACION

Algunas intervenciones en el entorno histérico de Valencia han hecho paten-
tes ciertas dificultades de uso y de mantenimiento, a causa de los disefios
personalistas o de la eleccion de materiales inadecuados. La administracion
ha tomado buena nota de los errores, intentando corregirlos y evitarlos en los
proyectos sucesivos, emprendiendo una linea mas moderada, discreta y
respetuosa con los valores de la ciudad antigua.

Aprovechando la sinergia del Proyecto URBAN se ha conseguido que el bar-
rio mas degradado del centro (Velluters) alcance unas condiciones de igual-
dad respecto del resto de los sectores que conforman el ceniro histérico.

En cualquier caso resulta ciertamente necesario hacer valer 1as experiencias
de estos dltimos anos para establecer ciertos criterios basicos en cuanto a la
calidad de las intervenciones en el espacio padblico. No se trata de estandari-
zar el aspecto de todo el casco histdrico con un disefio uniforme, pero tam-
poco debe convertirse en un escaparate de modas y tendencias que caigan
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FiG. 01 | EQUIPAMIENTO PRIVADO DEL GREMIO DE CARPINTEROS, UBICADO EN EL BARRIO DE
VELLUTERS, EN EL ENTORNO DE UNA REURBANIZACION EJECUTADA
POR LA (RENERALITAT VALENCIANA.

con rapidez en la obsolescencia formal y funcional o que acusen de manera
desproporcionada el desgaste del uso y el paso del tiempo.

MATERIALES

El centro de nuestras ciudades no sélo es el soporte natural de la vida coti-
diana de sus residentes, sino que la ciudad en su conjunto hace uso de él para
miltiples actividades individuales y colectivas, convirtiéndose en el escena-
rio de una buena parte de las celebraciones, concentraciones, manifestacio-
nes y actos de publica concurrencia de los ciudadanos.

Esta circunstancia somete a sus espacios a unos niveles de agresion (a veces
involuntaria y otras “vandalica”) muy superiores a cualquier otro recinto de
uso publico.La principal caracteristica de calidad que deberd exigirse a los
materiales para su implantacion en los espacios del centro historico sera la
durabilidad, junto a su facilidad para el mantenimiento y las reparaciones.
Durabilidad entendida también como el envejecimiento con una dignidad
equiparable a la de los materiales histdricos a los que se yuxtapone. De todos
los materiales y elementos del disefio, sin duda es el pavimento el gue mayor
exposicion sufre al desgaste, por lo que deberdn extremarse las precauciones
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en su eleccion. Deberd procurarse su comodidad y funcionalidad para el tran-
sito {ya sea rodado o peatonal), evitando los materiales deslizantes {aunque
sean mas resistentes a la suciedad) y los productores de ruidos {calzada fono-
absorbente).

La ciudad moderna incorpora una larga lista de mobiliario y equipo de uso
urbano, entre los que se encuentran las farolas, el arbolado y los jardines; las
fuentes y los bancos; las papeleras, los buzones, 1as cabinas de telfono; y
méds recientemente 1as paradas de autobds (marquesinas) y diversos soportes
publicitarios. Es precisa una racionalizacion del uso de todos estos elemen-
tos para evitar que se conviertan en una nueva serie de barreras funcionales
para el viandante, o en barreras visuales para la contemplacion del entorno
que se pretende destacar. Para favorecer los trabajos de conservacion y man-
tenimiento de las obras de urbanizacion serfa conveniente establecer el uso
de un Libro de Mantenimiento de la Urbanizacion que, a semejanza del Libro
del Edificio, recoja las caracteristicas y prestaciones de todos los elementos
empleados, asi como su régimen de cuidados y su procedencia, de forma que
puedan encontrarse los suminisiradores para poder realizar futuras reposicio-
nes o reparaciones.

Fi6. 02 | EL PAVIMENTO UTILIZADO EN L£ MAYORIA DE LAS REURBANIZACIONES ES EL GRANITO
GRIS DE PROCEDENCIA NACIONAL, CON DISTINTOS DESPIEGES, Y CUYAS CARACTERISTICAS DE
DURABILIDAD (POR LA DUREZA DEL MATEFIAL) Y SEGURIDAD (TRATAMIENTO SUPERFICIAL ASER-
RADO Y FLAMEADO) LE CONFIEREN UNAS PROPIEDADES OPTIMAS PARA SU UTILIZACION.

VARIABLES BASICAS DE CALIDAD

Se pretenden obtener una serie de parametros que nos puedan permitir defi-
nir unos valores minimos de calidad para el entorno urbano, y que sean apli-
cables a todos los socios del laboratorio, estableciendo una base de encuen-
tro de |as actuaciones a seguir que fijen esos requisitos minimos de actuacion
sobre el entorno, que repercuten sobre la calidad de la residencia.

VARIABLES FISICAS DEL ENTORNO URBANO.

RELATIVOS A LA FUNCIONALIDAD.

Funcionalidad de los espacios. Lo que se pretende es dar una pauta de rela-
cion de seccion/dimensién/uso del espacio urbano, es decir, qué relaciones
de equilibrio entre estos factores dan mayor calidad al entorno.

- Dimensiones de los espacios. Superficie del espacio urbano.

- Composicion de usos. Se trata de hacer un comparativo ce superficies, entre
la superficie peatonal, la superficie de trafico rodado, y la superficie dedicada
a plazas de aparcamiento en el espacio urbano.

- Relacion entre los usos y Flexibilidad de los espacios pdblicos. Porcentaje
del viario tradicional (aceras-calzada); porcentaje del viario en plataforma
tnica. En cuanto a las plazas, se establecera el porcentaje de zonas verdes y
zonas pavimentadas.

Accesibilidad al medio fisico.

- Eliminacién de barreras arquitect3nicas. Es un tema fundamental, por cuan-
to le da normalidad a la actuacicn en el espacio pablica: la accesibilidad
mejora la movilidad en el espacio publico.

Grado de accesibilidad.

- Nivel adaptado. Si se justa a los requisitos funcionales y dimensionales que
garanticen su utilizacion auténoma y comoda para las personas con discapa-
cidad.

- Nivel practicable. Cuando por sus caracteristicas, aln sin ajustarse a todos
los requisitos, permite su utilizacidn auténoma por personas con discapaci-
dad.

- Nivel convertible. Cuando mediante modificaciones, que no afecten a su
configuracion esencial, pueda transformarse como minimc en practicable.
Dotaciones. EI ndmero de instalaciones y servicios presentes en el espacio
publico fijaran el perfil de calidad del entorno piblico y afectaran positiva o
negativamente a la calidad en la residencia.

- Instalaciones e infraestructuras. Nivel de dotacion de servicios, bajo (agua,
electricidad, saneamiento y alurrbrado pdblico), alto (agua, electricidad,
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Fi6. 03 | LoS ELEMENTOS DE MOBILIARIO URBANO SE INTEGRAN EN LA REURBANIZACION, EN
ESTE CASO DE LA CALLE NA JORDANA DEL BARRIO DEL CARMEN DE VALENCIA.

Fi6. 04 | PLaza DEL CARMEN DE VALENCIA, EJEMPLO DE ESPACIO URBANO PEATONAL

CON TRAFICO RESTRINGIDO.

(03]

saneamiento, alumbrado publico, telecomunicaciones, gas y red contraincen-
dios).Sistemas alternativos y dificultades o incidencias y resultados de su
implantacion, por ejemplo:

Galeria de servicios: Implantacion y mantenimiento. Se trata de una propuesta
como posible solucion a los problemas de implantacién de las infraestructu-
ras de servicios. Al respecto de este punto, se ha realizado un analisis sobre
el proceso de implantacion de esta solucion, abriendo un debate sobre si
dicha solucidn ofrece respuesta a todos los problemas de implantacion de
servicios con las vistas puestas en un futuro préximo y que suponga la no
necesidad de actuacion superficial sobre los espacios publicos reurbanizados.
Por nuestra parte entendemos que son muchos los problemas que llevan apa-
rejados la implantacion de esta solucién, pero sin lugar a dudas, el principal
es el tipo de galeria de servicios a implantar, puesto que consideramos que
inicamente la Galeria Técnica de Servicios Visitable cumple con las necesi-
dades y requerimientos de Seguridad e Higiene en el trabajo impuestos por
cada una de las compafiias de servicios. Por ello, la implantacion de dicha
solucion se antoja dificil, por cuanto el espacio que requiere las dimensiones
de la misma supone que en el 90% de los viarios no se podria acometer.
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- Mobiliario urbano. Elementos que lo componen (arbolado, bancos, papele-
ras, sefializacion vertical y horizontal, fuentes ornamentales y bebedero,...).
Disposicion, problemas que criginan.

RELATIVOS A LA SEGURIDAD.

Resistencia mecdnica y estabilidad. Propuesta de los distintos tipos de sec-
ciones viarias hasicas, sus resultados, mantenimiento y envejecimiento.

- Materiales seguin uso. Pavimentos con piedras naturales y artificiales en ace-
ras, plazas y calzadas peatonales, calzadas con intensidad de trafico baja.
Pavimentos con aglomerados asfalticos y hormigones para calzadas con
intensidad de trafico media-alta. Adecuacion estética a los entornos de cardc-
ter histrico.

- Secciones constructivas. Tipo.

- Resistencia del conjunto y limitacion a las deformaciones impuestas. Estado
general del espacio urbano (desperfectos superficiales, desperfectos genera-
les).

Seguridad de utilizacion. La utilizacion diaria del espacio publico por los pea-
tones requiere un estudio serio y riguroso de los acabados finales de la actua-
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cion, siempre contando con la sequridad del peaton como unos de los funda-
mentos basicos.

- Pavimentos, acabado superficial (apomazado, abujardado, aserrado, flamea-
do,...). Se mide la calidad segun sean deslizantes, o deslizantes ¢ comodos
para el paso de viandantes con dificultades motrices, carritos para bebés,...
Incluso variaciones en el tratamiento indicando cambios de uso.

- Infraestructuras, registros de servicios. Caracteristicas portantes de los regi-
stros de servicios, ubicacion (acera o calzada). Durabilidad de los materiales.
- Mobiliario urbano (bolardos, papeleras, sefializacion,...). Durabilidad vy
seguridad de utilizacion.

Fi6. 05 | REURBANIZACION DE LA CALLE BAJA DEL BARRIO DEL CARM=N DE VALENCIA, ESPA-
CIO URBANO CON INTENSIDAD MEDIA DE TRAFICO Y CON SOLUCION DE SECCION VIARIA
CON PLATAFORMA UNICA.

RELATIVOS AL MEDIO AMBIENTE URBANO.

Higiene, salud y proteccion del medio ambiente. Ei respeto en las actuacio-
nes en el espacio piblico para con el medio ambiente haca que hay en dia se
tomen suficientemente 2n serio todos los temas de recogida y evacuacion de
residuos con el fin de disponer en un futuro de ciudades limpias, ciudades
sanas. Por todo ello se pretende medir la calidad de los sarvicios de gestion
de dicha problematica.

- Limpieza y recogida de basuras. Grado y periodicidad. Sistemas de recogi-
da. Disposicion de contznedores. Sistemas alternativos de recogida, dificulta-
des de implantacion en centros histéricos y resultado.

- Evacuacion de aguas residuales y pluviales. Estado de la red de saneamiento.

- lluminacion: Indice de contaminacién luminica (el exceso de iluminacion en
los espacios publicos produce como principales defectos sl deslumbramien-
to y sobreconsumo de electricidad).

- Ventilacion y soleamignto (dimensionamiento del espacio publico). Zonas
bien o mal ventiladas.

- Estanquidad de instalaciones (redes de servicios). Filtraciones.

Proteccion frente al ruido. Es un tema muy importante que afecta directamen-
te a la calidad de la residencia, dado que unos niveles ba os de ruido garan-
tizan un alto nivel de vida en la residencialidad.

- Ruido producido por el trdfico. Directamente proporcional al nivel de trafico
y condicionado a su vez por el tipo de pavimentacion de la calzada Puede ser
alto, medio 0 bajo.

- Ruido producido por actividades lidicas, de produccion, equipos de aire
acondicionado...

Economia y mantenimiento.

- Durabilidad y aptitud oara el mantenimiento. Desarrollo del Libro de man-
tenimiento del entorno urbano, con el fin de programar actuacionss de vigi-
lancia y mantenimiento que garanticen en todo momento el estado dptimo del
espacio publico.

Equipamientos y actividades. Son elementos integrados en el entorno urbano
y que producen reacciones diferentes segun el tipo de los mismos, pasando a
ser valorados por los ciudadanos desde positivamente a otros gue son recha-
zados frontalmente. Resulta claro que cuando mayor sea el equilibric entre la
implantacion de equipamientos y actividades mayor serd 1a aceptacion por
parte de los vecinos, que con ello haran una valoracion mas positiva de 1a cali-
dad en la residencia.

- Tipos de equipamientos y dificultades de implantacién en centros histéricos
por sus dimensiones, gJe entran en conflicto con la trama urbana.
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- Nivel de equipacion que se considera minimo, medio 0 alto. Qué equipa-
mientos son indispensables y cudles son complementarios,

- Area de influencia de los equipamientos. Radio de accién.

- Actividad comercial. Grado e incidencia del pequefic comercio y grandes
superficies. Ejes comerciales. Horarios.

- Equipamientos (positivos, negativos, neutros y rechazados por los vecinos).
Transporte publico y movilidad. El transporte por el centro histérico de 1as ciu-
dades es un grave problema por cudnto son espacios urbanos que por sus
dimensiones no estan preparados para soportar un intenso tréfico, y no cum-
plen los requerimientos de plazas de aparcamiento que son necesarias en el
momento actual. Es por ello que se requiere la potencializacion del transpor-
te pablico como elemento de revitalizacion y puesta en valor del espacio
plblico en los centros historicos.

- Transporte publico (autobls urbano, metro, tranvia).

- Comunicacion con otros barrios.

- Aparcamientos. N° minimo y n° 6ptimo.

Para residentes, carga y descarga,...

De superficie: en las calles, interiores de manzana, solares,... y problematica.
Subterrdneos : dificultades de implantacion (condenan el espacic publico
sobre ellos)

Otros sistemas: edificios de aparcamientos....
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Fic. 06 | REURBANIZACION DE LA PLAZA DE LA MERCED DEL BARRIO DEL MERCAT DE
VALENCIA, ESPACIO URBANO CON INTENSA ACTIVIDAD COMERCIAL.

4 APLICACION PRACTICA DE LA METODOLOGIA DEL LAB. 2.

PROYECTO PILOTO.

El Proyecto Piloto de Valencia trata sobre la intervencion en un entorno urba-
no consolidado, el Barrio del Carmen (entorno de la muraila musulmana),
comprobando el efecto beneficioso que puede producir en la calidad residen-
cial y en su entorno.

Como aplicacion de la metodologfa desarrollada en el Laboratorio 2 se ha ele-
gido un area del Centro histérico donde la Administracion viene realizando
actuaciones de mejora del entorno y los residentes del barrio han participado
activamente en la rehabilitacion de sus viviendas en los dltimos afos con el
apoyo financiero del Plan RIVA. Actualmente la administracion regional y 1a
municipal estan abordando los trabajos de mejora del barrio en una actuacion
integrada que, junto con el equipamiento mencionado, comprende la reurba-
nizacion completa.

El proyecto piloto debe servir no sclo para verificar la idoneidad de la clasifi-
cacién propuesta en este laboratorio sino también para comprobar la bondad
del proyecto de reordenacién urbana e intervencion arquitectonica.

El drea seleccionada esta fuertemente condicionada por los restos de la anti-
gua muralla musulmana, que le confieren un alto valor patrimonial. Estos
restos estan en su mayoria ocultos por la edificacion existente que los ha uti-
lizado histéricamente como cimentacion o, incluso, como muro de carga. Sin
embargo, atn hoy se puede adivinar su recorrido siguiendo el trazado de algu-
nas calles que conforman la trama historica y del mismo parcelario en el inte-
rior de las manzanas.

Ademas, el area presenta las caracteristicas habituales de las areas interiores
de los centros histéricos, alejadas de las zonas de actividad. La falta de ocu-
pacion de los inmuebles ya sea para uso residencial, comercial o terciario y
el envejecimiento de Ia poblacion residente que se ha experimentado durante
los Ultimos arios tiene su reflejo arquitectonico en el estado de las edificacio-
nes, en la presencia de solares, en las infragstructuras urbanas y en los espa-
¢ios publicos.

La intervencion se plantea desde dos frentes, por un lado la implantacion de
un equipamiento docente I-Lab (al igual que en otras zonas del centro histo-
rico donde ya se ha demostrado su eficacia en la regeneracion urbana), en una
manzana con alto grado de deterioro en su edificacion e importante presencia
de restos murarios y por otro lado, 1a reurbanizacion de dos entornos del
Barrio del Carmen que circunscriben el dambito del i-LAB que son entre otras
las calles Portal de Valldigna, Salinas y Baja.
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La reurbanizacion del entorno supone la restriccion de la circulacion de vehi-
culos y en cualquier caso todas las calles serdn de trafico reducido v su tra-
tamiento prioriza el uso peatonal. Dada la estrechez de los viales no se
dispondran aparcamientos en la via piblica. Los pavimentos utilizados seran
piedras naturales. Se prevé, asimismo, la renovacion del alumbrado pidblico y
el resto de las infraestructuras e instalaciones urbanas.

La implantacion del i-LAB resulta mucho mas compleja no solo en su estudio
y ejecucion sino también en sus resultados. Su construccién debe incidir
favorablemente en la valoracion de la calidad del entorno pero su influencia
no se puede medir sélo con parametros fisicos, ademas su contenide docen-
te dirigido a la formacion en técnicas artesanales y su aplicacion a las nuevas
tecnologias busca poner en practica las politicas de formacion especifica que
permitan superar las carencias de una buena parte de los agentes que inter-
vienen directamente en la restauracion.

Otro de los objetivos es crear un centro polivalente y abierto para el barrio, que
contard asi con espacios de calidad, aptos para el encuentro, en un drea que
por sus caracteristicas de trama excesivamente densa y con un parcelario

Fig. 01 | EN EL ESTADD ACTUAL DEL ENTORNO URBANO SE DETECTA UN ALTO NUMERQ DE
SOLARES Y ESPACIOS PUBLICOS DE BAJA CALIDAD AMBIENTAL.

pequefio apenas cuenta con ellos.

El proyecto del edificio ziene como mision principal, en sintonia con procesos
de rehabilitacion integral para tado el centro histérico, la revalorizacion del
patrimonio cultural y arquitectonico del entorno, mediante la recupsracion y
puesta en valor de los restos de la muralla musulmana para visitantes y resi-
dentes. Esto se consigle mediante el establecimiento de usos adecuados,
recorridos o pasajes publicos que atravesaran el futuro edificio permitiendo el
acceso a los puntos dorde se han encontrado o se espera encontrar oS restos
mads significativos de la antigua estructura defensiva.

Ademds, el proyecto rehabilita los edificios afectados y completa los vacios
urbanos existentes con obra nueva. Asi mismo, se muestra respetuoso con el
entorno adoptando la vclumetria de los edificios que se conservan en la man-
zana, adaptandose en Ic posible a su esquema de fachada, niveles y distribu-
cion de huecos, incorporando las fachadas originales protegidas por el Plan
Especial de Proteccion del Barrio del Carmen.

a presente intervencion por sus propias caracteristicas y el uso previsto sirve
para poder verificar 1a alidad patrimonial del edificio resultante, la calidad

restauronet | 36



Fig. 02 | LAS FICHAS DE TOMA DE DATOS PERMITEN DEFINIR LAS CARACTERISTICAS DE LA
INTERVENCION Y LA DESCRIPCION DE LOS ESPACIOS URBANOS AFECTADOS.
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Fi6. 03 | SITUACION DE RESTOS MURARIOS, RECORRIDOS Y P=RSPECTIVAS VISUALES.

[03]
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técnica del mismo v la influencia sobre el entorno en que se encuentra. Asi
como la conveniencia de su uso, validando las tesis expuestas en el
Laboratorio 2.

La aplicacion de la metodologia propuesta da como resultado dos tablas de
valoracion de la calidad del entorno de la residencia.

Primero se realiza la valoracion de la situacion actual desde cuatro aspectos
fundamentales relativos a la funcionalidad, la seguridad de uso, el medioam-
biente urbano y el patrimonio, este ltimo propic de los centros historicos. Se
gstablece un valor para cada uno de los requisitos segdn su importancia para
llegar a un valor Gnico entre 0y 100 (valor porcentual) .

Posteriormente, se vuelve a aplicar la misma tabla al entorno haciendo una
prevision de su estado una vez finalizada la intervencion y puesta en funciona-
miento de las obras de reurbanizacion y equipamientos propuestos.

La diferencia entre la valoracién de la calidad del estado previo y la del esta-
do final previsto nos sirve para medir la bondad de la intervencion.

Como se observa en el presente caso en la tabla comparativa, la calidad del
entorno antes de la intervencion tiene un indice 46, mientras que después de
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la implantacién del equipamiento y de la reurbanizacion del entorno, dicho
indice alcanza el valor de 78. Se mejora notablemente la funcionalidad y segu-
ridad, y la consolidacién y conservacion del entorno (valores patrimoniales).
Es facil pues mejorar la calidad del entorno tanto en los aspectos relativos a
la funcionalidad como a la seguridad, se dobla 1a calidad y se consigue llegar
practicamente al 100 de la puntuacion maxima.

En el presente caso la presencia de restos arqueclogicos importantes no
garantizan hoy la obtencién de plazas de aparcamiento en el subsuelo de la
presente intervencién (tal como se propone en el proyecto). Si fuera posible
su obtencién en Ia fase de ejecucion, el indice global pasaria a ser de 82 pun-
tos. Mientras que para mejorar el medioambiente urbano harian falta actuacio-
nes integrales complementarias. £l modelo permite estudiar el equilibrio entre
las mejoras relativas a la funcionalidad, seguridad, medioambiente urbano y
patrimonio y obtener su resultado antes de Ia intervencion.

El objetivo, méds que ilegar al 100% es llegar a un equilibrio entre todos 1os
aspectos que intervienen tanto en la calidad como en la percepcion gue de la
calidad tienen los ciudadanos.



Fi6. 05 | SIMULACION TRIDIMENSIONAL DEL EDIFICIO.
Fig. 06 | ESQUEMA DE "USOS POSIBLES" EN EL EDIFICIO PREVISTO EN EL PROYECTC PILOTO.
Fi6. 07 | ACCESO PEATONAL AL EDIFICIO QUE PERMITIRA LA VISITA A LOS RESTOS MURARIOS.
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Fi6. 08 | TABLAS DE VALORACION
Fic. 09 | RESUMEN DE LAS TABLAS DE VALORACION
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Laboratorio tematico 2
PROGETTO RESTAURONET-INTERREG I B-MEDOCC

“UNA METODOLOGIA PER LA VALUTAZIONE DELLA QUALITA
TECNOLOGICA NELLA RESIDENZA”

PROF. ING. C. ARGIOLAS, DOTT. ING. R. MeLom (1)

{QUALITA NELLA RESIDENZA

Uno dei termini pitl usati nella promozione di un bene o di un servizio & la
parola “Qualita”. Il significato del termine ha una storia non facilmente descri-
vibile in quanto mutevole a seconda dell’ambiente e delle cultura. La norma-
tiva internazionale negli anni ha modificato la terminologia e la definizione del
concetto allineandosi alle realta del momento. La prima accezione del termi-
ne ¢ stata riferita alle rispondenza delle caratteristiche del prodotto con i requi-
siti definiti in fase di concezione dello stesso. Successivamente si & introdot-
ta dnche una variabile temporale attraverso I'introduzione del concetto di affi-
dabilita e durabilita dei prodotti. Lattenzione pero deve necessariamente spo-
starsi dal prodotto alla catena produttiva con I'implementazione di sistemi
qualita che disciplinano tutta la fase di produzione dei manufatti in genere.
Facendo esplicito riferimento alle UNI EN ISO 9000-2000, possiamo evidenzia-
re come “la qualita rappresenti un giudizio di valore, basato sulle aspettative df
carattere psicologico, funzionale, estetico, economico, gestionale—tipiche delia
cultura che le esprime e del rapporto uomo-nucleo familiare e ambiente.”

La qualitd non & pit riferita solamente alle caratteristiche del prodotto o servi-
zio ed alla sua produzione, ma investe tutto il suo ciclo di vita ed all'impatto
di questo sull’ambiente.(?

Il nuovo approccio definito dalle Vision 2000 si identifica proprio nell’introdur-
re la possibile misura della qualita, in quanto prevede “il grado di risponden-
7a" anche in relazione ad esigenze pill 0 meno espresse che definiscono Ie
“aspettative” di coloro che utilizzeranno il bene. Essa risulta quindi essere
relazionata alla capacitd dello stesso di essere percepito come risolutivo di
una o pitl esigenza che possono essere di carattere psicologico, funzionale,
estetico 0 economico.

Un'ulteriore ed interessante aspetto da considerare & che nel caso in esame la
qualita nelle nuove definizioni ¢ strettamente collegata alle prestazioni dell’og-
getto edilizio nella sua globalita senza intervenire sulla catena produttiva.

La qualita sara definita dalle caratteristiche oggettive del bene che comunque
dovranno rispondere a requisiti minimi codificati dalle normative e dal livello
di soddisfacimento generato nel fruitore che ne determina il valore.
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Se ¢i riferiamo agli utilizzatori dell’edilizia residenziale possiamo affermare
che in generale non si richiedono sempre le soluzioni tecnologicamente avan-
zate, ma quelle che si allineano alle situazioni culturali ed economiche degli
stessi.

Non & detto che un’abitazione completamente sviluppata secondo le regole
della domotica sia percepita dall'abitante come migliore soluzione, anzi
potrebbe essere considera assolutamente inadeguata al proprio target ed alla
propria cultura e non qualitativamente valida.

Se nel particolare ci interessiamo di restauro € di centro storico, non possia-
mo non trattare tali argomenti non sofo perché la qualita & un fattore che pud
fungere da indicatore economico per la valutazione della residenza, ma perché
¢i aiuta promuovere la vita in edifici che, se pur datati, con opportune modifi-
che, possono soddisfare con successo le esigenze del nostro secolo.

Per poter parlare di qualita & quindi necessario saperla definire, distinguere,
identificarne le cause ed il valore. Solo con tale premessa possiamo essere in
grado di misurare la qualita della nostro bene, operando successivamente con
metodologie di valutazione e misurazioni oggettive capaci di essere rapporta-
te alle aspettative degli utilizzatori.

INTRODUZIONE ALLA METODOLOGIA DI VALUTAZIONE

La valutazione della qualita nella residenza deve obbligatoriamente tener conto
di molteplici aspetti che interessano diverse discipline: umanistiche, tecniche
ed economiche. Lobiettivo di ogni metodo di valutazione deve essere tale da
trovare dei criteri oggettivi che corrispondano all'apprezzamento della stessa.
D’altra parte i metodi di valutazione della qualita, che hanno avuto ed hanno
un’applicazione abbastanza estesa in altre nazioni, comportano nella maggior
parte dei casi meccanismi di valutazione abbastanza complessi. Se vogliamo
che il metodo sia oggettivo ed aperto, cioe applicabile ad un campo di solu-
zioni non prestabilite, dobbiamo riferirci alla teoria delle prestazioni, concen-
trando I'attenzione sugli strumenti di controllo del livello prestazionale del-
I'oggetto. Nel caso specifico ¢io si traduce nell’analisi dei requisiti dell'allog-
gio in relazione alle necessita di carattere fisiclogico e psicologico di coloro
che vivono nel centro storico di citta simili che si affacciano nel Mediterraneo.
Se questo & un criterio base nella formulazione di un metodo, bisogna ricono-
scere che esistono delle difficolta nella sua applicazione generalizzata, i cui
aspetti prioritari sono:

- se la valutazione di qualita di un intervento si applica dopo la sua realizza-
zione, la strumentazione di controllo delle prestazioni non sempre & in grado
di valutare con sufficiente attendibilita i livelli di qualita solo sulla base dei dati



di progetto o di dati di controllo delle prestazioni dei componenti;

- |a strumentazione di controllo della qualita & in alcuni casi insufficiente; non
sono normalizzati i metodi di prova, non ne & sufficientemente verificato il
grado di affidabilita e attendibilita. Oltre a cid, & in alcuni casi eccessivamen-
te onerosa dal punto di vista delle competenze scientifico-tecniche richieste e
della strumentazione necessaria. D’altra parte il controllo sui materiali e
manufatti, sulle loro caratteristiche e proprieta, & pit semplice e percio pid
generalmente applicato, pud essere strumento di verifica delle prestazioni di
uninsieme o di un componente solo nell'ambito di una pratica costruttiva spe-
rimentata, per cui siano note le modalita di installazione e utilizzazione dei
prodotti stessi:

- infine it controllo prestazionale & applicabile per aspetti della qualita distin-
to per singole prestazioni, mentre il giudizio riguarda la soluzione tecnica nel
suo insieme e quindi & necessario operare delle sintesi attraverso una scelta
di priorita e valori differenziati fra i diversi aspetti,

Un modo per superare le problematiche evidenziate & quello di spostare il giu-
dizio di qualita al finito, senza indagare sulle singole fasi realizzative e privile-
giando la qualita dell’insieme piuttosto che del singolo componente, “igno-
rando” quali prodotti compongono il requisito che si sta analizzando, valutan-
do solamente se “nel complesso” soddisfano Ia loro funzione.

Questo € un aspetto contemplato nella normativa esigenziale-prestazionale,
che stabilisce uno stretto rapporto tra le prestazioni di un bene edilizio € le esi-
genze dell’'utenza alla quale il bene & destinato.

Essa determina la qualita edilizia attraverso il controllo del comportamento,
cioé stabilisce cosa si vuole dall'oggetto edilizio senza entrare nel merito di
come 1o si realizzi. Le esigenze sono viste come espressione dei bisogni e
delle aspetative dell’utilizzatore del bene edilizio, tenendo conto dei vincoli e
dei condizionamenti posti dal contesto e vengono individuate attraverso l'ana-
lisi dei hisogni da soddisfare, confrontati con fattori di tipo normativo, ambien-
tale, culturale ed economico.

| requisiti, trasposizione a livello tecnico delle esigenze, sono individuati attra-
verso l'analisi delle esigenze e definendo i parametri spaziali e tecnologici che
descrivano I'ambiente “ideale” nel quale svolgere le attivita che soddisfano le
esigenze individuate.

Dalla trasformazione analitica ed operativa del requisito possiamo definire la
prestazione del sistema o del componente.

Anche se I'utente finale non necessariamente deve avere perfettamente chiare
le modalita di costruzione o di progettazione del suo immobile, colui che ne
valutera le qualita non pud prescindere da elementi e considerazioni che si

basano sulle discipline tecniche. Grazie allo strumento che stiamo descriven-
do, la qualita puo diventare elemento consapevole e trasparente nel rapporto
tra cittadini in quanto utenti ed il mondo dell’edilizia residenziale.

Quindi procedere nella direzione apparentemente pill semplificata: quella ciog
di maggiore facilita di comprensione e di lettura da parte anche dei non addet-
i ai lavori, e dunque da parte dell’utente finale del prodotto, ciog colui che ha
acquistato o deve abitare I'organismo edilizio. Cio significa addentrarsi il
meno possibile nelle spzcifiche tecniche di un componente, le quali devono
essere valutate e certificate in precedenza in fase di produzione industriale,
tramite rigorosi e complessi controlli in laboratorio.

La qualita della residenza non interessa solo aspetti tecnici anche se relazio-
nati alla complessita dei bisogni dell’abitare. Per tale motivo lo studio dell’in-
tero laboratorio di restaurcnet ha concepito una metodologia integrata nella
quale si & arrivati a classificare per un edificio residenziale la qualita tecnica,
patrimoniale e dell’intorno.

Una degli elementi caratterizzanti di questo metodo di valutazione e che,
nascendo dalla costante collaborazione tra gruppi di lavoro appartenenti a real-
ta diverse, pud essere applicato anche ai centri storici di altre citta europee.

LA METODOLOGIA PER LA VALUTAZIONE DELLA QUALITA TECNICA

La metodologia descritta si basa sui principi su esposti e si prefigge di dare
una valutazione dell’edificio e della residenza privata, consentendo la gradua-
zione del livello qualitativo, facilmente leggibile, che ne esplicita la classe di
appartenenza.

L'approccio & stato quello di pensare 'edificio in maniera sistemica, cercando
una chiave di lettura che relazionasse le componenti tecnologiche attraverso
quelle esigenziali fondamentali quali sicurezza, comfort, fruibilita, sostenibili-
ta, gestione e manutenzione dell’alloggio.

L'oggstto edilizio in questo modo verra esplicitato secondo le sue proprieta
che potranno essere definite e numericamente valutate.

II'sistema da analizzare & molto complesso e necessita di qualche semplifi-
cazione. Infatti nel case dell'edilizia residenziale entrano in gioco molte varia-
bili, spesso interconnesse tra loro che appartengono a esigenze diverse, inol-
tre, un'unica esigenza pud interessare pill caratteristiche. Per questo motivo si
¢ scelto di creare un ordine ed una classificazione delle esigenze pensando
all’edificio come insiems di piu sistemi, ognuno dei quali caratteristico per
comportamento o materia.

Seguendo tale criterio lo studio analizza I'abitazione e I'edificio separatamen-
te, suddividendoli in tre sistemi fondamentali che rappresentano dei grandi
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contenitori di esigenze: Ambientale, Tecnologico e Funzionale-Spaziale. Per
ogni singolo sistema sono state individuate le esigenze fondamentali, conver-
tite in requisiti ed in possibili gradi di prestazione, oggettivamente e qualitati-
vamenie valutabili secondo scale prestabilite.

Nel sistema ambientale le esigenze fondamentali individuate sono relative al
comfort, alla sostenibilita ed ecocompatibilita. Tali esigenze si sono tradotte in
classi di requisiti che rappresentano I'insieme di tutte le caratteristiche capa-
ci di soddisfare un aspetto specifico dell’esigenza. Ad esempio il benessere
microclimatico, uditivo, luminoso e psicologico sono le classi di requisito che
hanno al loro interno quegli elementi capaci di assolvere all’esigenza comfort,
Ma il benessere microclimatico si ottiene dalla concomitanza di vari eventi o
condizioni quali le ore minime di soleggiamento, la ventilazione delle unita
ambientali, a salubrita delle pareti, la temperatura interna degli ambienti in
regime estivo ed invernale.

Tali requisiti possono essere strettamente collegati ad una o pil prestazioni.
Nel caso ad esempio del benessere acustico dobbiamo valutare se negli
ambienti esistono le condizioni pit favorevoli relative alla emissione, trasmis-
sione € ricezione dei suoni che nel caso residenziale permettono all’utente di
non essere disturbato da emissioni esterne, di poter conversare senza rumori
di sottofondo che disturbino fa ricezione di chi ascolta e di poter ascoltare cor-
rettamente i suoni desiderati senza arrecare disturbo alle unita vicine. Tutto cio
a livello metodologico si traduce nella valutazione di prestazioni che identifi-
cano singoli aspetti quali ad esempio le prestazioni acustiche attraverso e
strutture orizzontali e verticali, la verifica delle riflessioni acustiche dei mate-
riali di finitura, I'analisi del livello di trasmissione del rumore attraverso le
pareti vetrate e le unita abitative adiacenti.

La valutazione viene fatta introducendo dei valori numerici o qualitativi ai quali
viene assegnato un punteggio. Per il calcolo di questi aspetti si fara riferimen-
to alla tabella in figura 01.

Le differenze fra il sistema ambientale dell’edificio e quello dell’abitazione
consiste nella diversa identificazione dei requisiti e delle relative prestazioni
mantenendo pero inalierate sia le esigenze che le classi di requisito 1a tabel-
la di calcolo & rappresentata in figura 02.

Nel sistema tecnologico dell'abitazione abbiamo inserito tutti gli aspetti rela-
tivi alla sicurezza, alla manutenzione ed alle dotazioni. Le classi di requisito
associate alla sicurezza, valide per abitazione ed edificio, sono relative alla
protezione al fuoco, generica intesa come sistemi di protezione attiva e passi-
va ed infine a protezione da intrusioni.

Nella manutenzione si considerano I'affidabilita, la manutenzione e I'operati-

vita degli impianti dell'edificio e della abitazione, facendo specifico riferimen-
to alla durata nel tempo delle prestazioni degli elementi tecnici quali copertu-
re, elementi di facciata ed infissi e degli elementi tecnolcgici quali impianti
privati o condominiali.

Si sono inseriti i concetti di manua e di manutenzione e pulibilita dei materia-
li. Nelle dotazioni dell’edificio si sono considerate le caratteristiche relative
agli impianti condominiali quali ascensore, riscaldamento, nell'abitazione si e
si sono definite gli aspetti relativi all'impianto elstirico telecomunicazioni g
domotica in genere. Anche in questo caso sono state elaborate le tabelle per
il calcolo che rispettivamente per I'edificio e per I'abitazione sono rappresen-
tate in figura 03 6 04.

Nel sistema funzionale spaziale si znalizzano le esigenze refative alla fruibilita
degli spazi sia condominiali che privati e alla possibile comunicazione tra gli
stessi. Sono stati a tal fine identificati tutti quegli elementi in grado di assol-
vere a fali esigenze, che nel caso sgecifico sono relativi alla accessibilita degli
ambienti per coloro che hanno ridotte capacita motorie, I'ergonomia degli
stessi per il corretto svolgimento delle attivita che vi devono essere svolte,
I'arredabilita delle unita ambientali 2 le caratteristiche ergonomiche dei termi-
nali degli impianti, degl infissi, delle porte, la riconoscibi ita dei percorsi, la
relazione fra gli ambienti e le caratieristiche geometriche cegli stessi nonché
della flessibilita degli spazi in relazione all'uso ed alle disposizioni planime-
triche. La tabella per I'edificio e rappresentata in figura 05 e quella per I'abi-
tazione in figura 06.

Dalle sei tabelle create per la valutazione si determinano i giudizi sui requisiti
individuando Vindicatore di prestaz one che corrisponde al caso in esame.
Ad esempio se nella tabella 2, in relazione alla presenza del manuale di manu-
tenzione, verificatane la oresenza e la completezza, verra assegnato il punteg-
gio relativo che nel caso specifico & uguale a 4. La metodologia prevede I'uso
di un foglio elettronico che, dopo I'assegnazione di tutti i punteggi nelle tabel-
le, elabora i dati tramite un algoritmo, arrivando alla valutazione parziale (sin-
goli sistemi) ed a quella finale.

La valutazione finale, fatta separatarnente per edificio e per singola abitazione,
si ottiene riportando in una tabelle specifica, i punteggi ottenuti dai singoli
sistemi corretti da quote percentuali a seconda dell'importanza di ogni singo-
lo sistema. (vedere Ia tabella nei cesi studio)

Il metodo rispetta la dinamicita rictiesta dall’analisi qualitativa di un sistema;
infatti [a graduazione ed il valore finale dipendono dall’importanza e dal peso
che ciascun sistema, nel suo comolesso, incide nella definizione del livello
qualitativo.

restauronet | 46



nologlco Edificio

Dotazioni

Wanutenzions

ininfiemmaciina oe: matenall

i<eile parti comuni

[Frmenera @ meion o 1m0 B @ 5 Lor O Spegremonkd

[eiies o masmarist o st pes e vkt ik QIIGH

presenza/assenza di sislemi di prolezione per le attivila di pulizia. cadute da
scavalcamento (presenza & allezza di parapat) ecc. che riducono il rischio di
incidante

[oeomcr2aimansiiin & samr O protencns o
tecnologicl che riducono lf rischia di incidenle

[Dresenza di esement che.
|temperature superion a qualla convenzional

BT S SUTCRDOT, W KRG
rflessiani che producono abbagliamenio

T Wi Mot S TGS PREen Femnn | COmat Srunt o 51

"
aalind no
& central lecriologiche ed 1 contator sona inaccessibili al nan adett st
ng

i

N prgRes Sl =aral Nl S98er CONMDTY 33 NOYTISwE VOSSR
no

Frotez.one da inirus on a)
persone

2
3
1
4
{prato. ro Kl o
PTOTEZIONG G2 ISIon i |FrasanEs o s £l Sromeces Ga FIEutons S Naet o el Foch| si E|
Irsettl e animall nocivi no o
WnCErITGNi REMATons mnnG & Hooa A
E
K
4
3
1]
i 12
3
1
3
b
— <5 anni 3y
| = e [Estaera G| e RISeG O FGeeor 0008 IS GO completo q
parz. Completo 2
2 inesisiente o
[PIAALIE 3 JCCO0MU SO TGRS (N5 VErTIAM DWATONY otuma K
g g nelia narma 2 8
-4 ditficoliosa of
122 [P G raserad 0 15c0 6 Oulm Javs COMML 3]
7
§ - 1
= PrRReriED AT IR 1 WG G D B 2 pan r
T
i [PTosenz ORT ARcenecr 1 et o0 mend O F Jar F 2
8

Frosenza 1 3pigah vav o part Iaghent m

o e mlo lo wle sale o ulo s slo s wale il ulewelon

Fresanza d elementl INSIabil (MpINIL horiere, pani el eallic cne possona (s
; s

focimente deleriorarsi e cadere

BiZfd

Promnnia G mberms () SO SR G SISO ¢ GAATS O AT |51

Presanza di sistami d prolezions passiva quall INfissl anUscasso, velr special,

Eresenza o1 un mpianto conoammnaie

Fic. 03
Fic. 04

(03]

47

| TABELLA 2
| TABELLA 5

L ABORATORIO I} - QUALITA DELLA RESIDENZA>>CAGLIARI

Sistema Tecnologico Abitazione

rdarratiil s
delle unila ambientals
Frotezione 03 caguts '3 5 ST O DAOMAZING DAT it ML S Ui,
- cadute da (presenza e aftuzzs del paracatl] ses. th
tiducane if nschio di incidente
0
[PresonaaALenIs & foliml O
sislemi tecnolagici che Aiducono i riachio di incidenle 2]
of 15
G2 slorment s IMpeScona § etatis dretto 4
e sumwac 3
11 pragelto dellimpianio nsulla essere nspetio alla normaliva vigente 4
Fromsenza & 1gok v 9 part tagians
e
[Fescnzs 5 S S privesones ESiva (w3 O SRarmg)
Prescrus b saboriil o profnboeve patiivs gods inhasl BURCINND. voln 4
speciall, grate.
Protezions da minaione 61 |PIeabhos o SSISMI O SOECene COPFEURONS S NHeE 0 Brmsh
inselli & animali nocivi
2
a
] = 6
s 9
[Qurstdts Seyadt) [0 @ &
=10 ane i
<5 anni )
Operaivita [Fuiciey e mamtnas & soADon PTRISSSGhS O EcRBeS TS G [owand 4
Incrmali mezzi di pulizia accattabile ¥
2
o |8c B E3
= |ls5
8 |BE
8 g 8 Lavabifita der malenial di finifura delle parel 8
3 |eE
€|
g |28
= | [Lavacra dofie supertcs Wienie o 0ogh i
|Eemttensa om marusic ® mandersore dogh sorenti fotats & doi
[ ST Do
g
bl sistenza dsl manuale d Uso conlenenle 16 ipfarmazion speciiche sulla
ione degfi impianti, i i 4
g ed indicando le modalitd di uso corretio
£ Fossibiiia of accedere agll element (ecnici per evantuall nparazion
Tas oot
Riscaigamento 6k b mAonoms.
Conaizicnamento huionomo
E== wane con
interruttor bipolari
Sustvtons dalmoasnia ol urssl SHEMET M AENS Jul SO LA
- eslinalo ai punli luce e punti prese a spina da 10A, e una per punti
= =
S| §
N3 23,00
8 g g e —r
8 tlell'unia. con apparecchi al dolali di batlerie che entranc in funzione
Telecomumicazion) [Aetnnna TV o Smatass
Linea Teletomza
impanis sislarica
Acqua Riserva idrica

[04]



Si ¢ poi stabilita una classificazione in relazione al valore trovato identica per
la valutazione patrimoniale tecnica e dell’intorno.

Classe A = da 90% a 100%

Classe B = da 70% a 90%

Classe C = da 30% a 70%

Classe D = da 10% a 30%

Classe E = da 0% a 30%

La metodologia & stata applicata a diversi casi studio che danno un idea della
loro potenzialita in diverse situazioni. Questa tecnica di valutazione & applica-
bile sia in fase di controllo (post-opera) che in fase di progettazione, indican-
do e definendo i possibili valori qualitativi delle scelte progettuali.

Casi Stuio

La metodologia & stata applicata a fre edifici storici situati nel quartiere di
Castello, il pitr antico dei quattro quartieri che compongono il centra storico
della citta di Cagliari. In esso & possibile ritrovare molte delle caratteristiche
intrinseche che caratterizzano i centri storici italiani ed europei.

Tra gli aspetti che accomunano tali centri ¢ I'inevitabile esodo della popola-
zione e delle attivita commerciali verso le zone di espansione delle citta; enfa-
tizzando I'obsolescenza degli edifici del centro storico e pil in generale di
quello europeo.

| tre palazzi scelti sono in sequenza: il palazzo Carboni-Boi che fa da testata
all'isolato affacciandosi sulla chiesa di San Giuseppe e sulla torre
dell’Elefante, il palazzo Aymerich caratterizzato dal portico Laconi che in pas-
sato metteva in comunicazione via Lamarmora e via dei Genovesi, ¢ il Palazzo
Barrago che si trova situato sulla piazza CarloAlberto. (Immagine Castello)
Tutti i palazzi scelti urbanisticamente ricadono in zona A (centro storico) e per
tanto risultano interessati dalla ex. L. 1497/39, inoltre palazzo Barrago e palaz-
zo Aymerich presentano un vincolo puntuale ai sensi della L. 1089/39.

La scelta degli edifici studio e la risultante di un accurata analisi compiuta
affinché si potesse avere una diversificazione di situazioni e conseguentemen-
te una verifica immediata della metodologia adoperata, infatti essi possiedono
tutte le caratteristiche necessarie per la valutazione della qualita del centro
storico, ma allo stesso tempo presentano differenze (di piano, di posizione nel
fabbricato) che permettono di evidenziare determinati aspetti che influenzano
la qualita.

II palazzo Carboni-Boi é stato recentemente restaurato, con interventi riguar-
danti soprattutto fa facciata di notevole pregio architettonico, quindi si & volu-
to analizzare un edificio che presenta notevoli qualita non solo dal punto di

vista storico, ma anchs sotto il profilo estetico e sotto quello funzionale.
Questo edificio & I'esempio applicativo dslla metodologia nel caso in cui Si
debba valutare un intervento gia effettuato. Riportiamo i deti finali nella tabel-
la in figura 11,

Il palazzo Barrago rappresenta il classico edificio ottocentesco tipico di
“Castello”. Lintervento previsto & quello dell’'inserimento di un ascensore nel
corpo scala per migliorare la comunicazione verticale e Ia fruibilita delie parti
comuni. La valutazione ha interessato la situazione di fatto e quellz di proget-
to. Lunita abitativa aveva gia subito una ristrutturazione da qualche anno.

La scheda riepilogativa e rappresentata in figura 12 e 13.

L ultimo, il palazzo Aymerich, & parzialmente demolito e si trova in condizio-
ni di elevata fatiscenza e presenta allo stato attuale moltep ici cause di degra-
do. Abbiamo esaminato un progetto di recupero che tende a ripristinarne Ia
funzionalita e permette di eseguire quindi un'attenta analisi su quella che sara
I'evoluzione della ricostruzione dell’edificic storico. La valutazione in questo
caso & mirata all'analisi delle scelte progettuali e quindi ad un controllo della
qualita per i nuovi interventi.

I risultati sono riportati 1ella figura 14. Nelle tabelle di valJtazione finale rap-
presentate nelle immagini 15 AB e C, si sono assegnate le classi di apparte-
nenza relative alla qualita tecnica, patrimoniale e dell'intono, utilizzando per
le ultime due la metodologia elaborata dal gruppo di lavoro della citta di
Valencia I} risultato dell'applicazione ai casi studio dimostrano la grande
potenzialita di utilizzo dzgli edifici nei centri storici purché si procada ad una
ristrutturazione rigorosa in relazione ai sistemi tecnici e tecnologici, che inci-
dono notevolmente sulla percezione della qualita determinandone il grado di
comfort. Conoscere gia in fase progettuale la qualitd raggiunta, & sicuramente
uno strumento capace Ci aiutare committenza e progettisti, nelle scelte tecni-
che ed economiche.

Questa metodologia put essere utilizzata sia nel processo ci progettazione che
di controllo del costruito. Nel primo caso pud essere utilizzato nella fase di
concezione come verifica intermedia di autocontrollo, nella fase successiva di
validazione, come atto formale con il quale la committenza accetta il proget-
to e lo riconosce come soddisfacente.

Si creerebbe in tal modo una valida interfaccia che facilita la comunicazione
delle informazioni fra committenza e progettista.

Utilizzato nel controllo della fase costruttiva, il metodo illustrato puo essere un
valido aiuto per tutti coloro che sono interessati a conoscere a fondo le carat-
teristiche gualitative dell’unita abitativa: acquirenti, venditori, agenti immobi-
liari ed enti pubblici che vogliano dettare e controllare regole di qualita.
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Fig. 07 | CASTELLO (CAG_IARI-CENTRO STORICO)

[07]
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Fic. 08 | PaLazzo CarBonI-Bol

(08]
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Fig. 09 | PaLAzz0 BARRAGO

(03]
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Fig. 10 | PaLAZzO AYMERICH
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Quotn¥ Esgenza Classe d Requsilo Pangps | Pyricodio | Vautazens
Tab 1 Benossere Microdlmatico 15,40
Benessers luminolermica 7,50
SistemEa d%r:iboienlale Fomien Benessere Uditivo 12,00 70,90
35% 24,82%
Benessere Psicologico 12,00
Usostenibilita eg  Soetenibilits cogh elemant intermi 15,00
lecocompatibilita Qualith deiaris 9,00 —r——
Tab 2 Protezione 3t losco
_-&a:-'ireua Protugions genencs 2500
i T, e Protiziong dy Infravien 10,00 85,50
Edificio S0 Affidabilita T 1950 R
Mznutenzione
| Manutenzione parti comuni 18,00
goﬁmn.;_........,. 5 i e ....._5'(;(.).... -
Accessibilita 16,20
Ergonomia 16,00 20 “rm
Comunicazione 2,00 max 100

Valutazione della Qualita dell'edificic = 65,00%
Tab 4 Benessere Microclimatico 2229
Benessere llluminotermico 175
istema Ambion [Comfort
5 e faig :Benessere Uditivo 20,00 84,54
Abitazione 30% 25,36%
Banessere Peicologioo 16,00
P delt 7,00
i Qualith deli'aria 7.50 max 100
Tab 5 Protezione al fuoco 2,00
Isicurezza Frotezione generica 18,00
el S ncicarco Protezione da intrusioni
92,00
30% Affldabifita 27,60%
IManutenzione Operativita 12,00
Manutenzione degli efement; delf'abitazione 80D
IDotazioni Dotazionl 35.00 "
= — =
Tab 6 Accessibilita 1,13
S m‘m e Ergonomia 29,13
Statema F Pttt 7826 -
‘Spaziale Ahitazions Caratteristiche geometriche 18,00 31,30%
{Flessibilita 15,00
‘Comunicazione 4,00 max 1€0
100% Valutazione della Qualita della residenza = 84,26%

(1]

Fig. 11 | TaBELLA PaLAzzo CArBONI-Bol
Fic. 12 | TaBELLA PALAZZO BARRAGO

restauronet

3“:;\2‘ Esigenza Classe di Requisilo Punteggio Pé‘;t‘;‘:: V“s“::’“":’
Tab 1 Benessere Microclimatico 20,90
Senessere lifuminotermico 10,50
Sistema Ambientale jComtant
5= Ea d‘i\fm' Senessere Udilive 1500 | 7040
icio 35% 24,64%
Jenessare Psicologico 10,50
sottoninia e Sostenibilita degli elementi interni 6,00
e Qualita del'aria 7.50 max 100
Tab 2 2rotezione al fuoco 8,00
Bicurezza rotezione generlca 12,00
i T i Sratezions da intraslon 4,00 46,00
. 35% as —— — PO - i - 16‘10%
Edificio Affidabilita 12,00
2anutenzione
Vanutenzione parti comuni 8,00
Dotazioni Jotazioni 200 | w00
Accessibilita 9,00
19,00
Fruibiiiss Zrgonomia 10,00 5T0%
Zomunicazione 0,00 max 100
Valutazione della Qualita dell’edificio = 46,44%
Tab 4 Senessere Microclimatico 1317
Senessere luminotermico 12,82
istema Ambientale jComicet
B SRt Senessere Uditivo 1200 | 62,23
itazione 30% 18,67%
Jenessere Psicologico 15,25
ed a dell 4,00
FERSOmPAIA g alits delfaria 500 | mmtie
Tab 5 Sroluzienn al fues 0,00
ISi sy Srotezione generica 15,00
i 1
Semalecnalogied iane da imruzionl 4.00
Abitazione B — §0.00
20% Afficias 600 18.00%
M Dperatiyita 8,00
Manutenzione degli elementi dell'abitazione 400
f0ctzrmn Dotazioni 23.00 # 101
— — —
Tab & Accessibilita 1067
Sistoma Funzionalo Ergonomia 5
- : 53
Spaziale Abitazione | gou b Caratteristiche geometriche 20,00
Flessibility 11,00
Gomunicazione 200 | max100
100% Valutazione delta Qualita della residenza= 64,08%

[12]
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Cuota % . Puntegato || Valaziore
T Esigenza Classe di Requisilo Punsggm | Tooso | Ve
Tab 1 Benessare Microckmatico 2030
Benessere lliuminotermico 15,00
i ient iComfort
S|stemEa d'A'.mb erizle Benessere Uditivo 1500 | 88,40
icio 35% 30,94%
Benessere Psicologico 15,00
s ostenibilita ed Sostenibilita degli elementi interni 15,00
peocompatibifita o alita dell'aria 750 | maxo0
Tab 2 Protezione al fuoco
SSecurezza Protenone genancs 25,00
T [ Protezicne da intrusioni 4,00 75,50
Edifici 35% 26,43%
INCIO) Affidabilita =)
tsnutenzione
Manutenzione parti comuni ]
iDotaziond Dotasioni 560
Tab 3 Accessibilita 19.80
) ) 31,60 :
Shtems m 0% {Fruibiith Ergonomia 12,00 954%
Spaziale I Comunicazione 000  wasi00
100% Valutazione della Qualita della residenza= 67%
Tab 4 Benessere Microclimatico 12,17
Benessere INuminotermico 12,82
Sistema Ambientale {Comfort
T EInE Benessere Uditivo 1200 | 6223
itazione 0% 18,67%
Benessere Psicologico 15,25
e 2 dell 400
poocompatibilith o ywk datraria 200 | maxioo
Tab 5 | Protezione al fuoco 0,00
Sicurezza Praotezione generica 15,00
Sistema Tecnologic
Abitazions gice Protezione da intrusioni 4.00
e
30% Affidabilita 500
Insnutentiong Operativita 8.00
degli elementi dell 4,00
{Dotazioni Dotazioni 2300 | macice
Tab 6 Accesaibilits 187
- Ergonomla 2487
Sistema Funzionale 68,53
W“W. axione | 4oy g 20,00
Flestibines pit=
Camunicazions 200 max 100

Fic. 13 | TaBELLA PALAZZ0 BARRAGO
Fic. 14 | TaBeLLA PALAZZO AYMERICH

[13]

Valutazione della Qualita della residenza =
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64%

feilic Esigenza Classe di Requisito Purmagg | Fortesare § Vauiazone
Tab 1 Baressers Microchimatics 14,30
Benessere llluminotermico 1350
y . Comfort
SiEtenAnDiENA Benessere Uditivo 900 | 8530
Ediicto 35% 22,86%
Benessere Psicologico 16,50
Sostenibilits eg  Sostenibilita degli elementi intorni 6,00
peocompatibilits o aiita delraria 600 | max100
Tab 2 Profezione al fuoco .00 |
Sicurezza Protezione generica 1900
Tecnologi Protezione da intrusioni 400 | 6300
Edifici 35% | 22,05%
=D Affidabitita 15,00
IALaAnutersiame
Manutenzione parti comuni
Dotarion Dotazioni 500 man 160
Tab 3 Accessibilita 12,60
) 20,60
Sistoma Funzionate 30%  |Fruibiith Ergonomia 6,00 B 18%
__!_plﬂl_ I o E. H-l isie Comunicazione 2,00 max 100
100% Valutazione della Qualita dell'edificio = 51,09%
Tab 4 Banessere Microclimatico 18,60
Benessere llluminotermico 13.47
Sistema Ambiental pomfort
A".‘blenta = Benessere Uditivo 11,00 68,73
Abitazione 30% 20,62%
Benessere Psicologico 19,17
Sostenibilits g SO HMbiE %
pcocompatiblid o ajits delraria 250 | maxi00
Tab & [ Protezione ! fuoco 280
Sicurezza Protezione generica 16,00 |
Sistema Tecnologico
Abitazi ~ Frotezions da intrusioni 400 l
azione | 73.00
30% Affidabilita +0.00 21,90%
Manutersnng Operativita 11,00

soc |

ione degli elementi det

an,oe | max 160

14,20 Tl

e 25,60
Spuziale Abitezions | gov |rriiban Carattsristiche goométriche e e 221%
Flessibifith 15,00
Camunicazionn 4,00 max 100
100% Valutazione della Qualita della residenza=  75%
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Valutazione qualita
Qualita Patrimoniale Tecnica
Architettonico Sistema Ambientale
Edificio [Struttira Starica Sistena Tecnolocico
Tecniche e Matariah Listema Funzionale spaziale
lStato attuale classe C 63 c 46%
IProgetto classe B 88%fclasse C 67%
Tipologia Residenziale Sistema Ambigntaia
Abitazione Finiture Sisterna Tecnolocico
Sistema Funzionale spaziale
Stato attuale classe D 20%classe C 64%)

IProgetto classe D 20%]classe C 64%)

|Fuannnallw
Sicurezza

F

G. 15 | TABELLE DI VALUTAZIONE FINALE
[ A ] PaLazzo BrRaGO

[ B ] PaLAzzO AYMERICH

[ ¢ ] PaLAzzo CaRBONI-BoI

Valutazione qualitd

Qualita

Intorno

Patrimoniale Tecnica
Archilettonico istema Ambientaie
- |Struttura Storica Bistema Tecrolocico
Edificio
(Teeniche e Materiali Sistema Funzionale spaziale
classe C G8%iclasse C 65%
Tipelogia Residenziale Sistema Amb-entale
P Finiture Sistema Tecnolocico
Abitazione
Sistema Funzionale spaziale
classe D 20% Jclasse B 84%

e T EREEETHiinESEeesss maeammm—mm—m_m———m————

|F|mzion9!ira
Sicurezza

lAmpiente Urbano
Patrimonio

classe B

829

Intorno

|Ambiente Urbano
Patrimanio

jclasse B

Intorno Amblants Urbano
Patrimanio
classe B 8%
[A]
Valutazione qualita
Qualita Patrimoniale Tecnica
iArchitalﬁnnico |Sisterna Ambientale
{5truttura Storica Sistema Tecnolocico
Edificio
| Tecniche e Materiali Sistema Funzionale spaziale
classe C Sg%dclasse C 51%
Tipologia Residenziale Sistemna Ambientale
Finfture Sistema Tecnolocico
Abitazione
Sistema Funzionale spaziale
classe D 29% [classe B © 75%

[15]
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[c]

!

: N |
Qualita Patrimoniale
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Fi. 16 | VISTA DEL QUARTIERE STORICO DE LA MARINA DELLA CITTA DI CAGLIARI
[FoTo TERAVISTA - G. ALviTO]

>NOTE

aspetti economici ed estetici......L'oltenimento di una qualita soddisfacente coinvolge
tutte le fasi del cerchio della qualita nel suo complesso”. La norma IS0 8402 “Gestione
per la qualita — termini e definizioni” & stata rivista nel 1994.

1 Flaborazione immagini a cura del dott. ing. Marco Sanna.
2.'[e esigenze possono comprendere aspetti quali ad esempio: prestazioni, facilita di
utilizzazione, fidatezza (disponibilita, affidabilita, manutenibilita), sicurezza, ambiente,

[16]
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>RETHYMNON

Laboratorio fematico 2
PROGETTO RESTAURONET-INTERREG ili B-MEDOCC

NPOTAZIH [MPOITAZIAZ-ANAAEI=HZ TON KTIZMATON KAl TON
EZQTEPIKON AKAAYMTQN XQPQN ENOZ KENTPIKOY OIKOAOMIKOY
TETPATQNOY ZTO IZTOPIKO KENTPO THZ NOAHE TOY PEOYMNOY

KELEKIS STATHIS, GIAPITSOGLOU KOSTAS, ARVANITI MATINA, KOTSIFE MARY

1.TENIKA

To anuepivd loTopikd Kévtpo g TOANG Tou PeBUpvou atroteAoloe ouaio-
aTikG péypi 10 1945-50 T0 KUPIO TTOAEODOUIKO TNG GUYKPOTNUA, QUTAY TV
id1a TV TOAN.

£10 OeUTEPO WICG TOU TTEPACHEVOU aILIVa N VEA TTOAN €TTEKTABNKE vOTIO,
BuTIKG Kal Kupiwg avaToAikd pe amotéheopa n Makid MoAn va ammoteAéoe!
UG TG €upUTEpng BeapoBeTnuévng TOANG Twv 145,6 Ha.

Opyaviwveral g€ 93 01kod. TETpAywva, OTA 0TIl UTIAPXOUV (EKTOG Twv
EKKANTIWV Kal Twy pvnpeiwv) Tepitrou 2.500 GAa kTiopara.

Karoikeital amd 7.500 mepitrou aTopa, GpwG EKTIHATAI 6TI TOUG KOAOKQIPI-
voU¢ prveg egutmpetei ouvoAika trepimou 50.000.

ZuveyiCer va amoteAei eviaio AsiToupyikd oUvVoAO pe TV véa TTOAN, TTapa-
HEVOVTAG TO Baaikd EUTTOPIKG, OIOIKNTIKG, TTOAITIOTIKS KOl wuxaywyikd Tng
KEVTpO.

H pupotopia g éxel mapapeivel oxeddv avarhoiwtn amod Tig TEPIGDOUG
TG EVETOKPATIOS KOl TOUPKOKPATIOG,

Exel knpuyBei latopikd Aarnpntéo Mvnueio kai Mapadooiakds OIKITUEC.

2.NMEPITPA®H TOY XQPOY THZ MEAETHZ

O xwpog TG ueAéTng Ppioketar oty kapdid e Mahidg MOANG kai epame-
Ta1 o€ OU0 OO TOUG GNHAVTIKOTEPOUG — aEOVEG TNG, AKOWN aTT6 Ta Xpovia
NG evetokpartiag. O avatoAikds eival o KOPIOg ERTIOPIKOG BPOPOS eV O
duTIKOS Bpioketal otV KUpIa kaTolknpévn {wvn. 2y idia mepioxn, Ppi-
okovTal Kal Pepikd amo ta mo agidhoya Pvnueia g :

To veoKAQGIKO KTIpIo TIOU KATAOKEUATONKe 10 1896 w¢ ZxoAeio OnAtwv.
To kaBoAikd TG Moviig Tou TayuaTog Twv GpayKiIoKavwy povaywy, o Ay.
®paykigkog.

To KaBoAik6 Tng MovAg Twv AuyougaTiviaviy povaywy Tng Santa Maria, pe
MPoaBKkeg TTou &yivav amd Toug ToUpKOUG yIa TN HETATPOTTA Tou g€ Tapi.
To ouykpdTnpa KTIpiwy, TToU BpiokovTal aTnv TTAEIOVATNTA TOUG OF EpEl-
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TNWAN KATdaTacT, Ta TEPICOOTERA ATIO TG OTIOIA GTNV APXIKY) TOUS LOPQN
amotéAETaV XWPou¢ T Trapakeipevng Movig Twv AuyouaTIVIGVQV.

AUo peyaha ouyKpoTAUaATA EVETIKIG TIEPIOBOU, TO EVOl AVAKE OTN YVWaTI
olkoyévela Twv Evetwy euyeviwy «Clodiox, gTo dAo, oTeyaleTal afpepa 10
loTopiké & Aaoypagikd Mouotio.

To mpog AvaToAGS TURHG TOU ECWTEPIKOU OKAAUTITOU XUWPOU OUVIGTH ToV
aUAEI0 Xwpo Tou 1ou AnpoTikoU ZxoAeiou.

To BuTiKG TUAKA ival aTo OUVOAG TOU IBIWTIKGG XWPOG. ATTOTEAE TIG QUAEG
OPITPEVV KOTOIKIWY TNG BOPEIAS TIACUPES TOU KAl HEXPI TTPOOPATA XpN-
OIMOTTIOIOUTAV it TNV KOANEPYEID OTTLPOKNTIEUTIKV.

3.IZTOPIKH TEXKMHPIQZH TOY XQPOY MEAETHX

Omuwg gival yvwoTo 01 OXUPWHEVEG KPNTIKEG TTOAEIG BEV €ixaV HeYAAOUg
kAToUg 1} 1B1aiTEPa PeYBAOUS aKGAUTITOUG XWPOoUS Adyw TnG OTEVOTNTAG
kall TNG agiag Trou €ixe n UTTAPXOUT A yid 0IKOBOUNGN yn.

MpokaAei Aoimdv evhoyn amopia To yeyovog TG UTIapENG oTnv Kapdid g
Mahiég MoANG evog 1600 peydrou yia Ta dedopéva Tou TToAeodopIkoU TG
I0TOU adOUNTOU XWPOu.

Tnv amévinagn divel n TapoTipNoT Twv Xaptwy, Tou Atlante Mormori kai
10U Giorgio Corner Trou ameikovifouv 1o P£Bupvo ata 1601 kai 1625 avri-
oToixa. Kai atoug 600 TrapatpolpE OTo KEVTPO Tng TTOANG Evav adounTo
XWpo PeTall Twy kaBoAikwy Twv Movwv Twv PpayKIoKaviv Kal Twv
AuyouaTiviaviv Kal ToU KEVIPIKOU dpOLou.

ZTnV TEPITITWAN PAGAIOTA TOU TTPWTOU XAPTN, O XWPOS QUTHG £XEI OXEDIO-
o1l gTOV 810 TOVO TTOU £XOUV OI KAAMEPYNUEVOI aypoi TToU BpiokovTal £&w
amd Ta Teiyn TG TOANG Ko PaAiaTa Exel kan Ty Evdeidn H rou gTov uTo-
HVNUATIoNO Tou idlou avagépetal we S. Francesco, yeyovog TTou SnAwvel
TV KATIO — QUA TG Movig Twv PpayKIoKavV.

MmopoUpe AoiTrov va 10XUPITBOUUE OTI 0 ONUEPIVOG QVTIOTOIX0G XWPOS
TTporABe amd T guvévwon :

0. Twv aUAEiWY Xwpwv Twv Moviv

B. Tou eAelBepou xwpou Trou TTPORABE Ao TNV PETETTEITO KATAOTPOYH Twv
KTIGUATWY TWwv Movv Kal

Y. Twv KATIWY Twv 000 HeyaAWY apXOVTIKWY TTOU CWOVTO EKEI.
Mpogaviug dirarnpRonke addunTog Péxp! ofpepa Aoyw G EAAEIYNG KoIve-
XpnoTng TpocBacng, agou «kAeigBnKe» TEPILETPIKA KUPiwG €Tt TOUPKO-
KPATIOG Je T GUUTTARPWON TWV KEVWV TIPOG Toug Yipw BPOUOUS HE OIKO-
dopég.



Fic. 01 | O Xwpog HEAETNG

[k B .\-_--.
LNy =

: =2

[01]
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4 NOAEOAOMIKA XAPAKTHPIZTIKA

To uTrd pPEAETN 01KOS. TETPAYWVO EXEI ERadOY TG TagNG Twv 20 OTPEPUG-
Twy. O XAPOKTNPIoHEVOS WG KOIVOXPNATOG XWwpog £Xel epPadoy 7,5 Trepi-
TIOU OTPEPHATWY. EAV TTpoaTeBOUY Kal 01 AKAAUTITON TwV IBIOKTNTIWY, TO
epBadGV Tou ouVoAIkG akaAutiTou Xwpou Tou O.T. avépxetal ot 12 Trepi-
TTOU OTPEPUOTOL

Apa p6vo 10 40% Tou O.T. gival kahuppévo. To yeyovog auto amoTeAel pia
peyaAn e¢aipean aTov kavova Tou emkpartel amny M. MoAn Tou PeBupvou,
agol atn ouvipimmikh TAelowneia Twv O.T. Tapampolvial KAAUYEIG
peyahuTepeg Tou 80%.Tevikd, n mAelopngia Twy SopnpEvwY IBIOKTNTIWY
gxel kard péao 6po eppaddv 100 m2 mepitou, kGAuyn oxeddv 100% kal
dounon peyahlTepn Tng eiTpeTopevng. Mpétel va onueiwdei ot n Omap-
&n 1810k aIRV Pe KaAuwn <60% kai uméAoro X.A. > 80% trou amoteAouv
Kol TNV GUVTPITITIKA TTAEIoWN®ia Twv IBI0KTNCIWY HE TTPOCWTIO OTOV £EGW-
TEPIKO aKGAUTITO KoIvOXpnoTo Xwpo Tou O.T., KaTadeikviel 611 pe My
£QUPUOYN TOU PUMOTOUIKOU OXediou, avapéveral KUpa TTpoaBnkwv aTig
IB10KTNOlEg quTEG, TIOU Tpo@avwg Ba oTredgouv va EKPETOAEUTODV TO
HeyGho umrdhoimo Tou X.A. oTa GKGAUTITO TUAKATE TOUS. AVAQOPIKG LE TIG
XPNOEIC ICOYEIOU TOU OIK. TETPAYWVOU KATAYPAGOVTI KUPIWG KATOIKiEG OF
m0000T0 45%, KaraoTApata g moooaTé 35% kal KTipia TOAITIGHOU -
£KTIQideuang oe moooaTo mepitou 20%.2T0v 6poYo KUpIopXEl amoAuTa N
karoikia.

Eival afloonueiwto Taviwg 10 yeyovog 6T oe TooooTd 20% Ta Kripia
TIAPApEVOUV Keva.

5.TYMOAOTIKH AIEPEYNHXH

A6 Ta ammoTeAéGUATA TNG APXITEKTOVIKAG aTIOTUTIWONG KAl TNG GUYKPITI-
KNG S1pElvVNONG TToU EYIVE OXI MOVO PETACU Twv OIKOBOHWY TOU UTTO HEAE-
Tr) OIK. TETPAYWVOU, OANG Kal Twv BWdEKA GAAWY TToU ammoTuTiwenKav aTrn
peAétn Twv N. Moutadmouhou — A. ZépBa, pmropoUpe va TIOUHE OTI YEVIKWG
() mapampeitar dadaAwdng diapplBuion ata peydAa kTipia Ta omoia
£xouv TIOAOUG OKOTEIVOUG Kall N AEIToupyIkoUg Xwpoug, (B) o pikpég 1810-
KTNoieg €ival OTEVORETWTTEG e TOUG KUPIOUG XWPOUG TTPOG TO BpOLo Kal
T0U¢ BonOnTIKoUG aTn oW TTAEUPA va wTidovTal — agpidovTal, gite povov
£UpETa AOyw TOU EVIQiOU XWwpou e To KaBnuepivo amd Tov dpdyo, &ite Ao
MIkPoUG QuTaYWYOUS 1 PIKPEG QUAEG OTNV TTIoW TTAEUPG.

6.MOPOOAOI KA XAPAKTHPIZTIKA
A0 T pHop@oAoyIkn) TAgIVOUNGTN TwV KTIpiwv SITOTWONKE OTI EKTOG TwV
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£€QIPETEWV TTIOU ATTOTEAOUV TO Pvnpeia Kal évag pIkpdg apiBuog agioAoywy
KTIoPATWY, Ta UTIOAOITTa KTipia €ival péANov Tameivé Seiypara Tng £ToxNg
KOTAOKEUNG TOUG.

7.AHOYZMIAKA — KOINQNIKA XAPAKTHPIZTIKA

H augnon tou mAnBuapol g TOANG katd Tnv Tepiodo 1973-2001 dev
gTmpéaoe TV karoikian ot PeheTopevn mepioxr]. To yeyovog auto egn-
yeitay

(a) a6 TV UTTapEN TwV KTIpiwy TOAITITUO0 TToU amoTeAoUV £va TTO000TO
TOU OOUNKEVOU XWPOU TTOU BEV KATOIKEITOI Kal

(B) Tv Uttapén Tou eptopikol Spduou (EBv. AvTIOTATEWS) 0TV AVATOAI-
KN TIEPILETPIKY {Wvn Kal aTrd T BN Xpon wg KatoiKiag Twv opopuy evog
T0000TOU TWY 0IKODOHWY TOU EUTTOPIKOU auTol Bpdpou, evog amd Toug
ONUOVTIKATEPOUS TOU GUVOAOU TNG TTIOANG.

Eival afloonueiwTo T0 yeyovog 611 éva gnuaviké TTo000TO Twy diapevo-
VIWV 070 OIKOD. TETPAyWVO £ival EVOIKIAOTEG Kal POAIOTA OE TTOCOGTO
HeyaAOTEPO Tou 50% eival OIKOVOUIKOT PETAVATTEC.

8.AEITOYPTIKH AIAPOPQIH - XAPAKTHPAL THZ NMPOTAZHX

A6 TN yevik agloAdynon TG UQICTAEVNG KATAOTOONG, TOV TTPOCDIOPI-
OHO TOU QVTIKEIPEVOU TTPOCTAGIAG, TOUG GTOXOUG Kal T QIA0COQIa Twy
aTOXWV NG eméPPaang, Tpoteiveral n akdhoudn Asitoupyikr d1GpBpwon
TOU UTTO HEAETN OIKOD. TETPAYWVOU.

1.Kupiapyo oToiygio amoteAel 0 HeyaAog ECWTEPIKOG OKAAUTITOG XWPOS,
TIOU TIBETAN O KOIVA XPAON, HE OXETIKA TpotroTroinon tou P.X. kal govio-
&n oxenkng Tpdadng avahoyiopol waTe va oTTOTEAECE! AESITOUPYIKG KOl
{wvtavo dnuocio xwpo. e autd guvnyopolv 1600 To éyeBog Tou, 600
Kal n weéheia ou Ba TTpoKUWe! yIa TIG IBI0KTNGIES KUpiWG TNG BUTIKAG
TAEUpd, ahd Kat yia To oUVoAO Twv KaToikwv TG TTOANG, agol TéTolou
pey£Boug EAc0BepoI KoIVOXPNaTOI XWwpo! oTraviCouv Ox1 pdvo atnv Makid,
QMG kail gt vEa TIOAN.

01 anpavTikéTEPES aANaYES TG TPOTTOTTOINGNG TOU PUPOTOHIKOU OXEdiou
eival ol €876 :

@) Pupotopolvtal 600 TApata (0T duTik Kal avatoAIke TTAEupd Tou
£0wTEPIKOU AKAAUTITOU XWpou) yia Tv KaAuTtepn oxediaon g mAaTeiag.
B) Metakiveitan avatohikdtepa n oikodopikA ypappf g dUTIKAG TTAEUPAg
TOU £0WTEPIKOU aKAAUTITOU XWwpou yia Adyoug Trou emiBAROnkav amd v
mpaén avaoyiopou.

y) H oikodopIKA ypappn o€ TUANG Twy EPEIMWPEVWY KTIGUATWY €T TG



Fic. 02 | AemrTopépeia amod Tov XWPO HEAETNC

0doU Bepvapdou dlapopeuveral ae véa BEoT Kal GUYKEKPIPEVA OTO TTEpi-
YPOHUO VOGS KATESQPITHEVOU TUAWATOS TOU KTIPIOU TS TOUPKOKPATIAC yia
va eTTavEABET OTO OXAPa TG 0PBOYWVIKAG ETOXNAG — TUTTIKG Seiypal TTAAT(-
parog dpOpoU aTNY EVETIKN TToAEodopia — 1o emovopalopevo CAMPO.

0) H diapdpewon TG 0IKOBOPIKIG Kal PUHOTOMIKAG YpapuA¢ aTo BA dkpo
g TAateiag voTia Tou Tepévoug — Nepandé ieuBeteital e TpOTIO, WOTe Va
yiverar avetdtepn n mpdoPaon Kal va pnv gdmodieTal n oK ETOQN
amo 1o TAdTwya g T. TeTuxdKn TTPOG TO ETWTEPIKS TNG SIAMOPPOULEVNS
mAareiag.

H mp6Tacn Sioudpewang Tou eEACUBEPOU KOIVOXPNTTOU XWPOU WG TTAATE-
ag, oTNPiZeTal Ot YeVIKEG apxXES kal TTpodIaypa®és TTou AayuBavouy utrdwn
0TI 0 Xapakmipog Tou ¥wpou ogeilel va TpogappooBei aTny laTopikn
OUVEXEID, TNV UQIOTAEVN KATAOTAOT AAAG Kal T HEAAOVTIKR TOU TTEOOTTTI-
KA. Qg ek To0TOU :

a) To dutiké Tou TAPG €xovTag Guean axéan We T {wvn auiyolg Katol-
Kiag kal Adyw Tou UQIoTALEVOU TTPATIVOU Ba PEivEl TIEPITTGTEPC «IBIWTI-
KG¢», Evag «AOUXOG» XWPOG GeKoUPaaNS, TIEPITIATOU KOl QVAWUYXIAC.

B) To avatoAiKO TPAKA, ETTEION KOl EwG OMHEPA PEVEI OVOIKTACH XWPOG,
Ba ouveyioel va KaAUTITEl TIG QVAYKEC TOU QUAEIOU XWPOU TOU SnLoTIKoU
oxoAeiou pog N., apoU 6uwg TEPIOPITBE, WATE TO UTTOAOITIO TUAKA TTPOG

B. va yiver n kevipiki mAateia g Mahidg MAANG MG kai o Xwpog ekTo-
VWong Twy ASITOUpYIWY TTOU ugioTavial i Tpdkemal va dnuioupynBolv
OTnV TEPIPETPO Tou.

H mpoéoBaan oty mhateia Ba yiveral Gveta TAEov Ox1 HOVO OTTO TNV TUAN
TOU «TOUpPKIKOU» OxoAeiou, ahAG Kai e Ta avoiypara Tou Ba TpokJyouy
armo Tn pupoTopia otn B mAeupd kai ™ BA ywvia, v n) aTod 010 100YEI0
EVOG UQIOTapEVOU KTIpiou aTn BA ywvia ek166 Twv aMwv Ba e¢aopaliosl
KaI TNV avaykaia yia 1 ASIToupyIKOTNTA TOU XWpou dlapTtepr Kivnan.
Tehog Bewpeitar dedopévn n Eviagn kar avadelgn Twv Slapopwy agidoywy
QOPXITEKTOVIKWY OTOIXEIWV TTOU ugiaTavial, OTwS O TOiXOG ME TIC KOYXES
TIOU OTTOdIdETAI O KTidI0 TOU GUYKPOTANATOG Twv PpayKIgKAVGN [} TO
HIKpO ToUpKIKo Maucwheio (TouppTég), alAd kal 6owv emBANBoV aTrd
TNV apXQIOAOYIKI] QVOOKAQIKY €peuva TTou Ba YivEl GTO GUYKEKPILEVO
XWpo.

Ma v emTuxia g 6Ang emépBaong UTMAPEE kal N avaykn g meoTaang
yia pia opBohoyikéTepn Aerroupyia Tou 1ou AnporikoU Zyoheiou, GUpPW-
V0 JE TIG ONUEPIVEG AVAYKES KaI TTPOOTITIKEG. Mévw atr’ dAa OlwG Tov Tovo
gT0 XOPAKTAPA TG ETEPRaONG Sivel n agiomoinon Twv epelmiwy TG BopsI-
g TAEUPAG TTOU EKTOG O THY Tipogavn avaB&Bion Tou Xwpeou, Ha Tai-
g€l katahuTikd poAo yia T AsitoupyikdtnTé Tou. Mo auté kon £idn Bpicke-
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(03]

Ta1 o€ eEEAEN N dladikagia amoktnong Tou amd Tov Afuo  PeBopvou. H
QATOKATAOTOAON TIPOG XPNAON HE TTOMTIOTIKEG KOl KOIVWVIKEG AEITOUPYIEG
TWV EPEITTIWV QUTWV CUNTIANPWYEI TO BOCIKG TIUPAVO TwV UPICTAEVWWV
KTIpiwv TTONTIGUOU AAAG Kal KOAUTITE JEPIKEG QTTO TIG KOIVWVIKEG AVAYKES
NG TEPIOXNG.

ZUYKEKPIEVa, XwpoBeTolvTal ¢° auTa o1 £4AG AeIToupyieg :

A. «To omin Tou MoAimapod» aTn A TAEUPG Pe XWPOUS YIa TEPIODIKES
ekBEaeig kal TNy avafiwon Tou Tpwiou 010 PéBupvo kivnuatoBéarpou
«ATOMWV» WG aiBoucag TOMATTAWY XpRCEWV.

B. To Qdeio aTo kévtpo TG B mAcupag, Trou padi e 1o Tponyoupuevo Ba
amoguPQopAaEl AT TIG AVTIOTOIKES ONPEPIVEG TOU XPATEIS TO TEUEVOS
Neparlg.

I". Eva Kévtpo Anpioupyikig ATracyoinang maidiwy kai éva Bpepovntria-
kO Z1aBpd oTo NA kal A TuAua kai TEAog

A. Eva kévTpo nuepnaiag ¢povTidag NAKILHEVWY OTOV GPOPO TOU KEVTPI-
koU TpAPATOG TNG VOTIAE TIAEUPAG.

H ueAén amokatdoTaong wpobétnae Tig TTpoavagpepBeioeg Acimoupyieg
Xwpi¢ ouglaaTikéc ahhayég atn SlappUuBUIon Twy GPXIKWY KTIpiwv Kal
0eBATTNKE TN HOPPOACYia Kal TOV XAPaKTAPA Toug OTNPICOpEVN Kal Ot
TIOAQIOTEPT QTTOTUTTWTIKA OXEDIT KOl PUTOYPAPIES.
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Fic. 03 | To veOKAQOOIKO KTIpIO TTOU KATAOKEUATTNKE
T0 1896 WG Zx0Acio OnAéwv

Fic. 04 | KaBoAikd Tng Movrig @payKIOKIQVMY HOvVaxoV
Fic. 05 | MOAN Tou ToUpkikou ZxoAeiou

[04] [05]

Ze ToAeIg TTou éxouv XapakmpioBei wg laTopikd Alatnpnréa Mvnpeia,
omwg To PEBupvo kal eggavigouv TpddnAa kai ot ueyaAn KAipoKka popgo-
AoyIKA XOPAKTNPICTIKA Twv TIOAITIGUWY TOU TTOPEABGVTOG, Of ApXITEKTOVI-
kég emepBaoeic opeilouv va ival eheyxoueveg. 2y Makidt MoOAn PebU-
pvou diémovral amd Mpoedpikd Aldraypa Tou 1985. Sy TepiTiwon Tou
UTIO PEAETN OIKODOUIKOU TETRAYWVOU ETTITTAEQV TTPOTEIVETAI ) BECTTION £VOG
Eidikot OikodopikoU Kavoviouou yia va KaAUwel EidIKG TIG TIPOOBAKES
VEWV KTIPIWY TTOU QVOPEVETaI va Yivouv KUpIwg aTn QUTIKM KOl avaTOAIKN
TAcupd Tou akahutitou. O kavovigpdg autdg emBAarAel TIG TTpodIayPaPES
Kall TOUG OPOUG, WOTE 01 VEEG OIKOBOWES val EvaxBoUv appovIKA OTO gUVO-
Ao oUpgwva Pe Ta véa Gedopéva, ahAd Kal va TTpocappoaBoly aTr {uvn
karoikiag emAUvovTag Kal OxI dnuioupywvTag TpoRAfuaTa (Uépiuva yia
EVOTTOINPEVOUS KAAUTITOUS XWPOUG, TTpdaBaan ae autoug KATT). Ta kTipia
auTa Ba amoTEAEGOUY TO VEO PETWTTO TWY TTAEUPWV QUTWY TTPOG TNV TTAG-
Teid, ASITOUPYWVTAG WG OTITIKG GPAYHA VIO TNV «KAAUWN» TwV N EVIayué-
VWV TTPOCBNKWY 1 AAAOIOEWY TWV UPIOTAUEVWY EKEI KTIpiWY (KUPiWG
atnv avatoAik Kal SuTikA TTAeupd). To pETwTio TG Bopeiag TAEUpAG Bew-
peital yvwaTd, Adyw G Omaping e peAémng amokatdoTaong Tou
OUYKPOTANATOG epeITTilv. TEVIKG UTTAPXOUV APKETEG TTEPITITLTEIS KOTOI-
Kiwv 6tou amaiteital BeATiwon TG ASIToupyIKOTNTAS KOl EKTUYXPOVIOHOS



Fie. 06 | Qd€io - To kKaBOAIKO TNG Movr|g TwvV AUYOUSTIVIAVMY HovaXmV
NG SanTA MARIA
Fic. 07 | To BUpwya Tou KaBoAikoU

[06] [07]
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Fi6. 08 | To5WTO BUPWWA GTO CUYKPOTNHA TWVY KTIPIWV
TOU XWPOU PEAETNC
Fie. 09 | ©Upwpa Tou 170U QIKVa WE TO OIKOCNKHO TNG olkoyevelag GLoDio

[08] [09]
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Fic. 10 | NoTIa 0wn KTipiwv
Fic. 11 1 NoTIa 6wn KTIpiGvV
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T0UG, WOTE va KOAGTITOUV TIg alyXPOvES QVAYKES KAl ATTAITAOEIS.

H BeAtiwan TG ASITOUpPYIKOTATAS ETETEUXON WE TO XWPIOUS TWV EVIQiWY
HEYBAWY I310KTNGIWY O PIKPGTEPT SIOPEPITUATA, TO GWTITHUO TWV XWPWY
HE TIPOTBNKES QWTAYWYWY, TV TTPOTBIAKN XWPWV UYIEIVAS OTO ECWTEPIKO
TOUG KATT.

H eguyiavan Twy katoikiwy Kai n avaBabpior| Toug péoa amd 10 GUVOAIKG
Oy£SI0 TTpOCTACiag TToU TIPOTEIvETal aTTO T peAETn, avapéveral Ot Ba
augnoel T {RTNOT Toug.

Ta Tapamvw guvduacinkay Kal e Ty QTTOKATAOTAO TWY OYEWY TWV
KTIpiwv CUNQWVO g afloAOYATEIS KAl KPITHPIA, TTOU PETAGU Twv OMwY,
£xouv va kavouv pe v nhikia, To Baduo diatmpnang, To £idog Twv aAol-
WOEWY, T0 evBIAQEPOV Kal TV IBIQITEPTNTA TG HOPPAG TOU KTipiou Kal
TOU TrEPIRAANOVTOG TOU.

AuoTuxweg o1 TpoavapepBeigeg U0 TTPOTATEIG OTTOTEAOUV TTPOG TO TTAPOV
HOVO THAOTIKEG EVEPYEIES, AQOU WG YVWOTOV OEV UTIAPYE! TPOTTOG XPNUATO-
DOTNONG TWV ISIWTIKWY IBI0KTNTIV.

O katdMnha DIOUOPQWHEVOS KOl EVIQYHEVOG KATA TNV avamTugn Tou
TPONYOUHEVOU KeQahdiou SNUGCI0G XWwPog 7,5 TIEPITIOU OTPEPPATWY OV
kapdid Tou 10TopIKOU KEvTpou TG TIdANG Tou PeBluvou, Ba amoteAéoel
TIOAO £AENG ETTICKETITWV KQI TOUPIGTWY, 01 OTT0i01 Bl £X0UV TNV EUKaIpia va
OUVOUATOUY TNV ETICKEWN OE PVNUEia KAl XWPoug TIOAITIoHOU [e TV ave-
TIauUgn o€ évav evOIaQEPOVTa TTOACOBOUIKG XWpPo, TTOU TO avATITUyUa TOU
TIEPIYPAUPATOC TOu Ba avadeikviel uEoa ammd TNV auBevTIKGTNTA TwV KTI-
piwv TNV 10TOPIKETNTE TOU, AVAKAAWVTAG PVARES AT TO TIAPEABOV.
Kpivetal Aoimov Twg n €viagn Tou Xwpou autou &ival Kal GrueioAoyIKa
aTmapaitTn aTnV «TTOAITIOTIKA — TOUPIGTIKY OIABPOM» TTOU TTPOTEIVETAl VO
akohouBei Tnv evdiaépouaa Tropeia TTou Beixvel 0 XApTng.

Méoa amd T G1adEORR AUTH OPYAVWHEVES OPADEG I HEHOVWUEVO! ETTIOKE-
TITeG Ba €xouv TNV gukaIpial va TTEPTIATAGOUY XapaKTNPIOTIKOUG dpOHoUg
kal ypagikd gokdkia ng Mahiag MoAng kai va emokepBouv Ta o aflo-
Aoya pvnueia kai wpoug Tou loTopikoU Kévipou, QvTITTPOGWITEUTIKA OEiy-
HOTO TNS €IKAVAG TOU XAPAKTAPA KAl Tou TIOATIGHOU TG TIOANG Tou PeBU-
HvOou.

9.TPONOZ YAOMNOIHZHEZ THX ENEMBAZHZ

To 6ho eyxeipnua ¢ MpooTtagiog kar avadeIgng Twv KTIoUATWY Kal Twv
EOWTEPIKWY AKAAUTITWV XWPWY TOU GUYKEKPIUEVOU OIKODOIKOU TETPaYW-
vou Exel Baaipeg eATTideg va TeBei o epapuoyn, agol ToAES amd Tig dpd-
gelg Tou avamTixBnkav ¢’ autAv Ty TTapouaiaan Exouv eviayBei oTo
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Fig. 12 | ZmiTi pe KIOOKI (oaxvioi) aTnv avaTtoMikn own
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eykekpipévo amd v Mepipépeia KpAtng emixeipnaiakd oxEdIo pe TiTAo
«OhokAnpwpévn Mopéupaon Aotikiig Avamtugng oto NA TuApa Tng
Mahidg NéAng PeBupvous mrou xpnpatodoreital amd 7o ETMA kot EKT twv
MEM KPHTHZ 2000-2006 pe Ta oIkovopikd gToIxeia Tou gaivovral aTov
Trivaka, guvoAikoU k6aToug 4.400.000 cupw.

H emituyia Tou Taviwg Ba amaimioer 10 TUVTOVIGUS Twv TIPOCTIBEIWY
TWV EPTTAEKOPEVWY PopEwv, ahAG Kupiwg ToATikr BouAnon. H Tpoavage-
popevn Tpoteivépevn dpdon Tou Mpageiou NMakidg MéAng Tou Afjpou PeBu-
HvNg yia 10 TIpSypappa Restauronet £xel yivel petadl Twy GAwv kal péaa
oTd MAdioa:

A. EVapUovIOUOU pE YEVIKOTEPES HEAETEG OTTWG

- MeAémn Xpigewv 'ng loTopikol Kévipou

- Pupotopiké Zxedio

- [evikd Moheodopikd XxEdio

- PuBpioTikd ZyEdio

- MeAétn kukhogopiakiig opydvwang

- Epeuva oeiopikig TautétNTag OTA TTACITIO TOU QVTIGEIOHIKOU ZXEDIC-
opoU kar opyévwang Tou TTOA030pIKOU GUYKPOTAATOC Tou Afjpou PeB(-

Hvng

B. ZupmrAnpwpaTIkéTNTag W¢ mEOE Ta £PYa

- AvTITTANUPUpIKAS TipoaTaciag

- E§ umapyng kartaokeung Twyv USPAUAIKWY SIKTUWY Kal UTTOYEiwong
SIkTOwv K.Q., KaAwdiakrg TNAE6paaNS, GUOTANATOG EAEYXOU DIKTUWY KATT.

I'. Evraéng o mapdhnha ev €ehitel Mpoypdupata :

- EBviké Mpéypapua avamhaong lotopiko0 Kévipou o  ¢don
{4.400.000€). Me karaokeu] épywv AnpoTikoU wTiopoU, TTAGKOGTPWOE-
wv dpdpwv — meodpopiwy avadeigng aTTOKAAUPBEVTIV ayWYWY EVETO-
Kpatiag, Siapdpwong Twv TAaTElwy - aoTikol e¢omAiouoU, avadeigng
KPNVWV KATT.

- Eupwraikd mpoypappa ohokAnpwpéviv TapeuBAcEWY aoTIKAS VATITU-
&nG o€ KevTpIkd TTUpriva Tou loTopikoU Kévipou ¢ TOANg Tou PeBupvou
(o’ @aon 7.300.000). Me Topeic mapéupacns oc dpACEIS TIOU apopolv Ot
TOUEIG TTEPIBAAOVTOC, HETAPOPWY, UYEIaG-TIpOVOoIaG, TTONTIOUIKAG avd-
TITUENG Tou BUVaNIKOU Twv TEXVOAOYILY — kolvwviag Tng MAnpogopiag,
BeAtiwang Twv OIOIKNTIKGWY UTIMPETIWY, EVIOXUONG TNG OTTaoYOANONG,
éviatng ardpwv mou TAATTOVTAI aTtd TOV OTTOKAEITHO KATT.
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Fig. 13 | AroTUm®ON TNG ECWTEPIKAC VOTIAG OYNG TOU XMPOU HEAETNG
Fig. 14 | AoTUTWON TNG ECWTEPIKAG BOPEIAG OYNG TOU XWPOU HENETNG

[13] [14]
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>ALICANTE

Laboratorio tematico 2
PROGETTO RESTAURONET-INTERREG ili B-MEDOCC

PLAN ESTRATEGICO PARA LA REVITALIZACION RESIDENCIAL Y
ECONOMICA DEL CASCO ANTIGUO DE ALICANTE

ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL

El Centro Histérico de Alicante desde del afio 1992, en el que se suscribid el
primer convenio entre el Ayuntamiento de Alicante y la Generalitat Valenciana
para el Plan de Rehabilitacion y Arquitectura del Centro Histérico de Alicante
(Plan RACHA), se estd revitalizando desde el punto de vista arquitectonico,
urbanistico y social, con las actuaciones previstas en el convenio de 1992 y
las complementarias que vinieron reflejadas en el convenio del afio 1997.
Los grandes objetivos que se definieron fueron los siguientes:

1. OBJETIVOS SOCIALES

- Mejora de la calidad de vida de los habitantes del Centro Historico de
Alicante.

- Mantenimiento de la poblacién actualmente residente en el centro Histérico,
haciéndola compatible con la atraccion de nuevos habitantes.

- Crear servicios y dotaciones, asi como recualificar los espacios publicos .
- Dar participacion a los agentes sociales y, en particular, a aquellas asocia-
ciones que representen a los habitante y comerciantes de Centro Historico.

2. OBJETIVOS URBANISTICOS

- Conexion e integracion del Centro Historico de Alicante con la trama urbana
colindante y con el resto de la ciudad.

- Mejora de las condiciones de accesibilidad al Centro Histérico.

- Mejora de los espacios publicos.

- Mejora del equipamiento urbano: escolar, cultural, deportivo, comercial y de
servicios,

- Mejora y renovacion de las infraestructuras urbanas.

3. OBJETIVOS ARQUITECTONICOS

- Creacion de nuevos nicleos de actividad que estructuren el centro Histérico
de Alicante, que sirvan de referencia y estimulo a la iniciativa privada.

- Conservacion y restauracion del patrimonio Monumental.

71 | LABORATORIO Il - QUALITA DELLA RESIDENZA>>ALICANTE

- Rehabilitacion y renovacion del patrimonio residencial.

Para la realizacion de estos objetivos se cuenta con dos herramientas: las
actuaciones directas, de intervencion en adecuacion y reurbanizacion de espa-
cios plblicos y en restauracié del Patrimonio Monumental; y las actuaciones
indirectas, de ayudas y subvenciones a aquellos agentes privados que deseen
intervenir en la rehabilitacion del Centro Histérico de Alicante.

ACTUACIONES INDIRECTAS: e establecen como una politica marco incentivadora
de la iniciativa privada, y suponen un conjunto de ayudas a los adquirentes,
propietarios, inquilinos o promotores, entre 1as que se incluyen bonificaciones
fiscales y de las tasas municipales, para la rehabilitacion de edificios y un plan
de comercializacion consistente en subvenciones directas de préstamos blan-
dos, para la renovacion y el desarrollo comercial de la zona, contemplando no
s6lo la adecuacion del entorno arquitectdnico, sino también la mejora de los
propios equipamientos de las instalaciones comerciales, considerando inclu-
S0 la conveniencia de apoyar la implantacion de nuevos equipamientos, tanto
a nivel individual como agrupados fisicamente.

ACTUACIONES DIRECTAS: Suponen intervenciones o actuaciones ejecutadas por la
Administracion Autondmica en materia de urbanizacion de espacios publices,
y de Patrimonio Monumental.

Desde la experiencia de la Oficina de Gestion Integral del Plan RACHA, se
concluye que el Centro Histérico ha sufrido y esta sufriendo una gran transfor-
macién. Las actuaciones de los Ultimos afios estan llegando de forma efecti-
va al ciudadano. La reurbanizacion de los espacios pablicos, 1a recuperacion
del patrimonio monumental, la creacion de edificios dotacionales, fa mejora
de las infraestructuras, la potenciacion del cardcter residencial, la mejora de
la conexion del Centro Histérico con la trama urbana y la rehabilitacion de
edificios forman parte de esta nueva percepcion del Centro Historico.

Estas acciones deben contribuir a mejorar la percepcidn que tienen los resi-
dentes de centro histérico, modificando uno de los aspectos menos valorados
en las encuestas como son la proliferacion de locales nocturnos y hosteleria
que aumentan el nivel de ruidos y suciedad en las calles, por otro lado la
diversificacion del comercio también actia ampliando sus horarios, no sélo
horario administrativo, lo que contribuye a mejorar la percepcion que sobre la
seguridad tienen los residentes.

No obstante, y a pesar del esfuerzo realizado por el Patronato Municipal de la
Vivienda, como politica complementaria al Plan Racha, para potenciar el



Fig. 01 | FOTO ZENITALE DEL CENTRO STORICO DELLA CITTA DI ALICANTE
CON IL VIONTE BENACANTIL A NORD-EST.

el e PP YR e A
Neteghoicentgl’ =7

e ™

-~

S

.

LteBial gé S Nicolas, !
] '1;5_.1-;_‘, ¢

%

Puerto

[01]

restauronet | 72



cardcter residencial y comercial del Casco Antiguo, a través de la realizacion
de promociones de viviendas en régimen de arrendamiento, y el arrenaamien-
fo de los locales comerciales a personas fisicas o juridicas con fines cultur-
ales, de restauracion, dotacional, de servicios y otros diversos, no se ha con-
sequido fa diversificacion comercial y todavia el Centro Histdrico tiene un mar-
cado caracter de ocio nocturno, que perjudica gravemente al cardcter residen-
cial.

Sin embargo, esto provoca un efecto indeseado, los locales comerciales des-
ocupados quedan en desuso, ya que parece que no tienen cabida otras alter-
nativas para emprendedores.

En cuanto al uso residencial, existe un alto ndmero de viviendas vacias, debido
a que no se ha podido transmitir de forma efectiva el atractivo que ofrece la
zona a futuros residentes, como su centralidad, proximidad a la playa y al
Monte Benacantil, existencia de dotaciones culturales, etc...

IDENTIFICACION DEL PROBLEMA ESTRATEGICO

El grave deterioro del tejido social y comercial que venia padeciendo el Centro
Histérico, se ha tratado de paliar a través de la potenciacion del carcter res-
idencial y del comercial por parte del Ayuntamiento de Alicante.

Pero este esfuerzo no es suficiente. Hay que implicar a los propietarios de edi-
ficios, viviendas y locales comerciales para que pongan en uso las viviendas
vacias y los locales comerciales.

En un analisis pormenorizado, s¢ identifica el tipo de unidades fisicas desocu-
padas a las que se pretenden poner en uso con este Plan, todas ellas de titu-
laridad privada, que son las siguientes:

1.Viviendas desocupadas en buenas condiciones de habitabilidad.

2 Viviendas desocupadas para rehabilitar.

3.Locales comerciales en estado de abandono o desocupados.

4 locales comerciales en edificios de nueva construccion.

5.Locales comerciales que quieran cambiar de uso.

ANALISIS DAFO: ANALISIS DE LAS DEBILIDADES, AMENAZAS, FORTALEZAS
Y OPORTUNIDADES.

Se debe tener en cuenta para plantear una estrategia de rehabilitacion comer-
cial y residencial, con qué recursos, capacidades, frenos y limitaciones con-
tamos para poder formular dicho Plan.

En un andlisis de las debilidades, amenazas, fortalezas y oportunidades para
poner en uso las unidades fisicas desocupadas descritas en el apartado ante-
rior se cuenta con:

73 | LABORATORIO If - QUALITA DELLA RESIDENZA>>ALICANTE

PARA USO COMERCIAL:

DEBILIDADES

- Percepcion del centro histérico como una zona de ocio nocturno, que frena
la diversificacion comercial.

- Inseguridad.

- Plazas de aparcamiento insuficientes.

- Accesibilidad.

AMENAZAS

- No incentivar lo suficiente al propietario para que participe en el Plan.

- Los centros comerciales.

FORTALEZAS

- La centralidad de la zona.

- La rehabilitacién de la zona.

- Las dotaciones culturales.

- La mejora de los espacios publicos.

- Zona altamente turistica.

- Creacion de una Bolsa de Locales Comerciales.

- Experiencia de la Oficina de Gestion del Plan RACHA

- Equipo de trabajo formado en materia de vivienda, intermediacion y rehabil-
itacion.

- Conocimiento del drea.

- Aprovechamiento de sinergias con otros dmbitos del Ayuntamiento y de la
Generalitat Valenciana.

- Oficina técnica propia.

- Tramitacion desde la Oficina del Plan RACHA, las ayudas a particulares para
la rehabilitacion.

OPORTUNIDADES

- Ofrecer a emprendedores locales comerciales en alquiler a bajo precio.

- Creacion de nuevas empresas.

- Creacion de empleo.

PARA USO RESIDENCIAL:

DEBILIDADES

- Ocio nocturno.

- Inseguridad.

- Plazas de aparcamiento insuficientes.
- Accesibilidad.



Fie. 02 | LOCALIZACION ZONA DE INTERVENCION

UNIDAD AMBIENTAL: ZONA MeDIA CENTRAL (M)

[secTores M1, M2 v M4] peL PLan EsPECIAL DEL CASCO ANTIGUO

M1 ENTORNO DE LA PLAZA DEL CARMEN
M2: ENTORNO DE LA PLaza DE QuIJANO

M4: G/ LABRADORES-SAN NICOLAS.

[02]
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Fig. 03 | [L PORTO DI ALICANTE, PORTA STRATEGICA VERSO | PAESI DEL MAGREB E IN USCITA
VERSO | PAESI EUROPEI DEL MEDITERRANEQ OCCIDENTALE. [FOTO GIORGI0 GOSTA}

{03]
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Fie. 04 | IL CENTRO STORICO SI INSINUA FINO ALLE PENDICI DEL MONTE BENACANTIL.
[FoTo Gioraio Costa]

[04]
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AMENAZAS

- No incentivar lo suficiente al propietario para que participe en el Plan

- La tendencia a abandonar las ciudades y vivir en las periferias.
FORTALEZAS

- La ceniralidad de la zona.

- La rehabilitacién de la zona.

- Las dotaciones culturales.

- La mejora de los espacios publicos.

- Experiencia de la Oficina de Gestion del Plan RACHA

- Equipo de trabajo formado en materia de vivienda, intermediacion y rehabil-
itacion.

- Conocimiento del drea.

- Existencia de la Bolsa de vivienda Joven

- Oficina técnica propia.

- Tramitaci6n desde 1a Oficina del Plan RACHA, las ayudas a particulares para
la rehabilitacion.

OPORTUNIDADES

- Incrementar el parque de viviendas en alquiler a bajo precio.

- Dar alojamiento

FORMULACION Y DISENO DE LA ESTRATEGIA.

Una vez analizadas las capacidades, frenos y limitaciones con las que conta-
mos para poder cumplir nuestros objetivos, se puede formular en grandes
lineas el Plan Estratégico para la Rehabilitacion Comercial y Residencial del
Casco Antiguo de Alicante, apoyandonos en las fortalezas y oportunidades
descritas en el apartado anterior.

PARA USO COMERCIAL:

OBJETIVOS GENERALES: Crear las condiciones necesarias para hacer del
Casco Antiguo un lugar atractivo comercialmente, Incentivando a emprende-
dores y propietarios de locales comerciales vacios y de nuevas edificaciones
para ponerlos en uso y diversificar el tipo de comercio. Por otro lado, realizar
las acciones necesarias para mejorar las actividades existentes y potenciar el
cambio de uso.

ESTRATEGIA A SEGUIR: Persuadir a propietarios de locales comerciales para
que los arrienden a emprendedores a través de la Bolsa de Locales
Comerciales, creada para tal efecto y tratar de mejorar las actividades exis-
tentes e incluso el cambio de uso a través de incentivos.
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La Oficina de! Plan Estratégico informaré y asesorara sobre fodas las ayudas a
las que podria optar, las relacionadas con el comercio y con el Plan RACHA
que subvenciona a fondo perdido los honorarios del proyecto arquitectonico
de adecuacion del local comercial y del proyecto de apertura, ademas de (a
carteleria y tratamiento exterior. Por Gltimo, el precio del arrendamiento
quedaria por debajo de los precios de mercado.

PARA USO RESIDENCIAL:

OBJETIVOS GENERALES: Crear las condiciones necesarias para que el Casco
Antiguo sea un lugar atractivo para vivir, incentivando a los propietarios de
viviendas desocupadas y de edificios nuevos a construir para ponerlos en uso
y motivando a los futuros residentes.

ESTRATEGIA A SEGUIR: Persuadir a propietarios de viviendas desocupadas
para que las arrienden a residentes, sin limite de edad, a través de la Bolsa de
Vivienda.

IMPLANTACION DE LA ESTRATEGIA ELEGIDA.

La Oficina se crea con una estructura minima de personal, un responsable y
dos personas encargadas de las relaciones externas, una con los propietarios
de locales y viviendas y otra con los emprendedores interesados en ios
locales y con los futuros residentes.

Este equipo de trabajo iniciard el Plan Estratégico segun las fases que se
determinan en el apartado siete.

IMAGEN CORPORATIVA DEL PLAN ESTRATEGICO.

Se hace imprescindible que el Plan Estratégico vaya acompanado de un plan
de marketing y en especial, un plan de comunicacion para hacerlo efectivo.
El Plan por sf mismo, debe tener una imagen grafica siendo ésta la expresion
més concreta y visual de la identidad del Plan.

Todos los elementos promocionales del Plan deben reflejar la expresion gra-
fica del Plan —logotipo-, para que se identifiquen a simple vista con el mismo.
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Fig. 05 | LA PARTE ALTA DEL MONTE BENACANTIL, VISTA DAL PARCO DE LA ERETA.

UN TEMPO PRESIDIO MILITARE, RECENTEMENTE E STATO RESTITUITO ALLA CITTA

COME SPAZIO PUBBLICO. [FOTO GIORGIO COSTA]

Fic. 06 | ALICANTE. PARcO DE LA ERETA. VISTA DELLA PARTE CENTRALE CHE DA IL NOME AL
PARCO, LA GUI TRADUZIONE POTREBBE ESSERE "LA PICCOLA AIA".

[FoT0 MARC BIGARNET, FREDERIC BONNET]

|L RECUPERO DELL'AREA MILITARE PER DESTINARLA A PARCO URBANO E STATA UNA SCOMMESSA
DELL AMMINISTRAZIONE COMUNALE PER DARE VITA AL LIMITROFO
CENTRO STORICO DI ALICANTE.

[05] [06]
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> Conclusioni

Lahoratorio tematico 2
PROGETTO RESTAURONET-INTERREG Il B-MEDQCC

A cura di Barbara Foddis, Roberta Meloni e Giorgio Costa

Lefficace politica rivolta alla tutela e valorizzazione dei centri storici urbani
dell'lsola si apre ad esperienze comunitarie che, oltre al recupero e alla va-
lorizzazione del patrimonio culturale attivano positive ricadute sul settore del
turismo, costituiscono importanti occasioni per la sensibilizzazione dell’opi-
nione pubblica verso i temi delle culture locali, in una prospettiva di confron-
to tra esperienze di diversi partner e di scambio delle buone prassi.

In quest’ottica, il Servizio Aree urbane e centri storici dell’Assessorato Enti
Locali, Finanze ed Urbanistica partecipa attivamente, oltre al progetto
RESTAURONet, ad altri progetti comunitari, quali Resario SUMA.

Una Solucién Urbana desde una Mirada Alternativa” su Europa-Aid - URB-AL
Il - Red 7 “Gestion y control de la urbanizacion”, “GREENLINK - Spazi verdi
periurbani”, finanziato sul programma Interreg 1B Medocc, ed inoltre ricopre
il ruolo di capofila del progetto “LAB.net - Rete transfrontaliera per la valoriz-
zazione dei centri storici urbani”, finanziato dal PIC Interreg IIIA ltalia Francia
“Isole” Sardegna — Corsica - Toscana Le case e le citta della terra cruda.
Conservazione, significato e decoro urbano, sul programma europeo Cultura 2000.
Nell’ambito dei progetti comunitari obiettivo prioritario & sempre quello di atti-
vare scambi d’esperienze in grado di accrescere e approfondire le proprie
conoscenze. In particolare con il progetto Restauronet & stato possibile appro-
fondire le tecniche di restauro e | metodi per il recupero dei centri storici nelle
citta europee partners del progetto.

Allinterno del laboratorio tematico “Qualita della residenza” & stata appronta-
fa una metodologia comune per la valutazione della qualita nei suoi diversi
aspetti per lo pill normativo-tecnici e patrimoniali. La grande sfida & stata
quella di calibrare un metodo, utilizzando appositi parametri di valutazione,
che tenesse nel giusto conto questi due aspetti fondamentali. Di grande aiuto
sono state le conoscenze e le esperienze di ciascun partner in materia di
“qualita” e “recupero” del patrimonio edilizio storico al fine di raggiungere un
punto d’accordo.

Numerosi sono stati gli incontri, le escursioni ed i sopralluoghi nei centri
storici di Cagliari e Valencia, quand’anche ¢ stato necessario riunirsi in mete
internazionali, quali Roma, per intensificare gli scambi e affinare sempre di pit
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il metodo. Un percorso lungo, punteggiato da incomprensioni iniziali, sempre
superate grazie al grande spirito di collaborazione che ha accomunato tutti i
partners. Difficile & stato inizialmente accordarsi sul concetto di “qualita della
residenza”, alla luce delle diverse realta italiana e spagnola.

Infatti, per il partner italiano tale concetto si riferisce soprattutto alla capacita
dei vecchi edifici di assolvere alle nuove esigenze dellabitare, utilizzando la
normativa nazionale come primo parametro di qualificazione. Dalle prime
analisi sulle prestazioni delle residenze nel centro storico di Cagliari si & ver-
ificato quanto possa essere difficoltoso prevedere interventi di recupero nel
rispetto delle norme e dei vincoli imposti e che producano nello stesso tempo
un incremento della “qualita” per i fruitori.

Raggiungere un elevato livello di qualita della residenza equivale, dunque,
all’adeguamento con piccoli accorgimenti degli edifici antichi, al fine di
garantire prestazioni maggiori, evitando stravolgimenti del tessuto edilizio. Per
il partner spagnolo invece, abituato ad utilizzare con pit frequenza lo sventra-
mento d’interi edifici nel tessuto storico urbano, sempre nel rispetto delle
norme, si punta direttamente alla qualita patrimoniale dell'intervento di recu-
pero all'interno del tessuto storico. | due punti di vista sono stati utili per la
definizione degli elementi di valutazione, poiché hanno condotto tutti i mem-
bri del team a fare opportune modifiche nelle rispettive metodologie. Inoltre
grazie ad una continua ed adeguata comunicazione sono riusciti a sviluppare
in modo organico i diversi aspetti.

La convergenza @ stata raggiunta quando i partners hanno preso atto di come
nella realta dei due paesi fosse diversa la metodologia € la tecnica del recu-
pero architettonico: in Italia dettata da una normativa molto rigida, rivoita uni-
camente al restauro, ma di difficile applicazione negli insediamenti storici
urbani; in Spagna spicca invece una sensibilita per il recupero che predilige la
rifunzionalizzazione anche a discapito della conservazione delle tecnologie e
dei materiali tradizionali, al fine di garantire un buon livello finale e la conti-
nuita storica dei prospetti e delle coperture, ma con una riorganizzazione,
anche totale, dell’interno dei manufatti, ricostruendo spesso senza continuita
il reticolo strutturale ed inserendo impianti tecnici ormai indispensabili.
Sicuramente due approcci differenti frutto di due politiche quasi opposte,
I'una, quella italiana, molto conservatrice del patrimonio storico, che pero in
molti casi ha scoraggiato gli investimenti degli imprenditori locali, 'altra
spagnola, molto pill aggressiva, ma capace di valorizzare i centri storici e di
rivitalizarli.

Cosi sano risultate evidenti le differenze tra i centri storici di Cagliari, soprat-
tutto il quartiere storico di Castello, dove le scelte urbanistiche hanno inverti-



to la tendenza all'abbandono da parte dei cittadini cagliaritani, degli artigiani e
dei commercianti ed i centri storici spagnoli di Valencia ed Alicante, dove gli
imprenditori investono nel recupero di interi edifici ed i locali commerciali
garantiscono la frequentazione dell’intero centro.

Gli altri due aspetti qualificanti che sono scaturiti dal lavoro del laboratorio
riguardano la qualita dell’'intorno della residenza (servizi, spazi pubblici, ecc.)
e della percezione della stessa da parte dei residenti. Una considerazione fon-
damentale, infatti, tiene conto del fatto che, per quanto si possa ricercare la
“qualita assoluta”, questa esiste ed & recepita solo nel momento in cui si & in
grado di apprezzarne il valore. Il laboratorio ha definito una possibile classifi-
cazione che tenga conto degli aspetti finora considerati (qualita tecnica, pat-
rimoniale, dell’intorno) e che, per completezza, deve essere accompagnata
dagli aspetti relativi alla percezione della qualita.

Una volta dunque affinato si & applicato il metodo di valutazione, con il rac-
cordo tra le due linee spagnola ed italiana, a diversi casi di studio, con il risul-
tato che si pud ottenere un buon livello di qualita della residenza, attraverso
interventi di recupero mirati al rispetto delle normative e alla conservazione dei
materiali e delle tecnologie tradizionali, insieme all'applicazione delle nuove
tecnologie che garantiscono il riutilizzo degli edifici storici.

Il metodo cosi approntato sara sicuramente oggetto di approfondimento all’in-
terno dei vari organismi istituzionali, quali I’Osservatorio regionale dei Centri
Storici, di prossima attivazione presso la Regione Sardegna, ed in particolare
all'interno del Laboratorio del Centro Storico del Comune di Cagliari, che, in
qualita di partner attivo de!l progetto Restauronet, approfondira ulteriori aspet-
ti del metodo al fine di arrivare alla “certificazione di qualita degli interventi
di recupero”, basata sulla qualita del progetto, sulla conformita alla normativa
e sulla qualita dell’intervento finito. All'interno del Laboratorio sara dunque
attivato uno sportello preposto alle diverse attivita di informazione e supporto
al cittadino e ai tecnici locali, che si occupera anche del rilascio delia certifi-
cazione di qualita degli interventi di recupero nel centro storico e del loro
monitoraggio.

Distaccandoci solo apparentemente dalle problematiche fin qui trattate, nel-
I'ambito del progetto RESTAURORet, assume un'importanza strategica per la
pianificazione il rapporto instauratosi fra i nuclei storici e le altre parti della
citta e del territorio, e dietro al quale si cela quell'insieme di relazioni fra sis-
temi autoequilibratisi nel tempo, che sono alla base proprio del rapporto fra
una comunita e il suo ambiente.

Gli abitanti che hanno gradualmente abbandonato la citta storica dalla quale si
sono sentiti traditi, con il contributo anche di una societd che ha volutamente

abbandonato le sue radici per correre verso le illusioni di un benessere fittizio,
devono rientrare in possesso dei propri luoghi e ritmi. | committenti futuri
saranno in prima persona gli artefici della rivitalizzazione degli insediamenti,
forse anche pit del pianificatore stesso.

Nel punto d'incontro fra queste due figure, ovvero tra la comunita ed il piani-
ficatore, si collocano i laboratori dei Centri Storici. Il committente, la comu-
nita in genere, si rivolgera a questa struttura sicuramente con I'intento di
otfenere una quantita di dati, informazioni, conoscenze sul “come” operare,
ma soprattutto sara necessario che sappia il “perché” un organismo edilizio ha
quello sviluppo, perché cuella tecniza, perché quelle norme redatte dal piani-
ficatore e dall’ Amministratore.

In particolare ogni scelta futura dovra essere supportata da una forte moti-
vazione culturale, storica, tecnica o da ragioni economiche fondate e proiet-
tate nel futuro.

In questo risiede la fondamentale e oramai irrinunciabile importanza dei labo-
ratori, nonché essere la meta delle prossime fasi di sperimentazione gia pro-
grammate, finalizzate all’attivazione Jei laboratori su scala regionale.

Il grande risultato raggiunto dal pregetto & dunque quello aver costruito un
percorso utile per le amministrazioni locali, in particolare per il Comune di
Cagliari, al fine di poter in seguito approfondire la tematica della qualita degli
interventi di recupero e trovame un’applicazione pratica attraverso lo strumen-
to del Laboratorio del Centro Storicc.

Ulteriore divulgazione e approfondimento di tali temi potranno essere svolti
all'interno dell’Osservatorio Regiona e dei Centri Storici e degli altri Laboratori
comunali e provinciali dzi Centri Storici, gia attivati grazie alle risorse del
progetto comunitario Lab.net, in cui la Regione Sardegna & capofila.
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