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1. INTRODUCCION

La propuesta metodoldgica que se desarrolla en el presente documento es un extracto del Entregable
gue recoge el contenido completo del Proyecto de Investigacion denominado “Propuesta metodoldgica
para regular la transformacion del paisaje urbano como consecuencia de las intervenciones de
regeneracion urbana y de rehabilitacion de edificios. Casos de estudio: aplicacion prdctica en conjuntos
residenciales incluidos en el programa OPENGELA” llevado a cabo entre 2024 y 2025 por el Grupo de
Investigacion reconocido por la Universidad del Pais Vasco — Euskal Herriko Unibertsitatea (UPV/EHU) “XX
Architecture, Technical and Cultural Studies”, y subvencionado por la Direccién de Regeneracién de
Barrios y Agenda Urbana del Departamento de Vivienda y Agenda Urbana del Gobierno Vasco.

2. AUTORES

Grupo de Investigacion de la Universidad del Pais Vasco/Euskal Herriko Unibertsitatea (UPV/EHU) “XX
Architecture, Technical & Cultural Studies” (20arch.eus), con cédigo GIU22/005.

Los miembros del Grupo de Investigacién que han participado en el diseio de la Metodologia han sido:

Ifigo Lizundia Uranga.
Doctor por UPV/EHU. Departamento de Arquitectura UPV/EHU
inigo.lizundia@ehu.eus
- Eneko Jokin Uranga Santamaria.
Doctor por UPV/EHU. Departamento de Arquitectura UPV/EHU
enekojokin.uranga@ehu.eus
- Lauren Etxepare Igifiiz.
Doctor por UPV/EHU. Departamento de Arquitectura UPV/EHU
lauren.etxepare@ehu.eus
- Maialen Sagarna Aranburu.
Doctora por UPV/EHU. Departamento de Arquitectura UPV/EHU
maialen.sagarna@ehu.eus
- Leire Azcona Uribe.
Doctora por UPV/EHU. Departamento de Arquitectura UPV/EHU
leire.azcona@ehu.eus
- Rafael Martin Talaverano.
Doctor por UPM. Departamento de Arquitectura UPV/EHU

rafael.martin@ehu.eus

Ademas, han participado, como Personal Investigador Contratado (PIC), los dos siguientes
investigadores:

- losu Gabilondo Altuna. Arquitecto.

- Irene Compostizo Muguerza. Arquitecta.
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3. OBJETO

Contribuir a la proteccidén y mejora del paisaje urbano mediante el desarrollo de una metodologia que
sirva para regular las intervenciones en materia de rehabilitacion de edificios en cualquier municipio.

La metodologia sistematiza el procedimiento para: clasificar y valorar, por una parte, cada conjunto de
edificios en el espacio urbano en el que se insertan y, por otro, todos y cada uno de los edificios que lo
conforman; determinar su grado de proteccidn; y, por ultimo, definir los criterios de actuacidon ante
cualquier intervencidn rehabilitadora. Todo ello, con el fin de alcanzar una mejor relacién entre la
inversidon en las obras de rehabilitacion y los efectos de las mejoras, sin perder la identidad y valores del
barrio, su valor patrimonial y su contribucién al paisaje urbano. Esta metodologia permite a la
administracion valorar, entre otras cosas, la introduccidon de una serie de variables no consideradas hasta
el momento en la ordenacidn de las intervenciones en las envolventes térmicas de los edificios no
protegidos con el fin de minimizar la desfiguracién y homogeneizacién arquitectdnica.

La metodologia estd especialmente disefiada para, como fin ultimo, facilitar a los diferentes equipos
técnicos y personas responsables municipales la redaccién de planes especiales u otras figuras
urbanisticas (lo que podria denominarse un Catalogo de Rehabilitacién) tendentes a regular y normar las
intervenciones de rehabilitacidn en cualquier tipo de edificio. Principalmente, en aquellos que carecen de
cualquier tipo de regulacién y proteccidn y, en los cudles, a dia de hoy, la decisidn ultima respecto a la
forma de intervenir queda exclusivamente en manos de la propiedad.

4. PREAMBULO

Cualquier tipo de intervencidn en el parque edificado esta sujeto a multiples condicionantes y la forma
de llevarla a cabo puede obedecer a criterios muy distintos, tanto conceptuales como técnicos. Por lo
tanto, cualquier metodologia que pretenda establecer cdmo proceder a la hora de rehabilitar un edificio
o un conjunto de edificios, debe cumplir con una serie de requisitos basicos para que su aplicacién sea
realmente efectiva. Los principios en los que se sustenta la metodologia propuesta son los siguientes:

- Necesidad de regulacion: El origen de la metodologia propuesta es la constatacién de la evidente
necesidad de proceder a la regulacidn de las intervenciones de rehabilitacion en el parque edificado
desde el punto de vista de su afectacion al paisaje urbano, introduciendo una serie de variables no
consideradas hasta el momento, con el fin de minimizar, en lo posible, la desfiguracion,
despersonalizacion y homogeneizacidn arquitectonica de gran parte de las ciudades. En cualquier caso,
conviene dejar claro, desde un inicio, que el objetivo de dicha regulacién no es el de conservar y
preservar, a toda costa y desde un punto de vista estrictamente proteccionista, la configuracién
arquitectdnica y urbanistica previa u original de un edificio o conjunto de edificios, sino el evitar, como
ocurre a dia de hoy, que las decisiones sobre cémo actuar queden exclusivamente en manos de la
propiedad de cada edificio u otros agentes y que sean adoptadas de forma individualizada, totalmente
arbitraria y sin visidn alguna de conjunto. El margen de actuacion propuesto en la metodologia es, por
lo tanto, muy amplio. En algunos casos, la regulacién podra llegar a ser muy restrictiva, mientras que
en otros podra llegar a permitir practicamente cualquier tipo de intervencion.

- Agente regulador: A dia de hoy, el Unico agente con capacidad de regulacién en materia urbanistica es
la administracion municipal. La metodologia descrita ha sido disefiada para poder ser aplicada por el
equipo técnico municipal de cualquier ciudad, teniendo en cuenta la cualificacién bdsica que se les
supone. En cualquier caso, dicha labor podria ser compartida con equipos técnicos y/u organismos
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externos relacionados con la arquitectura, el urbanismo, la historia y la rehabilitacién e, incluso, con
representantes de la ciudadania como asociaciones de vecinos, de barrio, etc. El objetivo ultimo seria
la elaboraciéon de un documento, enmarcado en una figura urbanistica amparada por la legislacién
vigente, una especie de Catalogo de Rehabilitacién Municipal, en el que se establecieran los criterios
a cumplir a la hora de proceder a la rehabilitacién de todos y cada uno de los edificios y conjuntos
arquitecténicos del municipio.

- Ambito de aplicacién universal: La metodologia propuesta resulta aplicable a cualquier tipo de edificio
o conjunto de edificios, independientemente de sus caracteristicas arquitectdnicas o constructivas,
dimensidn, uso, grado de proteccion, antigliedad y/o localizacion.

- Metodologia abierta y flexible: Se trata de una metodologia abierta, flexible e interpretable, disefiada
para ser adaptada a las particulares caracteristicas de cada caso. Tanto los indicadores para determinar
la vulnerabilidad como los criterios de actuacién pueden ser modificados, adaptados e interpretados
de diferente manera, sin afectar, por ello, a la rigurosidad del proceso metodoldgico. Teniendo en
cuenta que el objetivo ultimo es que constituya una herramienta basica para regular y tipificar las
intervenciones rehabilitadoras en un municipio, que su aplicacién queda en manos de los equipos
técnicos municipales encargados de dicha regulacion, y que la valoracién de las caracteristicas
arquitectdnicas y patrimoniales de un edificio serd siempre interpretable, relativamente subjetiva, y
nunca el resultado de ninguna ecuacion, la flexibilidad se convierte en un principio basico del disefio
metodoldgico.

- Simplicidad y sencillez de aplicacion: Las metodologias sofisticadas pueden llevar a generar analisis y
datos complejos, destinados Unicamente a personas expertas, dificultando su aplicacidn practica. Las
propuestas mas efectivas son aquellas en los que se establece un equilibrio entre la riqueza de la
informacién y la simplicidad en su aplicacion. Mediante un sencillo procedimiento basado en la
combinacion de una serie de tablas, la metodologia propuesta permite caracterizar y clasificar los
edificios en funcién de su grado de vulnerabilidad ante cualquier proceso transformador para,
finalmente, pasar a definir los diferentes criterios de actuacion.

5. ESQUEMA GENERAL DE LA METODOLOGIA

La propuesta metodolégica se divide en cuatro grandes fases: En la primera, se procede a sectorizar
los diferentes conjuntos edificados de un municipio; en la segunda, se caracteriza cada edificio o conjunto
de edificios mediante el analisis de una serie de indicadores que determinan su grado de vulnerabilidad
ante una propuesta de intervencion; en la tercera, se define el grado de protecciéon de cada uno de los
edificios que lo componen; y en la cuarta y ultima, se proponen diferentes criterios de actuacién en
funcién de los resultados obtenidos en las fases previas.

FASE |

El primer paso consiste en clasificar y sectorizar los diferentes conjuntos edificados de la ciudad.
Podran considerarse tanto barrios enteros como pequeios grupos residenciales, bajo la Unica premisa de
qgue pueden ser reconocidos como conjuntos arquitecténicos debido a que los edificios que los conforman
comparten caracteristicas comunes. Una vez definidos, se elabora un mapa en el que se grafian agrupados
en conjuntos cerrados.
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FASE Il

En esta fase, se introduce el concepto de vulnerabilidad, que podria entenderse como el conjunto de
caracteristicas y circunstancias de un elemento que lo hacen susceptible de ser dafiado ante una amenaza,
y que, a efectos del presente estudio, se define como el riesgo potencial de una unidad edificada para ver
afectadas determinadas caracteristicas en el caso de someterse a un proceso de rehabilitacién.

Se definen dos grados de vulnerabilidad: Grado de Vulnerabilidad del Conjunto (GVC) y Grado de
Vulnerabilidad del Edificio (GVE). El valor de cada uno de ellos depende de una serie de indicadores y se
concreta en un valor numérico comprendido entre 0 y 100. El peso especifico de cada indicador se
pondera en funcién de su relevancia y grado de afectacién y, a su vez, cada pardmetro se gradua de forma
proporcional.

FASE 11l

En la Fase lll, se determina el grado de proteccion de todos y cada uno de los edificios del conjunto
analizado previamente. Se define el valor del Grado de Proteccién del Edificio (GPE) que establecera las
caracteristicas arquitectdnicas del edificio que deben ser preservadas a la hora de someterse a un proceso
de rehabilitacién. El GPE, graduado entre | y V, se obtiene de la combinacién ponderada entre el GVCYy el
GVE.

FASE IV

Una vez completada la caracterizacién de cada conjunto residencial con los valores de GVC, GVE y GPE,
en esta Ultima fase se estudian las diferentes posibilidades de intervencién y los criterios de aplicacién en
cada caso, pudiéndose establecer condiciones o limitaciones especificas para algunas de sus partes o
elementos.

La Figura 1 resume las diferentes fases de la metodologia propuesta:

Figura 1 Estructura de la propuesta metodoldgica.

Fase I1 # h 4 *
GVC — n%1 P GVE
Grado de — n*a Grado de
Vulnerabilidad del Vulnerabilidad del
Conjunto F— n°n —p Edificio
Fase III Y
n’1 GPE

e Grado de
Proteccion del
n°n —p Edificio

Fase IV i

Criterios de actuacion
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6. FASE |: SECTORIZACION DE CONJUNTOS

A la hora de clasificar y sectorizar los diferentes conjuntos edificados de un municipio se establecen
dos requisitos basicos: por un lado, que puedan ser reconocidos como conjuntos arquitecténicos debido
a que los edificios que los conformen compartan determinadas caracteristicas comunes y, por otro, que
permitan ser delimitados en conjuntos cerrados. Establecidas estas dos condiciones fundamentales,
pueden presentarse diferentes casos que convienen ser analizados de forma pormenorizada con el fin de
definir criterios para una correcta sectorizacion:

6.1.  Conjuntos de edificios residenciales

Podran considerarse tanto barrios enteros como pequefios grupos residenciales, independientemente
del numero y tipo de edificios que los constituyan. Dentro de este grupo, pueden darse diferentes
situaciones:

- Conjunto residencial homogéneo: conjunto de edificios de caracteristicas arquitectdnicas vy
constructivas homogéneas, no necesariamente idénticos, resultado de un proyecto unitario redactado
y ejecutado en un momento determinado, en un mismo lugar y, probablemente, por una misma
autoria. En ella se englobarian, por ejemplo, gran parte de los poligonos residenciales de vivienda social
construidos entre las décadas cuarenta y setenta del siglo pasado, resultando muy facilmente
identificables (Figura 2). Debido a su homogeneidad urbanistica y arquitecténica, pueden llegar a
alcanzar un grado de vulnerabilidad muy alto como conjunto. El ambito sectorizado podria incluir, a
modo de isla, algun edificio singular de caracteristicas totalmente diferentes, y de uso tanto residencial
como no residencial. La singularidad de estos ultimos quedaria representada en la grafia del conjunto.

Figura 2 Ejemplo de conjunto residencial homogéneo: Galtzaraborda auzoa, Errenteria (Gipuzkoa), que incluye 41
edificios residenciales (edificios rayados) y 2 equipamientos educativos (edificios en negro).

- Conjuntos residenciales con edificios de caracteristicas homogéneas separadas geograficamente:
conjunto de edificios de caracteristicas arquitectonicas y constructivas homogéneas, no
necesariamente idénticos, resultado de un proyecto similar redactado y ejecutado, probablemente,
por una misma autoria, en lugares diferentes de un mismo municipio (Figura 3). Al no poder delimitarse
conjuntamente, se numerarian y analizarian de forma independiente, aunque probablemente, los
resultados serian coincidentes o muy similares.
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Figura 3 Ejemplo de conjuntos residenciales con edificios de caracteristicas homogéneas separados geograficamente: San
Esteban auzoa (a la izg.) y Munalurra auzoa(a la dcha.), Usurbil (Gipuzkoa).

R

- Conjuntos residenciales no homogéneos: conjunto de edificios de caracteristicas arquitectdnicas y
constructivas no homogéneas, construidos de forma individualizada a lo largo del tiempo,
compartiendo un mismo espacio urbano, como una manzana o un barrio entero. La caracteristica que
los identifica y permite agruparlos y tratarlos de forma unitaria, es precisamente, su falta de
homogeneidad. Ejemplo de ello pueden ser muchos de los ensanches de pueblos y ciudades
completandose a lo largo del tiempo mediante proyectos redactados bajo planes urbanisticos y
ordenanzas edificatorias diferentes (Figura 4).

Figura 4 Ejemplo de conjunto residencial no homogéneo: manzanas de lztieta auzoa y Zubitxo auzoa, Errenteria (Gipuzkoa),
con edificios en manzana de caracteristicas diferentes.
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- Conjuntos residenciales cerrados ubicados en el interior de otros conjuntos: conjunto de edificios
perimetrados por encontrarse en alguno de los casos descritos anteriormente, que se sitlan, a modo
de islas, en el interior de otros conjuntos cerrados (Figura 5). Se deben tratar como conjuntos
diferenciados.

Figura 5 Ejemplo de conjunto residencial cerrado formado por torres en forma de H situado, a modo de isla, en el interior
de otro conjunto residencial formado por bloques longitudinales de menor altura: Otxarkoaga auzoa, Bilbao (Bizkaia).

- Edificios residenciales aislados en el interior de conjuntos homogéneos: Asi como puede ser habitual
encontrar edificios de otros usos (equipamientos publicos, edificios administrativos, etc) en el interior
de conjuntos residenciales homogéneos, no lo es tanto encontrar edificios residenciales aislados de
caracteristicas singulares y de tipologia totalmente diferente que la de los edificios que lo rodean. Pero
puede darse el caso y es necesario considerarlo. En los planos de sectorizacién, quedarian grafiados
de forma diferenciada.

6.2.  Conjuntos de edificios no residenciales

Aunque, en la mayoria de los casos, se trata de edificios singulares, aislados, repartidos por toda la
geografia del municipio y construidos en momentos diferentes y bajo proyectos y autorias diferentes, las
diferentes corrientes urbanisticas desarrolladas y aplicadas a lo largo del tiempo han permitido y
fomentado la agrupacion de determinados usos en zonas diferenciadas de la ciudad. Los casos mas
evidentes son los poligonos industriales, las zonas comerciales o los conjuntos de oficinas implantados en
las zonas periféricas de muchos municipios.

Pero también habria que considerar otro tipo de equipamientos como, por ejemplo, los campus
universitarios, que pueden incluir edificios educativos, residencias de estudiantes o edificios hosteleros,
o los conjuntos de edificios administrativos y/u oficiales agrupados en una zona determinada de la ciudad.
Conjuntos que han podido ser construidos bajo un tUnico proyecto comin como, por ejemplo, el conjunto
gubernamental de Nuevos Ministerios proyectado por Secundino Zuazo en Madrid en la primera mitad
del siglo XX; o bajo proyectos sucesivos y diferenciados como, por ejemplo, el complejo universitario de
UPV/EHU en Leioa que, pese a comenzar a erigirse con unos primeros edificios de configuracion similar,
ha ido completandose a lo largo de los afios mediante edificios de caracteristicas arquitectdnicas y
constructivas totalmente diferentes y singulares. Al igual que en el caso de los edificios residenciales,
todos estos grupos quedarian delimitados en un conjunto cerrado.
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6.3. Representacion grafica final

El resultado de la sectorizacion final se resume en un plano general del municipio donde cada conjunto
gueda identificado con un cddigo (Figura 6).

Figura 6 Ejemplo de plano de sectorizacién de un municipio: Errenteria (Gipuzkoa).

7. FASE IIl: DETERMINACION DEL GRADO DE VULNERABILIDAD

El concepto de vulnerabilidad ha sido ampliamente tratado en diferentes disciplinas cientificas. Desde
que el término vulnerabilidad fuera propuesto por primera vez en la década de los setenta, tanto su
definicion como la eleccidon de los distintos indicadores para determinarla en cualquier ambito de estudio
han sido objeto de debate e investigacién constante. En cualquier caso, la eleccién debe realizarse a
pequefia escala y adaptarse especificamente al contexto. En este caso, los indicadores elegidos tratan de
ajustarse al objetivo final de establecer el modo en que la rehabilitacion de un edificio puede llegar a
alterar el paisaje urbano, diferencidandose de los habitualmente utilizados a la hora de estudiar, por
ejemplo, la eficiencia energética de una intervencidn. Pero a diferencia de los valores numéricos, objetivos
y frios utilizados en los calculos energéticos y econdmicos, la visidn subjetiva del observador va a influir
inexorablemente en el estudio de la afectacidn compositiva. Por lo tanto, resulta clave minimizar la
arbitrariedad e intentar objetivar al maximo el grado de vulnerabilidad con indicadores que permitan
caracterizar correctamente el elemento analizado.

Una vez delimitados los diferentes conjuntos de edificios, en esta segunda fase se procede a
determinar su vulnerabilidad ante una intervencidn rehabilitadora, mediante dos valores que definiran el
Grado de Vulnerabilidad del Conjunto (GVC) y el Grado de Vulnerabilidad del Edificio (GVE).
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7.1.  Grado de Vulnerabilidad del Conjunto (GVC)

El GVC valora el grado de vulnerabilidad de todos y cada uno de los conjuntos definidos en la primera
fase, en un rango comprendido entre 0 y 100. Se definen ocho indicadores que seran ponderados con un
valor porcentual o peso especifico diferentes, en funcidon de la importancia y el grado de influencia
otorgado a cada uno de ellos en el proceso de valoracion. A su vez y en funcién de sus caracteristicas
particulares, cada indicador quedara graduado en una serie de valores intermedios que le otorgaran un
valor determinado.

En cualquier caso, atendiendo al criterio de flexibilidad, la metodologia permite que tanto los
indicadores propuestos como su grado de influencia en el proceso de valoracidn puedan verse
modificados en funcién de los diferentes contextos de aplicacion.

Los ocho indicadores propuestos para determinar el GVC de un conjunto edificado son:

7.1.1. Indicador 1: Caracter Unitario (CU)

Se valora si el grupo de edificios fue ideado como conjunto unitario y construido segun las directrices
establecidas en un Unico proyecto comun, redactado en un determinado momento, para ese preciso lugar
y por una misma autoria. Se considera el pardmetro mas relevante ya que cualquier modificacion parcial
afecta irremediablemente al conjunto. Al otorgarsele un valor absoluto (Si/No), no se gradua. La autoria,
las fechas de redaccién y ejecucién y el resto de las caracteristicas del proyecto deben ser debidamente
contrastados mediante una investigacidn previa bibliografica y de archivo.

Indicador Ponderacion (%) Gradacion Valor asignado
Caracter Unitario Si 20
20 %
(Cu) No 0

7.1.2. Indicador 2: Homogeneidad Tipolégica (HT)

Aunque el concepto de tipologia arquitectdnica ha sido definido e interpretado de forma diversa a lo
largo de la historia, la homogeneidad tipoldgica podria entenderse como el conjunto de caracteristicas
arquitectdnicas, compositivas, constructivas y funcionales de un conjunto edificado que hacen que pueda
presentar una imagen homogénea, conformando un paisaje claramente identificado en la memoria de la
estructura urbana.

El indicador valora la homogeneidad tipoldgica que presenta el conjunto en el momento en que se
procede a realizar dicha valoracion, no a la que podia tener cuando se construyeron sus diferentes
edificios. El indicador adquiere un peso del 18 % en la ponderacidn y, al contrario que en el caso del CU,
su valoracidn se gradua en cinco niveles diferentes en funcion del porcentaje de edificios del conjunto que
compartan dicha homogeneidad.

La valoracion final del indicador tiene, por lo tanto, una doble componente. Por un lado, al tratarse de
un dato cuantificable numéricamente, el porcentaje de edificios constituye un valor puramente objetivo
y cuantitativo. La valoracién de las caracteristicas arquitecténicas, compositivas, constructivas y
funcionales, por su parte, pasa a ser mas cualitativa y adquiere un caracter relativamente subjetivo al
depender del criterio del personal técnico evaluador.
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Indicador Ponderacion (%) Gradacion Valor asignado
Homogeneidad Tipoldgica 18 % Muy alta 81— 100 % de edificios 18
(HT) Alta 61-80 % 14
Media 41 -60 % 10
Baja 11-40% 5
Muy baja o nula 0-10% 0

7.1.3. Indicador 3: Coherencia Cromatica (CC)

El cromatismo resulta fundamental para la identificacién de un conjunto arquitectdnico y requiere ser
valorado con un indicador especifico. El color constituye un componente fundamental del paisaje urbano
ya que brinda experiencias visuales Unicas y una percepcién del entorno que afecta, directamente, a las
emociones de la ciudadania. La creciente homogeneidad cromatica de las nuevas pieles de fachada que,
en funcién de las modas del momento, comienzan a cubrir los edificios que estan siendo objeto de
rehabilitacion, asi como la falta de coherencia con el color del paisaje urbano existente estan desvirtuando
la imagen de la ciudad.

El indicador Coherencia Cromatica (CC) mide el porcentaje de edificios del conjunto que comparten,
en el momento de proceder a la valoracidn, una determinada armonia de colores en sus diferentes
elementos, independientemente de la materialidad de los acabados. Hay que considerar que, en algin
caso, tan importante como la homogeneidad cromatica puede resultar la existencia de una gama de
colores diferentes pero coherentes entre si, como resultado de una decisidon no anarquica o arbitraria sino
previamente formulada y adoptada por el equipo proyectista. Ejemplo de ello pueden ser los conjuntos
de edificios multicromaticos que caracterizan el barrio de Boca en Buenos Aires (Argentina), los de los
municipios de Riomaggiore en Cinque Terre (ltalia), o los de Fussen en Baviera (Alemania).

En este caso, el indicador adquiere un peso del 18 % en la ponderacién y su valoracidon se gradua en
cinco niveles diferentes en funcién del porcentaje de edificios del conjunto que la comparten.

Indicador Ponderacion (%) Gradacion Valor asignado
Coherencia Cromética 18 % Muy alta 81 —100 % de edificios 18
(cc) Alta 61-80% 14
Media 41-60% 10
Baja 11-40% 5
Muy baja o nula 0-10% 0

7.1.4. Indicador 4: Grado de Alteracién (GA)

Las intervenciones que hayan podido realizarse a lo largo del tiempo pueden haber distorsionado en
mayor o menor medida la imagen y configuracién original del conjunto, condicionando, por lo tanto, la
mayor o menor afectacion de las actuaciones futuras.

El indicador GA mide el porcentaje de edificios que presentan una alteracion significativa de suimagen
original por obras de reforma realizadas en sus diferentes elementos constructivos a lo largo de los afios.
En este caso, a los conjuntos menos alterados se les asigna el valor maximo al ser mas vulnerables a ver
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afectada su imagen ante futuras intervenciones y el valor decrece a medida que sube el porcentaje de
edificios intervenidos.

Indicador Ponderacion (%) Gradacion Valor asignado
Grado de Alteracion 18 % Muy bajo o nula 0 - 10 % de edificios 18
(GA) Bajo 11-40% 14
Medio 41-60% 10
Alto 61-80% 5
Muy alto 81-100 % 0

7.1.5. Indicador 5: Presencia Visual (PV)

La presencia visual de los edificios de cualquier barrio o conjunto edificado desde los diferentes puntos
de la ciudad, tanto préximos como lejanos, puede llegar a minimizar o maximizar el efecto de cualquier
posible intervencién. A la hora de valorar este indicador se han de tener en cuenta, por lo tanto, tanto su
localizacién en el mapa del municipio como su visibilidad desde los diferentes puntos de vista de la ciudad.
Por un lado, la localizacion del conjunto edificado en el mapa del municipio es importante ya que el
numero de percepciones visuales que se tendran del mismo estara directamente vinculado al mayor o
menor transito de personas a su alrededor. En este sentido, parece légico que, atendiendo al factor de
localizacién, los centros urbanos cuenten con un mayor peso especifico a la hora de valorar el paisaje
urbano por el conjunto de la poblacién local, pero también hay que considerar que, en muchas ocasiones,
los barrios de la periferia visibles desde vias de comunicacién importantes (autopista, tren, etc.) alcanzan
gran relevancia como transmisores de la imagen exterior del municipio. Pero la visibilidad de un conjunto
no solo depende de su localizacidn, ya que existen otros factores que pueden influir en ella de forma
determinante. Se podrian citar la orografia del terreno, la volumetria y altura de los edificios, la
configuracion urbanistica del municipio, la relacién con otros conjuntos o espacios de la ciudad, la
existencia de barreras verdes y/o constructivas que pueden llegar a dificultar la visualizacidn, la
organizacion vial, los usos de los edificios, etc. Debido a su diversidad, resulta muy complicado asociar
directamente este indicador a valores dimensionales y/o cuantitativos, es decir, objetivos, referidos a
cada uno de los factores. Se considera, por lo tanto, que la gradacidn propuesta (alta, media y baja) resulta
suficientemente clara y rotunda para, en funcién de la globalidad de los factores descritos, poder
categorizar la importancia visual de cada conjunto en el paisaje urbano de la ciudad.

Indicador Ponderacion (%) Gradacion Valor asignado
Presencia Visual 10 % Alta 10
(PV) Media 5
Baja 0

7.1.6. Indicador 6: Calidad Reconocida (CR)

Muchos conjuntos y poligonos con un alto valor arquitectdnico y urbanistico construidos en el siglo
pasado siguen sin ser incluidos en los catalogos de proteccion del patrimonio y corren un alto riesgo de
guedar totalmente desconfigurados con las intervenciones que estan sufriendo o pueden llegar a sufrir
en el futuro. Pero sabemos que no todo el patrimonio de la arquitectura contemporanea puede ser objeto
de igual proteccién y conservacién. Tenemos aqui una primera y delicada tarea a definir: el
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establecimiento de criterios de caracterizacién y seleccion. Atender a las especificas cualidades de cada
caso, con conocimiento y flexibilidad, es algo que se ha ido abriendo camino en las vias de conservacién
y restauracion en el siglo XX.

Elindicador CR valora la singularidad y la calidad urbanistica y arquitecténica del conjunto, consolidada
en el tiempo y reconocida tanto en publicaciones especializadas como a través de otros medios y métodos
de analisis. Su ponderacién y gradacion se reflejan en el siguiente cuadro:

Indicador Ponderacion (%) Gradacion Valor asignado
Calidad Reconocida 6 % Alta 6
(CR) Media 3
Baja 0

7.1.7. Indicador 7: Relevancia de la Autoria (RA)

Al igual que en el caso anterior, la relevancia de la autoria del conjunto edificado, reconocida en
publicaciones especializadas o en medios diversos, debe ser también considerada. Los criterios a utilizar

para ponderar y graduar su valor son los mismos que los definidos para el indicador CR.

Indicador Ponderacion (%) Gradacion Valor asignado
Relevancia de la Autoria 6 % Alta 6
(RA) Media 3
Baja 0

7.1.8. Indicador 8: Volumen Edificado (VE)

Aunque con un peso menor que el asignado a los indicadores anteriores, el volumen edificado del
conjunto constituye otro factor a considerar por su efecto multiplicador. En la mayoria de los casos, dicho
volumen serd proporcional al nimero de edificios que conforman el conjunto, pero pueden darse
situaciones en las que, debido a sus dimensiones, un nimero bajo de bloques edificados adquiera una
volumetria importante y viceversa.

Indicador Ponderacion (%) Gradacion Valor asignado
Volumen Edificado 4% Alto 4
(VE) Medio 2
Bajo 0
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7.1.9. Tabla resumen del GVC

La ponderacidn, la gradacion y los valores asignados a cada indicador para determinar el GVC se

resumen en la Tabla 1:

Tabla 1 Determinacién del GVC.
Indicador Ponderacion (%) Gradacion Valor asignado

Caracter Unitario 20% Si 20
(cv) No 0
Homogeneidad 18 % Muy alta 81-100 % de edificios 18
Tipoldgica Alta 61-80 % 14

(HT)
Media 41 -60 % 10
Baja 11-40% 5
Muy baja o nula 0-10% 0
Coherencia Cromatica 18 % Muy alta 81— 100 % de edificios 18
(€Q) Alta 61-80% 14
Media 41 -60 % 10
Baja 11-40% 5
Muy baja o nula 0-10% 0
Grado de Alteracién 18 % Muy bajo o nula 0 - 10 % de edificios 18
(GA) Bajo 11-40% 14
Medio 41-60% 10
Alto 61-80% 5
Muy alto 81-100 % 0
Presencia Visual 10 % Alta 10
(PV) Media 5
Baja 0
Calidad Reconocida 6% Alta 6
(CR) Media 3
Baja 0
Relevancia de la 6% Alta 6
Autoria Media 3

(RA)
Baja 0
Volumen Edificado 4% Alto 4
(VE) Medio 2
Bajo 0

13




PROPUESTA METODOLOGICA PARA REGULAR LA TRANSFORMACION DEL PAISAJE URBANO COMO CONSECUENCIA DE LAS INTERVENCIONES DE REHABILITACION DE EDIFICIOS

XX Architecture, Technical & Cultural Studies

7.2. Grado de Vulnerabilidad del Edificio (GVE)

Una vez obtenido el GVC, es necesario determinar el grado de vulnerabilidad de cada uno de los
edificios que lo conforman. Las caracteristicas compositivas, materiales y constructivas hacen que cada
edificio sea diferente. En el caso de conjuntos formados por edificios de caracteristicas totalmente
dispares, dicha diferencia resulta evidente, pero incluso los conjuntos muy homogéneos
arquitecténicamente pueden contar con edificios con un grado de vulnerabilidad diferente en funcién del
deterioro sufrido o las alteraciones realizadas a lo largo del tiempo.

Se denominard Grado de Vulnerabilidad del Edificio (GVE) y, en este caso, se utilizardn nueve
indicadores para graduarlo en un rango comprendido entre 0 y 100. Son los siguientes:

7.2.1. Indicador 1: Composicién y Materialidad (CM)

La valoracién del disefio, composicion y materialidad de un edificio depende de la percepcion subjetiva
del observador, que puede ser una persona experta en arquitectura o una persona totalmente profana
en la materia cuya opinién se sustenta simplemente en su gusto personal. Pero teniendo en cuenta que
la metodologia propuesta ha de servir como herramienta de base a equipos técnicos responsables de la
catalogacion, y cualificados, por lo tanto, en la interpretacién arquitectdnica, el rango de subjetividad se
reduce y la riqueza compositiva, que incluye conceptos como el disefio, la forma, la volumetria, la
proporcionalidad o la materialidad, pueden llegar a ser debidamente valoradas.

Se considera el indicador mas importante y se le asigna un peso del 18 % en la ponderacién final.

Indicador Ponderacion (%) Gradacion Valor asignado
Composicidn y Materialidad 18 % Muy alta 18
(Cm) Alta 14
Media 10
Baja 5
Muy baja 0

7.2.2. Indicador 2: Calidad Constructiva (CC)

La mayor o menor necesidad de intervenir en un edificio estad estrechamente vinculada a la calidad de
los materiales y soluciones constructivas utilizadas en origen. Constituye, por lo tanto, un indicador clave
a la hora de anticipar cualquier intervencién futura. A la hora de graduar el indicador, a los edificios con
peor calidad material y constructiva se les asigna el valor maximo al ser mas proclives a sufrir reformasy
a ver modificada su imagen original.

Indicador Ponderacion (%) Gradacidn Valor asignado
Calidad Constructiva 14 % Muy baja 14
(ce) Baja 10
Media 6
Alta 3
Muy alta 0
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7.2.3. Indicador 3: Grado de Alteracién (GA)

Las diferentes actuaciones llevadas a cabo en los diferentes elementos constructivos de un edificio a
lo largo del tiempo pueden haber obedecido a decisiones comunitarias o a decisiones particulares por
parte de las personas propietarias. En cualquiera de los casos, los trabajos de reparacién o mejora de los
acabados de fachada o cubierta, los cambios de color, la sustitucidn anarquica de carpinterias de ventana,
el cierre indiscriminado de balcones, la instalacién descontrolada de aparatos de climatizacién o la
desigual colocacién de toldos pueden llegar a desconfigurar completamente la imagen del edificio.

Al igual que en el caso anterior, a los conjuntos menos alterados se les asigna el valor maximo al ser
mas vulnerables a ver afectada su imagen ante futuras intervenciones.

Indicador Ponderacion (%) Gradacion Valor asignado
Grado de Alteracion 14 % Muy bajo o nulo 14
(GA) Bajo 10
Medio 6
Alto 3
Muy alto 0

7.2.4. Indicador 4: Deterioro Constructivo (DC)

Constituye uno de los principales factores para iniciar un proceso rehabilitador que,
consecuentemente, va a provocar una alteracion en la fisonomia del edificio. Debido a sus precarias
caracteristicas constructivas y multiples carencias, las envolventes exteriores de muchos edificios
construidos entre las décadas de los cuarenta y ochenta del siglo pasado se encuentran muy deterioradas,
lo que las convierte en las auténticas protagonistas de la rehabilitacion en nuestros dias. Para determinar
el grado de deterioro constructivo de un edificio, habria que recurrir a las recomendaciones para el analisis
emitidas por organismos internacionales como ICOMOS o a los manuales y guias editados tanto por las
diferentes administraciones autonémicas como por otras entidades privadas o instituciones (colegios
profesionales, etc).

El indicador valora el grado de deterioro de los diferentes materiales y elementos constructivos
situados en la parte exterior del edificio, como pueden ser los elementos estructurales vistos, los
revestimientos de acabado, las carpinterias, los balcones, las cornisas y molduras, las instalaciones, etc.
En este caso y a diferencia de los dos anteriores, cuanto mas alto es el nivel de deterioro mayor es el valor
asignado, al ser mas vulnerable a sufrir una intervencion reparadora.

Indicador Ponderacion (%) Gradacion Valor asignado
Deterioro Constructivo 14 % Muy alto 14
(DC) Alto 10
Medio 6
Bajo 3
Muy bajo o nulo 0
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7.2.5. Indicador 5: Calificacion Energética (CE)

A dia de hoy, gran parte de los edificios existentes estan obligados a contar con un certificado que
acredite sus caracteristicas energéticas. La calificacion energética es el resultado del calculo del consumo
de energia necesario para satisfacer la demanda energética del edificio en condiciones normales de
funcionamiento y ocupacién. Clasifica los edificios dentro de una serie de siete letras, donde la letra G
corresponde al edificio menos eficiente y la letra A al edificio mas eficiente, segin el consumo de energia
y las emisiones de CO2 comparadas con un edificio base de similar tipologia y localizacion. La aprobacion
en abril de 2024 de la nueva Directiva europea relativa a la eficiencia energética de los edificios, cuyo
objetivo principal es lograr un parque inmobiliario de cero emisiones a mds tardar en 2050, corrobora la
urgente necesidad de intervenir en la envolvente térmica no solo de todos esos edificios construidos con
anterioridad a la aprobacién de la primera norma térmica en 1979 sino en la del conjunto de edificios de
un municipio.

Mientras siga vigente el actual modelo de calificacion, a la hora de graduar el indicador se tendra en
cuenta la calificacion energética extraida de los registros oficiales de Certificados de Eficiencia Energética
(CEE) de las diferentes comunidades autdonomas. Si el edificio no cuenta con CEE, se equiparara a la
obtenida en un edificio similar. A los conjuntos con peor calificacién se les asigna el valor maximo por la
mayor probabilidad a ver afectada su imagen por intervenciones de mejora energética futuras.

Indicador Ponderacion (%) Gradacion Valor asignado
Calificacion Energética 14 % G 14
(CE) F 10
E 6
D 3
>C 0

7.2.6. Indicador 6: Presencia Visual (PV)

La presencia visual de un determinado edificio desde determinados puntos de vista de la trama urbana
en la que se inserta debe ser también valorada ya que su posible transformacién puede tener una mayor
o menor relevancia en el paisaje urbano. Al igual que en el caso de los conjuntos, los aspectos que pueden
influir en la percepcidn visual de un edificio son multiples: la localizacién, la orografia del terreno, el
volumeny altura del edificio, la forma y dimensidn del espacio urbano que rodea al edificio, la profundidad
del campo visual, la existencia de barreras verdes y/o constructivas que puedan dificultar su vision, etc.
La asociacién de cada uno de estos aspectos a valores objetivos resulta también muy complicada por lo
que se establecen tres niveles de gradacion genéricos para determinar su valor.

Indicador Ponderacion (%) Gradacion Valor asignado
Presencia visual 10 % Alta 10
(PV) Media 5
Baja 0
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7.2.7. Indicador 7: Calidad Reconocida (CR)

Se siguen los mismos criterios de valoracion que los establecidos para determinar la calidad de los
conjuntos edificados, es decir, la singularidad y la calidad arquitectdnica del edificio, reconocida en
publicaciones especializadas y medios diversos.

Indicador Ponderacion (%) Gradacion Valor asignado
Calidad Reconocida 6 % Alta 6
(CR) Media 3
Baja 0

7.2.8. Indicador 8: Relevancia de la Autoria (RA)

Al igual que en el caso anterior, se valora la relevancia de la autoria del edificio, reconocida en

publicaciones especializadas u otros medios.

Indicador Ponderacion (%) Gradacion Valor asignado
Relevancia de la Autoria 6 % Alta 6
(RA) Media 3
Baja 0

7.2.9. Indicador 9: Mejora de la Accesibilidad (MA)

Las obras de instalacién de ascensores se multiplican y en muchos de los casos afectan a la fisonomia
del edificio al ocupar parte de su envolvente. Por ello, es necesario analizar si el edificio requiere una obra
de este tipo ya que puede llegar a alterar de forma significativa su imagen exterior.

El indicador valora la necesidad o no de efectuar obras de eliminacidn de barreras arquitecténicas que
puedan afectar a la imagen exterior del edificio y, al tratarse de un valor absoluto, no se gradua.

Indicador Ponderacién (%) Gradacion Valor asignado
Mejora de la Accesibilidad 4% Si 4
(MA) No 0

7.2.10. Tabla resumen del GVE

La ponderacidn, la gradacion y los valores asignados a cada indicador para determinar el GVE se
resumen en la Tabla 2:
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Tabla 2 Determinacion del GVE.

Indicador Ponderacion (%) Gradacion Valor asignado
Composicién y 18 % Muy alta 18
Materialidad Alta 14
(C™m)
Media 10
Baja 5
Muy baja o nula 0
Calidad Constructiva 14 % Muy baja o nula 14
(cc) Baja 10
Media 6
Alta 3
Muy alta 0
Grado de Alteracion 14 % Muy bajo o nulo 14
(GA) Bajo 10
Media 6
Alto 3
Muy alto 0
Deterioro 14 % Muy alto 14
Constructivo Alto 10
(bQ)
Media 6
Bajo 3
Muy bajo o nulo 0
Calificacion 14 % G 14
Energética F 10
(CE)
E 6
D 3
2C 0
Presencia visual 10% Muy alta 10
(PV) Media 5
Baja 0
Calidad Reconocida 6% Alta 6
(CR) Media 3
Baja 0
Relevancia de la 6% Alta 6
Autoria
(RA) Media 3
Baja 0
Mejora de la 4% Si 4
Accesibilidad No 0
(MA)
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8. FASE 11l: DETERMINACION DEL GRADO DE PROTECCION DEL EDIFICIO (GPE)

En la Fase lll, se pasa a determinar el Grado de Proteccion del Edificio (GPE). El nivel de proteccidn se
define para cada uno de los edificios y no para el conjunto en el que se insertan. El factor determinante
para establecer esta premisa basica es la propiedad, que es Unica y diferente para cada edificio. Las
diferentes leyes y normativas determinan que la responsabilidad sobre el estado y mantenimiento de
cualquier edificio recae siempre en la propiedad, sea este publico o privado. En consecuencia, la decisién
ultima de afrontar un proceso de rehabilitacion depende exclusivamente de los duefios del edificio,
independientemente de sus caracteristicas o del conjunto en el que se incluye. Por lo tanto, los criterios
de actuaciéon que se van a describir en la fase IV de la metodologia para regular las intervenciones
rehabilitadoras se referirdn siempre a cada edificio. En cualquier caso, la metodologia esta disefiada para
permitir que la regulacion individualizada de los diferentes edificios pueda preservar las caracteristicas
arquitecténicas de cualquier conjunto edificado, independientemente de las medidas adoptadas
previamente por la administracién.

A la hora de determinar el GPE, se plantean tres posibles casos: los edificios residenciales no
protegidos, los edificios no residenciales no protegidos, y los edificios protegidos de cualquier uso.

8.1. Edificios residenciales no protegidos

El GPE serd el resultado de la combinacion de los valores GVE del edificio y GVC del conjunto obtenidos
en la Fase Il y se gradua en cinco niveles: |, I, 1, IV y V. El grado | equivale a la proteccién mas baja y el
grado V a la mas alta. Los diferentes grados de GPE se asignan de forma proporcional al GVC del conjunto
edificado y al del GVE del edificio considerado, no estando ambos necesariamente vinculados. Asi, un
edificio con un GVE superior a 80 obtendra un GPE de grado V en todos los casos, independientemente
del GVE del conjunto al que pertenezca y viceversa, todos los edificios pertenecientes a un conjunto con
un GVC superior a 80 obtendran un GPE de grado V, sin considerar su particular GVE. Todos los valores
intermedios se iran ponderando segun el mismo criterio. En la Tabla 3 se indica el modo de asignacién del
valor GPE en cada caso:

Tabla 3 Determinacion del GPE (Grado de Proteccién del Edificio) para edificios residenciales no protegidos.
Edificios residenciales no protegidos
GVE
GPE
0-20 21-40 41 -60 61-80 81-100
0-20 I Il 1l v
21-40 Il I 1 v \
Gve 41-60 i i 1 IV v
61-380 v v v v \Y
81-100 \" \" Vv Vv \Y

8.2. Edificios no residenciales no protegidos

En el caso de los edificios no residenciales no protegidos, se pueden dar dos situaciones: que estén
incluidos en un conjunto reconocible formado por edificios no residenciales, como pueden ser, por
ejemplo, un poligono industrial, un campus universitario o un conjunto de edificios administrativos; o que
se trate de edificios aislados dispersos por el municipio, incluidos o no en conjuntos residenciales
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definidos en la fase | de sectorizacion. En el primero de los casos, se utilizard el mismo criterio que el
sefialado para los edificios residenciales no protegidos y el GPE se obtendra de la combinacion del GVCy
del GVE. En el segundo caso, para la obtencidn del GPE se tendra en cuenta exclusivamente el valor GVE.
En la Tabla 4 se reflejan ambas situaciones:

Tabla 4 Determinacion del GPE (Grado de Proteccidn del Edificio) para edificios no residenciales no protegidos.
Edificios no residenciales no protegidos incluidos en conjuntos de edificios no residenciales
GVE
GPE
0-20 21-40 41-60 61-80 81-100
0-20 I Il 1 \% \Y
21-40 1 1] Il v \Y
GVC 41-60 I m n IV v
61-80 \% \ v v \Y
81-100 Vv Vv \ \ \Y
Edificios no residenciales no protegidos aislados
GVE
GPE 0-20 21-40 41-60 61-80 81-100
| 1] 1 I\ \Y

8.3. Edificios protegidos de cualquier uso

Las condiciones de intervencion en los diferentes elementos constructivos de los edificios protegidos
guedan reguladas en las fichas urbanisticas recogidas en los catdlogos de proteccion o documentos
equivalentes de cualquier municipio. No es objeto de la presente metodologia generar nuevas exigencias
en edificios cuyas cualidades arquitectdnicas ya han sido valoradas previamente ni interferir
normativamente con regulaciones anteriores. No obstante, en el caso de que se quisiera contrastar los
criterios de actuacién previstos en ambos métodos de analisis, a la hora de definir el GPE de estos edificios
habria que establecer una correlacién entre los grados de proteccion reconocidos oficialmente, diferentes
en numero y denominacién en funcidon del organismo encargado de elaborar el catdlogo en cada
municipio, y los cinco grados definidos en la presente metodologia.

9. FASE IV: CRITERIOS DE ACTUACION

Los valores de GVC y GVE alcanzados en la Fase Il son consecuencia de la respuesta del edificio a una
serie de indicadores adoptados previamente, mientras que el valor de GPE obtenido en la Fase Ill es fruto
de la combinacidn de los dos anteriores. Si el objetivo de ambas fases es obtener, mediante la utilizacién
de una serie de tablas, unos datos numéricos y objetivos que sirvan para caracterizar el edificio, en la fase
IV y ultima, se trata de establecer unos criterios de actuacion para regular las diferentes formas de
intervencidn futura en sus diferentes elementos constructivos. En este caso, la definicién, valoraciéon y
aplicacion de las diferentes opciones no va a ser una consecuencia directa de los datos obtenidos
previamente en funcién de las caracteristicas particulares de cada edificio, sino que va a depender
también del criterio de los equipos técnicos municipales encargados de la regulacién y de las soluciones
constructivas que pueda ir aportando el mercado en cada momento. Esta uUltima fase de la metodologia
ha de constituir, por lo tanto, una herramienta rigurosa, pero a la vez flexible que ayude al legislador a
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establecer pautas de intervencidon en cada caso, con el objetivo uUltimo de evitar la desconfiguracién
arquitectdnica tanto del edificio como del conjunto en el que se inserta.

En funcidn del GPE asignado a un determinado edificio, se definen una serie de criterios a cumplir a la
hora de plantear su proceso de rehabilitacion. Aunque las soluciones constructivas a plantear en dicho
proceso de rehabilitacion competen exclusivamente al redactor del proyecto, este debera justificar que
dichas soluciones cumplen los criterios de actuacién asignados al edificio segun la presente metodologia.
En los casos en los que no exista limitacidn alguna, se podrd plantear cualquier solucién; en el otro
extremo, el de los casos mas exigentes debido a la alta necesidad de preservacidn del elemento original,
la solucién habrd quedado expresamente regulada y definida; y en el resto de casos intermedios, en los
que el criterio de actuacién exija un analisis previo especifico, el equipo proyectista debera justificar la
solucion planteada con el fin de obtener el visto bueno del equipo técnico municipal responsable de
redactar el informe de aprobacién.

Conviene recalcar la necesaria flexibilidad a la hora de interpretar los criterios de actuacion
propuestos, que pueden ser modificados, ampliados y/o adaptados por las diferentes personas
encargadas de exigirlos en funcion de las circunstancias particulares de cada caso, sin que por ello el
proceso metodoldgico se vea afectado. Cada edificio es Unico e, inevitablemente, van a surgir casos en los
que el planteamiento de intervencidn no se adecue plenamente a los criterios reflejados en la tabla y sea
necesario estudiarlo de forma pormenorizada, para encontrar tanto sus principales valores, que podran
conservarse y potenciarse, como las carencias y problemas a eliminar. O puede ocurrir que,
independientemente de los valores de GVE y GPE asignados al edificio, alguna caracteristica concreta de
un determinado elemento constructivo, como por ejemplo su materialidad, deba ser protegida por
encima de cualquier otra consideracién. Ademads, la metodologia debe estar abierta a propuestas
innovadoras que no solo se limiten a una simple sustitucion de la piel exterior del edificio. Intervenciones
gue propongan una alteracién de la fisonomia del edificio o del conjunto residencial mediante la adicién
de nuevos voliumenes y elementos arquitectdnicos para hacerlos mas eficientes energética, funcional,
arquitectdnica y urbanisticamente, como la transformacidn de 530 unidades habitacionales propuesta
por Lacaton&Vassal en Burdeos, pueden resultar perfectamente viables, siempre y cuando sean
coherentes con los principios de valorizacion de la imagen expuestos en la metodologia.

Los criterios de actuacion se referiran exclusivamente a los elementos arquitecténicos y constructivos
cuya alteracién pueda afectar a la fisonomia del edificio y, en consecuencia, al paisaje urbano. Se
consideraran tanto la fachada como la cubierta, dejando fuera del analisis los elementos constructivos y
estructurales interiores y bajo rasante.

9.1. Criterios de actuacion en fachada

9.1.1. Composicion y volumetria

La insercién de una nueva piel puede alterar significativamente la composicidon y volumetria de la
fachada original. En muchas ocasiones, las caracteristicas materiales y dimensionales de muchas de las
diferentes soluciones constructivas que ofrece el mercado no se adaptan a la riqueza volumétrica y formal
del soporte original. Por un lado, los revestimientos industrializados, rigidamente modulados vy
estandarizados, ademdas de ofrecer serias dificultades para adecuarse a la forma de la superficie,
introducen un despiece cuyas juntas alteran de forma importante la imagen exterior del pafio cubierto.
Los revestimientos continuos, por su parte, ofrecen menos dificultades para adaptarse a la forma original
de los planos lisos, pero empiezan a tener problemas cuando se enfrentan a elementos salientes que
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alteran la planicidad de la fachada como cornisas, molduras, etc. En definitiva, se observa como gran parte
de las rehabilitaciones que se estan llevando a cabo en nuestros dias tienden a “simplificar” y “alisar” las
formas de la fachada original, alterando de forma alarmante y, en muchos casos irreversible, la volumetria
y composicion original.

Los criterios adoptados para la regulacién de la composicion y la volumetria se resumen en el siguiente

cuadro:
Criterios de GPE
actuacion I n v v
- I . Modificaciones puntuales tras analisis | Mantenimiento o
Composicion y Modificaciones libres Srevio * recuperacion de
volumetria la solucion
original

* Significado del término “analisis previo”: La propuesta de intervencidn planteada por el proyectista debe justificar, de
forma razonada, el modo en que la solucién planteada afecta a la composicién y volumetria de la fachada original, solucién que
deberd ser valorada y aceptada, en Gltima instancia, por el equipo técnico municipal.

9.1.2. Cromatismo

El simple cambio de color, muy habitual en las rehabilitaciones de fachada, puede alterar
completamente la percepcion visual del edificio. Se trata de un recurso que, sin necesidad de modificar la
materialidad, evidencia la intervencién y actualiza la imagen del edificio. Muchas veces, dicha alteracion
no es importante, pero cuando un edificio pertenece a un conjunto cromaticamente homogéneo, el
cambio de color de una de las piezas puede adquirir gran relevancia y repercutir negativamente en el
paisaje urbano. De ahi la introducciéon del indicador de la coherencia cromatica a la hora de analizar el
grado de vulnerabilidad de los conjuntos. Adema3s, en el caso de los materiales masivos como la piedra, el
hormigdn o la fabrica ceramica, el color esta estrechamente vinculado a la materialidad, y la combinacion
de estas dos cualidades define de forma rotunda el paisaje urbano de determinados conjuntos o barrios
de la ciudad.

Los criterios de intervencidén tienen que tener en cuenta el caracter sumamente sensible del
cromatismo de un edificio y, por lo tanto, solo en el caso de los edificios con un GPE de valor | queda
completamente libre su posible modificacion. En los casos IV y V, salvo las excepciones sefialadas con
asterisco en el propio cuadro, se considera necesario mantener o recuperar el color existente; y en los
casos Il y Il se pueden plantear posibles modificaciones siempre y cuando se justifiquen y sean aceptados
por los equipos técnicos municipales.

En determinados casos, puede ser razonable proponer la modificacidn del color de un edificio o de
todo un conjunto de edificios. Uno de los motivos puede ser la obtencidn de una mayor luminosidad
mediante la busqueda de una mayor reflexion de la luz a través de las fachadas en aquellos casos en los
que se produce, por ejemplo, una combinacidn de pafios de tonos oscuros con calles estrechas con poca
incidencia solar. Otro argumento puede ser la voluntad de recuperacidn del color original en aquellos
casos en los que ha existido una rehabilitacién previa que lo haya desvirtuado. También puede existir un
deseo de renovacién de la imagen global de un conjunto fruto de una decisién consensuada entre todas
las partes afectadas. En cualquiera de los casos, la propuesta de modificacién deberd estar debidamente
justificada.
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Conviene también referirse también a dos situaciones que son cada vez mas habituales en nuestras
ciudades. Por un lado, la proliferacién de murales artisticos en determinados pafos de fachada,
normalmente muros medianeros o testeros ciegos sin huecos. Nos referimos a aquellos murales
disefiados y ejecutados con autorizaciéon expresa tanto de la propiedad como del ayuntamiento
correspondiente. Estas actuaciones deben entenderse como intervenciones singulares incluidas en una
planificacion estratégica previa con objetivos de regeneracion y revitalizacion urbana, por lo que tanto la
seleccidon y numero de edificios objeto de intervencién como la calidad artistica de la propuesta deben ser
debidamente analizados y consensuados. Sin embargo, hay que determinar cuales son identitarios y
controlar el nimero y calidad de murales nuevos, ya que pueden competir con los murales existentes y
distorsionar/depreciar la percepcién de estos. Y, por otro lado, estan aquellos casos en los que se
aprovecha la superposicién de una nueva piel para realizar combinaciones cromaticas arbitrarias, basadas
en una hipotética mejora de la estética del propio edificio, sin una visién de conjunto y sin considerar su
afectacién al paisaje urbano. Aunque este hecho es habitual en las diferentes soluciones constructivas
utilizadas en la rehabilitacidon actual como pueden ser las fachadas ventiladas o las fachadas SATE, es en
estas ultimas donde el riesgo de desvirtuar la composicidn cromatica se acentua. La necesidad de realizar
juntas de trabajo para sectorizar tramos de fachada con revestimientos de acabado continuos parece
permitir, facilitar o invitar a plantear juegos cromaticos o de imagenes que pueden llegar a provocar una
importante distorsion de la imagen del edificio. A diferencia del caso anterior en los que el grafismo
obedecia a una planificacién motivada y consensuada entre todas las partes, estas propuestas de disefio
y alteracién cromatica son adoptadas normalmente de forma particular y arbitraria entre la propiedad, el
equipo técnico proyectista y la empresa contratista de obra, sin tener en cuenta el conjunto en el que se
insertan y su repercusién en el paisaje urbano. Por lo tanto, deben ser especialmente reguladas por la
administracidn, exigiéndose la presentacion y justificacion previa de cualquier propuesta de modificacién
para su correspondiente analisis.

En el siguiente cuadro se resumen los criterios propuestos:

Criterios de GPE
actuacion | I M v Vv
Modificacion libre Posible modificacién tras analisis Mantenimiento o recuperacién del
Cromatismo previo color existente *
Posible modificacion de todo el conjunto tras andlisis previo

* Aunque, en principio, se ha de considerar el color existente en el momento previo a la rehabilitacidn, si dicho color es fruto
de una intervencidn anterior y se considera que un cambio tendente a recuperar, por ejemplo, la tonalidad original del edificio
mejoraria su percepcién visual, dicho cambio seria posible.

9.1.3. Materialidad de los paiios verticales ciegos

La expresion de los diferentes elementos arquitectdnicos se manifiesta de forma diferente segun su
materialidad, influyendo en la percepcidn sensorial que, a través de la vista, el tacto, el olor o la percepcidn
del sonido, podamos recibir al habitar cada espacio. La materialidad de la arquitectura, en constante
reformulacidon a lo largo de toda la historia, ha sufrido una progresiva desmaterializacion de su
componente tectdnica. Dicha desmaterializacion se ha convertido en uno de los principios fundamentales
de la arquitectura del siglo XX, cuando la envolvente del edificio se desliga, definitivamente, de su misién
estructural.
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Pese a ello, siguen existiendo arquitecturas en las que la componente tectdnica de su materialidad
constituye uno de sus rasgos mas importantes. Arquitecturas en las que la envolvente se reviste con
robustas pieles de piedra, hormigdn o fabricas de ladrillo, que las hacen perfectamente identificables y
que, junto a otras caracteristicas, les confieren su personalidad o “cardcter”. Resulta oportuno, por lo
tanto, reivindicar un espacio para reflexionar sobre la materialidad, no solo porque representa una de las
pocas certezas que nos quedan, sino también porque es parte de la memoria que constituye el valor
cultural de la arquitectura. Y es precisamente esa materialidad la cualidad arquitecténica mas sensible y
vulnerable ante una intervencion energética, donde la superposicion de una nueva piel puede llegar a
anular, de forma irreversible, su cardcter original. Los edificios con un fuerte componente tectdnico,
vinculados en muchos de los casos a determinadas corrientes arquitecténicas claramente reconocibles,
son los que presentan un mayor riesgo a ver alterados sus inherentes caracteristicas compositivas,
materiales y constructivas. Ademas, en estos casos, se produce una doble paradoja: por un lado, los
materiales livianos utilizados habitualmente como revestimiento se sitldan en el extremo opuesto
respecto a la naturaleza material del original; y por otro, la ligereza de los nuevos acabados produce una
falsa sensacion de desmaterializacion del elemento constructivo cuando, en realidad, su adhesion sobre
el soporte original no hace mas que engruesarlo y hacerlo mas pesado.

Las principales soluciones utilizadas hoy en dia en la rehabilitacion energética de las fachadas, como el
SATE o las fachadas ventiladas, pueden llegar a alterar de forma significativa la materialidad original por
lo que la correcta eleccién de la nueva solucién de acabado debe constituir uno de los puntos clave de la
regulacion paisajistica.

Criterios de GPE
actuacion | M M v Vv
Materialidad P . e g - . Mantenimiento o
"y Modificacion libre Posible modificacién tras analisis Similar al .
de los pafios . e recuperacion del
. previo original L
ciegos acabado original

* En los casos de los acabados pétreos, de hormigdn visto o de ladrillo caravista, serd necesario un analisis previo que, en
algunos casos, puede llegar a obligar un mantenimiento o recuperacién del acabado original.

9.1.4. Huecos y ventanas

Debido a su alta transmitancia térmica, las ventanas y, por extension, el conjunto de huecos de una
fachada, requieren de una especial atencidn a la hora de intervenir energéticamente en los edificios. El
simple cambio de carpinterias y vidrios puede reducir significativamente las pérdidas y ganancias de
energia del conjunto de la envolvente térmica. En determinados edificios, la mejora de la eficiencia
energética puede adquirir tal valor, que cualquier otra intervencidn en otros elementos constructivos
puede no ser relevante. Pese a ello, salvo en el caso de los equipamientos publicos y de los edificios de
servicios de titularidad privada, son pocas las ocasiones en las que se procede a la sustitucion total de las
carpinterias de ventana a la hora de afrontar una rehabilitacién energética. Paraddjicamente, en las
rehabilitaciones de fachada de la gran mayoria de edificios residenciales apenas se actla sobre estos
elementos, centrando la practica totalidad de la intervencion en los pafios ciegos. Esto se debe a que,
pese a constituir un elemento comun mds de la fachada, en la practica se asume que la sustitucion de las
carpinterias de las viviendas o de las protecciones solares (persianas y contraventanas) corresponde a
cada persona propietaria, habiendo procedido muchas de ellas a cambiarlas a lo largo del tiempo. Esta
“privatizacion” progresiva, llevada a cabo de forma anarquica y sin ningun tipo de regulacion ni por parte
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de la comunidad de propietarios ni por parte de la administracién, puede provocar una alteracién
importante de la fachada al utilizarse diferentes materiales, despieces y soluciones.

En algunos casos, el tiempo transcurrido hace que muchas de las sustituciones realizadas de forma
individualizada y sin ningun tipo de autorizacion hayan prescrito desde el punto de vista legal. En otros,
pese a tratarse de cambios recientes, cuentan con el beneplacito no solo del resto de comunidad sino de
la administracion que, incluso, ha podido incentivar dichos cambios mediante campafias de ayudas
publicas. Resulta, por lo tanto, muy dificil revertir la situacion proponiendo una intervencién global en el
conjunto de las carpinterias y protecciones solares del edificio. No obstante, se propone que, en los
edificios con un GPE igual o superior a tres, se estudie una posible regulacion de las actuaciones futuras
en los huecos y ventanas.

Criterios de GPE
actuacion I M v Vv
Mantenimiento o
Huecos y Modificacion libre Posible nueva propuesta tras analisis recuperacién de
ventanas previo * la solucién
original *

* Aunque no sea posible proceder a una sustitucion integral de las carpinterias y protecciones solares del edificio, la
administracién puede, tras un analisis previo, exigir la presentacion de un nuevo disefio que incorpore caracteristicas materiales
y compositivas que sea de obligado cumplimiento en los cambios a realizar en el futuro con el fin de lograr una homogeneizacion
a medio o largo plazo.

9.1.5. Defensas: barandillas y antepechos

Las barandillas y antepechos situados en el perimetro exterior de los vuelos y huecos del edificio
adquieren un gran valor compositivo en la fachada. El disefio, la materialidad y la transparencia juegan un
papel fundamental y, debido a sus dimensiones y su disposicion frontal, pueden llegar a constituir uno de
los elementos arquitectdnicos que mayor caracter aporta al edificio. Existe una gran variedad de casos:
antepechos masivos que ocupan toda la altura, barandillas metalicas de formas y disefios variados,
barandillas de vidrio, combinacion de soluciones, etc.

Pese a conformar también un elemento comun, al igual que ocurre con los huecos y ventanas, en
muchos edificios residenciales han ido sustituyéndose de forma particularizada y no consensuada a lo
largo del tiempo. Pese a ello, en las rehabilitaciones de fachada en las que se interviene en los techos y
solados de los vuelos de balcones y terrazas, es bastante habitual incluir la sustitucion integral del
conjunto de barandillas y/o antepechos.

Un cambio radical del disefio o de la materialidad de las defensas puede alterar completamente el
aspecto y la percepcidn visual tanto del edificio como del conjunto en el que se integra, por lo que es
fundamental regular la forma de actuar sobre las mismas. En todos los casos e independientemente del
valor del GPE del edificio, la solucién adoptada debe ser homogénea para el conjunto del edificio.
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Criterios de GPE
actuacion Il 1] v Vv

Material similar al

e a1 Modificacidn libre original, con ., - .
Defensas: Modificacidn libre I g - Recuperacion del disefio original,

. . de disefio y posibilidad de . .
barandillas y de disefio y ) . L aunque permitiendo un cambio de

. material tras cambio de disefio . o
antepechos material 0 h s materiales
analisis previo tras analisis
previo *

* Se permite el cambio de material dentro de la misma tipologia (acero o aluminio en el caso de barandillas metalicas de
barrote; vidrios de seguridad de diferentes tonalidades en el caso de barandillas vidriadas armadas; y revestimientos diversos en
el caso de los antepechos). Se posibilita un cambio de disefio tras un analisis y justificacién previos. El cambio de disefio puede
incluir la ampliaciéon dimensional para generar un “falso balcén”, sin suelo, para ocultar la insercidon de un espacio de tendedero
de ropa.

** Se ha de respetar el disefio de la barandilla existente, aunque se permite el cambio de material dentro de la misma tipologia
(acero o aluminio en el caso de barandillas metélicas de barrotes; vidrios de seguridad en el caso de barandillas vidriadas armadas;
y revestimientos diversos en el caso de los antepechos).

9.1.6. Revestimiento de techos de vuelos

En funcién de sus dimensiones y de los dangulos de visién desde la cota de rasante, los techos de los
vuelos pueden llegar a adquirir gran importancia, constituyendo, en la practica, una fachada mas. Las
principales soluciones utilizadas para su revestimiento han sido los acabados continuos aplicados
directamente sobre la superficie estructural y los falsos techos de madera. La necesidad de introducir
materiales aislantes en la cara inferior del elemento estructural puede obligar a modificar tanto su espesor
como su materialidad, por lo que su tratamiento y/o posible modificacion debe ser también regulada.

Criterios de GPE
actuacion I M v Vv
Recuperacion del
Revestimient disefio original,

Posibilidad de cambio de disefio y

o de techos Modificacidn libre . o . permitiéndose un
material tras analisis previo .
de vuelos cambio de
materiales *

* Se ha de respetar el disefo original, aunque por cuestiones de mantenimiento, se permite un cambio del material de
acabado como, por ejemplo, los revestimientos fendlicos en el caso de los revestimientos de madera.

9.1.7. Cerramientos ligeros en frentes de balcones

En muchas ocasiones y por diferentes motivos (climatologia adversa, dimensiones reducidas, falta de
espacio en el interior de la vivienda, etc), muchas personas usuarias han optado por cerrar el plano
exterior de los balcones mediante carpinterias ligeras, sobre todo aquellos situados en las fachadas
orientadas al norte y al oeste, las mas expuestas, incorporando dicho espacio al interior de la vivienda. En
los casos mas extremos se ha llegado incluso a derribar la hoja de fachada original que, tras el cierre,
gueda al interior, con el fin de lograr mas espacio. Y todo ello de un modo absolutamente arbitrario, sin
ningun tipo de consenso por parte de las comunidades de propietarios ni uniformidad en cuanto a disefio
y materiales, suponiendo un ataque brutal no solo a la fachada sino al conjunto del paisaje urbano.

Por las mismas razones argumentadas en el caso de las carpinterias de ventanay las barandillas, resulta
muy complicado revertir la situacion. Se trata de “cierres clandestinos”, asi considerados por carecer de
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la preceptiva licencia previa, cuyo desmantelamiento no puede ser ordenado dado el tiempo transcurrido
desde su colocacion. La sustitucion de cerramientos y su adaptacion a un nuevo disefo es todavia posible
en muchos casos, pero no asi su eliminacidn, sobre todo en aquellos casos en los que la hoja de fachada
ha sido derribada y el espacio original del balcdn se ha incorporado a la superficie de la estancia posterior.

Ante la imposibilidad de actuar de forma retroactiva, algunos ayuntamientos estan realizando intentos
por regular los cierres futuros con el fin de lograr cierta homogeneizacion a medio y largo plazo. La
presente metodologia pretende facilitar dicha regulacién, introduciendo una serie de criterios de
actuacion.

Criterios de GPE
actuacion Il 1] v Vv

Recomendacién de proceder a su

Cerramientos R s Eliminacién
. eliminacion, con la posibilidad de . .
ligeros en . L T L obligatoria, salvo
Se permite su mantenimiento plantear un nuevo disefio unitario para ) L
frentes de . imposibilidad
el conjunto de la fachada tras un
balcones legal

andlisis previo *

* En el caso de columnas de balcones que cuenten ya con unidades cerradas, podran permitirse nuevos cierres
individualizados, fieles al nuevo disefio, con ejecucion espaciada en el tiempo, y tras solicitud de licencia previa. En determinados
edificios y tras un anadlisis previo, en el caso de columnas de balcones totalmente libres de cierres anteriores, podra plantearse
un disefio unitario con la condicion de que la ejecucién se lleve a cabo de manera conjunta y en una Unica fase.

9.1.8. Celosias

Muchos edificios construidos en el siglo pasado carecen de patio interior y la solucion a la que se
recurrié en su momento para tender la ropa era ocupar parte del balcdn, ocultando su visidon exterior
mediante una celosia. En la mayoria de los casos, fueron construidas mediante piezas ceramicas o de
hormigdn prefabricado, de formato y disefio variado, y colocadas unas sobre otras a modo de fabrica.
Debido al deterioro sufrido por el paso del tiempo y la imposibilidad de restituir las piezas deterioradas
por estar descatalogadas, muchas de ellas estan siendo sustituidas por nuevas celosias ligeras, de lamas
metalicas en la mayoria de los casos. La importante superficie ocupada en fachada hace que adquieran
gran protagonismo en su configuracion, por lo que es necesario establecer unos criterios previos a la
intervencién.

Criterios de GPE
actuacion I M v Vv
Recuperacion del
. e e disefio original,
, e Posible modificacidn tras analisis L &
Celosias Modificacidn libre . permitiéndose un
previo .
cambio de
materiales

9.1.9. |Instalaciones por fachada

La evolucidn tecnoldgica de las Ultimas décadas ha generado la necesidad de dotar al edificio de nuevos
servicios e instalaciones para el que no estaba originalmente disefado. La ausencia de patinillos
especificos y las exigencias propias de cada uno de los sistemas ha obligado a utilizar la superficie de
fachada como soporte de la mayor parte de las nuevas conducciones, tanto de entrada como de salida.
Asi, podemos encontrar conducciones de gas y de telecomunicaciones, conductos de extraccion de humos
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de calderas estancas, cableado eléctrico para luminarias publicas, etc. A esto habria que afadir la
colocacién de elementos voluminosos como calderas, aparatos de aire acondicionado o antenas
parabdlicas. Todo ello, ejecutado sin ningun criterio y de forma totalmente andrquica.

En las rehabilitaciones energéticas que se estan llevando a cabo hoy en dia, el tratamiento de dichos
elementos adquiere un papel relevante. El engrosamiento de la fachada debido a la insercidon de nuevas
pieles permite la introduccién de gran parte de las conducciones y la ordenacién u ocultacién de aquellos
han de quedar necesariamente al exterior. También se aprovecha la intervencidn para la introduccion de
nuevos conductos de cara a necesidades futuras. En este grupo se incluirian las salidas de agua para
calderas de condensacién y aparatos de aire acondicionado o los conductos vacios para el paso de fibra
Optica, etc. También es habitual la sustitucion de bajantes de aguas pluviales e incluso su nueva
disposicion por el exterior de la fachada en los casos en los que estas discurren por el interior del edificio.
Su regulacion se resume en el siguiente cuadro:

Criterios de GPE
actuacion | I 1T \Y v
. Se mantienen, L . . . L. . . L.
Instalaciones . . Ordenacion obligatoria y ocultacién Ocultacién obligatoria u ordenacion en
salvo exigencia . . .
por fachada ) recomendada en lo posible caso de imposibilidad
normativa

9.2. Criterios de actuacion en cubierta

9.2.1. Composicion y volumetria

Aunque en la mayoria de los casos la visibilidad de la cubierta es limitada, existen edificios, conjuntos
e, incluso, municipios enteros en los cuales, debido a la orografia del terreno o al propio disefio
arquitecténico, este elemento constructivo adquiere una especial relevancia en el paisaje urbano. La
forma, inclinada o plana; la posibilidad de transitar sobre ella, lo que puede facilitar la vision de otras
cubiertas; o la cantidad, disefio y disposicidn de los elementos singulares ubicados sobre ella, hacen que
la cubierta deba ser considerada a la hora de analizar el cambio fisondmico que sufrira el edificio tras una
rehabilitacion.

Al tratarse del elemento mas expuesto, exigido y sensible del edificio, es muy posible que,
transcurridas un par de décadas, la mayor parte de las cubiertas hayan sufrido algln tipo de intervencion.
Normalmente, dichas intervenciones se limitan a la sustitucidon de sus materiales de acabado o al de sus
capas intermedias, y raramente afectan a su composicion y volumetria. No obstante, puede haber casos
en los que se planteen modificaciones debido a la insercidn de nuevos casetones de ascensor, a la apertura
de nuevos huecos, a la cubricidn o proteccidn de terrazas o a la disposicidon de elementos de instalaciones.

Los criterios de actuacion adoptados se reflejan en el siguiente cuadro:

Criterios de GPE
actuacion | I i IV v
Composicién y Modificaciones libres Modificaciones puntuales tras analisis previo
volumetria
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9.2.2. Materialidad

Como ya se ha comentado, debido al envejecimiento, a la pérdida de impermeabilidad o a las nuevas
exigencias de eficiencia energética, los acabados de las cubiertas, tanto planas como inclinadas, requieren
ser sustituidos a lo largo del tiempo. Aunque la tipologia constructiva pueda verse ligeramente modificada
por la inclusién de nuevas capas intermedias (materiales aislantes, placas de impermeabilizacion bajo teja,
etc.), los acabados acaban siendo iguales o similares a los existentes. En las cubiertas inclinadas, las tejas
ceramicas o de hormigdn se sustituyen por otras nuevas, normalmente ceramicas; las tejas de pizarra
pueden ser sustituidas por otras nuevas o pueden plantearse soluciones alternativas que se adapten a su
morfologia y tonalidad como, por ejemplo, las ldminas de zinc. En el caso de las cubiertas planas, tanto
transitables como no transitables, los materiales de los solados pueden verse modificados, no siendo
relevante, salvo casos muy puntuales, su repercusion en el paisaje urbano.

Criterios de GPE
actuacion I m v v
Materialidad Modificacidn libre de acabados Posibles mod|f|;:1:\|/(i):es tras andlisis

9.3. Intervenciones para la eliminacién de barreras arquitectonicas

La necesidad de mejorar la accesibilidad a los edificios estd obligando a eliminar las barreras
arquitectdénicas que presentan muchos de ellos. Las obras de instalacion de nuevos ascensores, de
ampliacidn y mejora de las cabinas de los elevadores existentes, o de eliminacién de peldafios para rebajar
el nivel de acceso al ascensor hasta la cota cero estan proliferando y van a aumentar con el tiempo. De
todas ellas, la Unica que puede llegar a afectar de forma importante a la fisonomia del edificio y, por
consiguiente, al paisaje urbano, es la instalacién de un nuevo ascensor por el exterior. Las instalaciones
por el interior del edificio no suponen una alteracidon importante salvo por la posible aparicion del
volumen de un casetdn en la cubierta, pero, en funcidn de la tipologia del edificio y la disposicién y
dimensiones de la caja de escaleras, en ocasiones puede llegar a ser necesario invadir parte del espacio
exterior, una invasidn que va a provocar, necesariamente, una alteracién de la fachada del edificio.

Por el momento vy al igual que ocurre con las intervenciones de mejora energética, la decisién de
cuando y como proceder a la eliminacién barreras arquitecténicas corresponde exclusivamente a la
Propiedad. Salvo casos excepcionales, no existe una normativa especifica para regular el disefio de cada
instalacion, por lo que el resultado final depende exclusivamente del equipo técnico redactor del
proyecto, de la propiedad y del instalador. Es habitual la instalacién de ascensores con caracteristicas
materiales y morfoldgicas absolutamente dispares en diferentes portales de un mismo bloque
arquitectonico.

Aunque algunos de los parametros afectados por la instalacién de un ascensor por el exterior han
guedado regulados cuando se han tratado los criterios de actuacién relativos a la composicién y
volumetria, al cromatismo o a la materialidad de la fachada, es importante establecer algunos criterios
especificos.
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Criterios de GPE

actuacion | I Il IV v

Instalacién de . . . - . -
Libertad de Posibles diferentes disefios y materiales tras andlisis
ascensores - L ; ;
por el disefio y eleccion previo No se permite **
- de materiales
exterior

* No se consideran los trabajos de eliminacién de barreras arquitecténicas que no afectan al exterior del edificio.
**  Salvo imposibilidad fisica de cualquier otra alternativa, en cuyo caso se aplicaria el criterio establecido para los casos Il,
Ny V.

9.4. Condiciones adicionales

Ademas de los criterios descritos en los puntos anteriores, se establecen unas condiciones adicionales
a aplicar en todos aquellos casos en los que se den las siguientes circunstancias:

9.4.1. Edificios en conjuntos de caracteristicas arquitecténicas homogéneas

GPE
Criterios de actuacion
1l 11l \Y) Vv
., Solucién
Solucién . . L .
s constructiva y Misma solucidén constructiva,
- cromética - s -
o cromatica cromatica y de accesibilidad
similar L
similar
Edificios en conjuntos
de caracteristicas Por su especial valor y significacion a la hora de configurar el paisaje urbano del conjunto
arquitectonicas edificado, el agente regulador podra establecer la obligatoriedad de recuperar, mantener,
homogéneas reproducir y/o repetir determinadas soluciones constructivas singulares en la totalidad de los
edificios que conforman el conjunto, asi como fijar criterios de disefio a la hora de incorporar
nuevos elementos o volumenes que puedan afectar a la composicion arquitectdnica del
conjunto

* En cualquier caso y tras andlisis previo, se permite una solucién transformadora diferente, unitaria y homogénea para todo
el conjunto para con el fin de obtener una mejora de la habitabilidad o una optimizacién energética.

9.4.2. Edificios idénticos compartiendo un mismo blogue o volumen edificado

GPE

Criterios de actuacion
1] 1] [\ \

Edificios idénticos Misma solucion constructiva, cromatica y de accesibilidad

compartiendo un

mismo bloque o
volumen edificado *

* En cualquier caso y tras andlisis previo, se permite una solucién transformadora diferente, unitaria y homogénea para todo
el conjunto para con el fin de obtener una mejora de la habitabilidad o una optimizacidn energética.
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9.4.3. Edificios con algin elemento susceptible de ser protegido

Los edificios que cuenten con algun elemento constructivo cuya proteccion se considere
imprescindible, se podra limitar, condicionar e incluso prohibir, aungque supusiera una mejora energética,
cualquier intervencién en dichos elementos.

GPE

Criterios de actuacion
| 1 1 v \%

Edificios con algun Se podra limitar, condicionar e incluso prohibir cualquier intervencion en dicho/s elemento/s
elemento susceptible
de ser protegido

9.4.4. Otras condiciones adicionales

Independientemente del tipo de edificio y conjunto en el que se inserte, el agente regulador podra
incluir cualquier otra condicién adicional que considere importante y necesaria para la preservacién de la
imagen urbana del edificio.

GPE

Criterios de actuacion
| 1 1 v \

Otras condiciones Cualquier consideracion adicional que el agente regulador considere importante y necesaria
para la preservacién de la imagen urbana del edificio

9.5. Tabla resumen de criterios de actuacion

En la Tabla 5 se resume el conjunto de criterios de actuacidn propuestos. Para cada uno de los
elementos constructivos reflejados en las diferentes filas, la ficha individualizada de cada edificio
estableceria los criterios de actuacidn definidos en la columna de la tabla referida a su GPE especifico. El
informe final de la ficha podria ser emitido por un programa informatico especificamente disefiado para
la aplicacién de la metodologia.

En el caso de que alguno de los elementos, conceptos o situaciones reflejados en las distintas filas no
afecte o no se adapte al edificio en cuestidn, se incluird el texto “No procede”.

Tabla 5 Criterios de actuacion.
GPE
Criterios de actuacion
| ] 1] v \'}
FACHADAS
Composicidn y Modificaciones libres Modificaciones puntuales tras Mantenimiento
volumetria analisis previo (1) 0 recuperacion
de la solucién
original
Cromatismo Modificacién Posible modificacion tras analisis Mantenimiento o recuperacion del
libre previo color existente (2)
Posible modificacion de todo el conjunto tras analisis previo
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Materialidad de los
pafos ciegos

Modificacién
libre

Posible modificacion tras analisis
previo

Similar al Mantenimiento
original (3) 0 recuperacion
del acabado
original

Huecos y ventanas

Modificacién libre

Posible nueva propuesta tras
analisis previo (4)

Mantenimiento

o recuperaciéon

de la solucion
original (4)

Defensas: barandillas y
antepechos

Modificacién
libre de disefio
y material

Modificacion
libre de disefio y
material tras
analisis previo

Material similar
al original, con
posibilidad de

Recuperacion del disefio original,
aunque permitiendo un cambio de
materiales (6)

cambio de
disefio tras
analisis previo

(5)

Revestimiento de
techos de vuelos

Modificacién libre

Posibilidad de cambio de disefio y
material tras analisis previo

Recuperacién
del disefio
original,
permitiéndose
un cambio de
materiales (7)

Cerramientos ligeros en
frentes de balcones

Se permite su mantenimiento

Recomendacién de proceder a su

eliminacion, con la posibilidad de

plantear un nuevo disefio unitario

para el conjunto de la fachada tras
un analisis previo (8)

Eliminacién
obligatoria,
salvo
imposibilidad
legal

Celosias

Modificacién libre

Posible modificacion tras analisis
previo

Recuperacion
del disefio
original,
permitiéndose
un cambio de

materiales
Instalaciones por Se mantienen, salvo exigencia Ordenacidén obligatoria y ocultacién Ocultacién
fachada normativa recomendada en lo posible obligatoria u
ordenacion en
caso de
imposibilidad
CUBIERTA
Composicion y Modificaciones libres Modificaciones puntuales tras anélisis previo
volumetria
Materialidad Modificacion libre de acabados Posibles modificaciones tras andlisis previo

ELIMINACION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS

Instalacién de
ascensores por el
exterior (9)

Libertad de
disefioy
eleccion de
materiales

Posibles diferentes disefios y materiales tras analisis

previo

No se permite
(10)

CONDICIONES ADICIONALES

Edificios en conjuntos
de caracteristicas
arquitectonicas
homogéneas (11)

- Solucién
cromatica
similar

Solucién
constructivay
cromatica
similar

Misma solucidn constructiva,
cromatica y de accesibilidad

Por su especial valor y significacion a la hora de configurar el paisaje urbano del conjunto
edificado, el agente regulador podra establecer la obligatoriedad de recuperar, mantener,
reproducir y/o repetir determinadas soluciones constructivas singulares en la totalidad de los
edificios que conforman el conjunto, asi como fijar criterios de disefio a la hora de incorporar
nuevos elementos o volimenes que puedan afectar a la composicidn arquitectdnica del

conjunto
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Edificios idénticos Misma solucion constructiva, cromatica y de accesibilidad

compartiendo un

mismo bloque o
volumen edificado (11)

Edificios con algun Se podra limitar, condicionar e incluso prohibir cualquier intervencion en dicho/s elemento/s
elemento susceptible
de ser protegido

Otras condiciones Cualquier consideracion adicional que el agente regulador considere importante y necesaria
para la preservacién de la imagen urbana del edificio

NOTAS:

(1)  Significado del término “analisis previo”: La propuesta de intervencidn debe justificar, de forma razonada, el modo en que
la solucion planteada afecta a la composicion y volumetria de la fachada original, solucién que debera ser valorada y
aceptada, en Ultima instancia, por el equipo técnico municipal.

(2)  Aunque, en principio, se ha de considerar el color existente en el momento previo a la rehabilitacidn, si dicho color es fruto
de una intervencidn anterior y se considera que un cambio tendente a recuperar, por ejemplo, la tonalidad original del
edificio mejoraria su percepcién visual, dicho cambio seria posible.

(3) Enel caso de acabados pétreos, de hormigdn visto o de ladrillo caravista, serd necesario un analisis previo que, en algunos
casos, puede llegar a obligar un mantenimiento o recuperacién del acabado original.

(4)  Aunque no sea posible proceder a una sustitucion integral de las carpinterias y protecciones solares del edificio, se podra
exigir, tras un analisis previo, la presentacidon de un nuevo disefio que incorpore caracteristicas materiales y compositivas
que sea de obligado cumplimiento en los cambios a realizar en el futuro con el fin de lograr una homogeneizacién a medio
o largo plazo.

(5) Se permite el cambio de material dentro de la misma tipologia (acero o aluminio en el caso de barandillas metalicas de
barrote; vidrios de seguridad de diferentes tonalidades en el caso de barandillas vidriadas armadas; y revestimientos
diversos en el caso de los antepechos). Se posibilita un cambio de disefio tras un analisis y justificacion previos. El cambio
de disefio puede incluir la ampliacion dimensional para generar un “falso balcén”, sin suelo, para ocultar la insercidon de un
espacio de tendedero de ropa.

(6) Se haderespetar el disefio de la barandilla existente, aunque se permite el cambio de material dentro de la misma tipologia
(acero o aluminio en el caso de barandillas metalicas de barrotes; vidrios de seguridad en el caso de barandillas vidriadas
armadas; y revestimientos diversos en el caso de los antepechos).

(7) Se ha de respetar el disefio original, aunque, por cuestiones de mantenimiento, se permite un cambio del material de
acabado como, por ejemplo, los revestimientos fendlicos con acabado de imitacion madera en el caso de revestimientos
originales de madera.

(8) En el caso de columnas de balcones que cuenten ya con unidades cerradas, podran permitirse nuevos cierres
individualizados, fieles al nuevo disefio, con ejecucion espaciada en el tiempo, y tras solicitud de licencia previa. En
determinados edificios y tras un analisis previo, en el caso de columnas de balcones totalmente libres de cierres anteriores,
podra plantearse un disefio unitario con la condicién de que la ejecucidn se lleve a cabo de manera conjunta y en una Unica
fase.

(9)  No se consideran los trabajos de eliminacion de barreras arquitectdnicas que no afectan al exterior del edificio.

(10) Salvo imposibilidad fisica de cualquier otra alternativa, en cuyo caso se aplicaria el criterio establecido para los casos I, Il
y IV.

(11) En cualquier caso y tras analisis previo, se permite una solucidn transformadora diferente, unitaria y homogénea para todo
el conjunto para con el fin de obtener una mejora de la habitabilidad o una optimizacién energética.
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EJEMPLO DE LA APLICACION PRACTICA DE LA METODOLOGIA

7 conjuntos de edificios del Barrio de Mendelu, Hondarribia (Gipuzkoa)

Como ejemplo de la aplicacion practica de la metodologia, se ha seleccionado el barrio de
Mendelu en Hondarribia (Gipuzkoa), tratandolo a modo de pequefio municipio.

10. INFORMACION GENERAL DEL BARRIO

10.1. Datos generales
El barrio de Mendelu constituye un Unico dmbito urbanistico: 3.3. Mendelu

- Periodo de desarrollo: 1915-1980

- Superficie de ocupacidn: 73.112 m2

- Numero de viviendas: 231

- Numero de edificios: 63

- Nudmero de habitantes: 500 habitantes (aprox.)

- Otros usos: Terciario; lonjas y bajos comerciales

10.2. Situacién dentro del municipio

El conjunto edificatorio del barrio de Mendelu, se encuentra en la zona suroeste del municipio de
Hondarribia, mas concretamente en el tramo final de la vega de Jaitzubia. Delimitada al norte por la
regata de Jaitzubia y por la carretera GI-636 al sur, se desarrolla a lo largo del eje viario que conforma
la carretera GI-2134 de acceso a Hondarribia desde Irun (Figura Al).

Figura Al Localizacién del conjunto edificatorio de Mendelu dentro de la localidad de Hondarribia (Google Earth).
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10.3. Descripcién general del barrio

Mendelu es un barrio de media-baja densidad situado en el suroeste de la localidad de
Hondarribia. Se desarrolla a ambos lados de la carretera GI-2134, principal eje viario de la zona, el
cual divide el barrio en dos partes perfectamente diferenciadas. Esta formado por varios grupos de
edificios residenciales, bloques residenciales aislados, viviendas unifamiliares y edificios de uso
industrial. Es una zona de la localidad totalmente llana, susceptible de albergar nuevos desarrollos
urbanisticos en un futuro relativamente cercano.

En la parte sur del barrio, antes de pasar por debajo del puente de la carretera GI-636 o variante
de Irun, se encuentra un grupo heterogéneo de seis edificios residenciales y un edificio de vivienda
colectiva. Una vez atravesado el puente, el barrio se compone de una serie de conjuntos de edificios
residenciales colectivos y de edificios residenciales aislados situados a ambos lados de la carretera
Gl-2134. Algunos de ellos gozan de algun tipo de proteccidén patrimonial, destacando especialmente
la Villa Borda Txiki-Petit que se encuentra inventariada en el listado de patrimonio construido del
Gobierno Vasco.

En la parte nordeste del barrio, los edificios pasan a tener un uso terciario e industrial. Se trata de
pabellones industriales que, dispuestos en sentido transversal a la carretera GI-2134, llegan hasta la
orilla del rio Zubi-Musu.

Mendelu no es un barrio de caracteristicas homogéneas ni cuenta con una identidad claramente
reconocible desde un punto de vista urbanistico. Conforma una zona limitrofe donde los diferentes
desarrollos se han ido sumando de forma progresiva hasta configurar el barrio tal y como se
reconoce en la actualidad. Su estructura viaria condiciona su ordenacion, dividiéndolo claramente en
dos mitades, y su baja densidad deja abierta la puerta a futuros desarrollos que puedan densificar el
barrio, tal y como se establece en la fase inicial de un plan especial sobre el que actualmente trabaja
el Ayuntamiento de Hondarribia con el objetivo de reformar una parte importante del barrio.

Figura A2 Imagen aérea del barrio de Mendelu (Google Earth)

El barrio de Mendelu lo componen distintos grupos de bloques
residenciales y edificios aislados

La carretera GI-2134 atraviesa el barrio Pabellones industriales en el sector
de norte a sur nordeste del barrio
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11. APLICACION DE LA METODOLOGIA
11.1. Fase l: Sectorizacidn en conjuntos

Atendiendo a los criterios establecidos en la metodologia para proceder a la sectorizacion en
conjuntos, se definen siete conjuntos edificatorios que pasaran a denominarse A, B, C,D, E, F,y G
(Figura A3).

Figura A3 Sectorizacion del barrio de Mendelu, Hondarribia. El edificio marcado en morado es un edificio inventariado
en el registro de patrimonio cultural vasco del Gobierno Vasco, los marcados en azul oscuro cuentan con una proteccion
basica a nivel de planeamiento y los marcados en azul claro tienen valor patrimonial municipal.

CONJUNTO G

CONJUNTOE

CONJUNTO D

CONJUNTO C

CONJUNTO B

CONJUNTO F

- EDIFICIOS NO RESIDENCIALES
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- Conjunto A: conjunto homogéneo, construido en el afio 1979, compuesto por 8 edificios
residenciales de PB+1 y PB+2. De planta rectangular, cada edificio alberga 4 viviendas por planta
y en su composicion exterior destacan los balcones que abrazan practicamente todo su
perimetro. Las fachadas originales combinan ladrillo cara vista en los paramentos principales y
aplacado de piedra clara en los antepechos de los balcones.

- Conjunto B: conjunto heterogéneo compuesto por 7 edificios residenciales alineados junto a la
carretera Gl- 2134, de PB+2, PB+3 y PB+4, proyectados por distintos arquitectos entre los afios
1900 y 1930. Tres de ellos cuentan con cierto nivel de proteccion a nivel de planeamiento. Las
fachadas originales estan revocadas.

- Conjunto C: conjunto homogéneo compuesto por 6 bloques residenciales idénticos, conocido
como “Los planetas”. Construidos en el afio 1966 y proyectados por el arquitecto Manuel
Manzano Monis, su planta es rectangular, tienen una altura de PB+3, y albergan 2 viviendas por
planta. Hace algunas décadas, la fachada de todos los edificios se cubrié con un revestimiento
de tégola asfaltica que desvirtud totalmente la imagen original de los edificios.

- Conjunto D: conjunto homogéneo compuesto por 6 bloques residenciales de distintas
dimensiones, ordenados en forma de U. Proyectados por los arquitectos José Ramédn
Martikorena Elizondo y Manuel Sancho Rocamora, su construccién termind en 1973. Las
fachadas originales combinan ladrillo caravista y franjas recubiertas con tégola asfatica de color
granate.

- Conjunto E: conjunto homogéneo compuesto por 8 edificios residenciales de PB+2 y PB+3.
Fueron construidos en el afio 1965 y su planta es rectangular, albergando 4 viviendas por planta.
Las fachadas originales contaban con un revestimiento de plaqueta cerdmica dispuesta en
reticula.

- Conjunto F: conjunto heterogéneo compuesto por 6 edificios en medianera, de PB+3, situados
junto a la carretera GI-2134. Construidos en distintas épocas, sus fachadas presentan un
revestimiento continuo.

- Conjunto G: conjunto heterogéneo que abarca el resto de los edificios residenciales del barrio.
Incluye 18 edificios residenciales, siete de los cuales cuentan con algun grado de proteccion
patrimonial. Destaca el edificio Villa Borda-Txiki Petit, inventariado en el registro de patrimonio
cultural vasco del Gobierno Vasco. Construidos entre los afios 1926 y 1970, predomina la
tipologia de caserio neo-vasco.

11.2. Fase ll: Determinacion del Grado de Vulnerabilidad
11.2.1 Grado de Vulnerabilidad del Conjunto (GVC)

En la Tabla Al se valoran los distintos indicadores definidos en la metodologia para determinar el
Grado de Vulnerabilidad del Conjunto (GVC) de cada uno de los siete conjuntos de edificios
identificados en la Fase I.
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Tabla Al Grado de Vulnerabilidad de los Conjuntos A, B, C, D, E, Fy G del barrio de Mendelu.

CONJUNTO ove
cu HT cC GA PV CR RA VE TOTAL
A 20 18 18 14 5 0 0 2 77
B 0 5 18 14 10 0 0 2 49
C 20 18 18 10 0 3 2 71
D 20 18 18 10 0 0 0 2 68
E 20 18 18 10 5 0 0 2 73
F 0 10 5 18 10 0 0 2 45
G 0 5 14 10 0 0 0 0 29

JUSTIFICACION DE LA ELECCION DE LOS DISTINTOS VALORES

Conjunto A

- CU (Cardcter Unitario): 0-20. Conjunto homogéneo compuesto por edificios residenciales que, por su disposicion y
diferentes caracteristicas, se percibe como una sola agrupacion.

- HT (Homogeneidad Tipoldgica): 0-5-10-14-18. Aunque existe un edificio ligeramente distinto al resto, la tipologia
del conjunto es la misma.

- CC (Coherencia Cromdtica): 0-5-10-14-18. La mayoria de los edificios tienen una cromdtica similar, aunque se
perciben algunas variantes debido a reformas puntuales realizadas a lo largo del tiempo.

- GA (Grado de Alteracion): 0-5-10-14-18. El porcentaje de edificios alterados se sitta entre el 11 y el 40%.

- PV (Presencia Visual): 0-5-10. Situado al borde de una carretera con importante trdfico, su presencia visual puede
considerarse media.

- CR (Calidad Reconocida): 0-3-6. No cuenta con ningtin reconocimiento arquitectdnico o urbanistico especial.

- RA (Relevancia de la Autoria): 0-3-6. El autor del proyecto, el arquitecto Roberto Martinez Anido, no cuenta con
una especial relevancia reconocida.

- VE (Volumen Edificado): 0-2-4. El volumen edificado del conjunto puede considerarse considera medio.

Conjunto B

- CU (Cardcter Unitario): 0-20. Conjunto heterogéneo, sin caracteristicas unitarias.

- HT (Homogeneidad Tipoldgica): 0-5-10-14-18. Aunque cuentan con ciertas similitudes, se trata de edificios de
distintas dimensiones y tipologias edificatorias.

- CC (Coherencia Cromdtica): 0-5-10-14-18. La premeditada distinta tonalidad de cada edificio aislado, otorga
coherencia cromdtica al conjunto.

- GA (Grado de Alteracion): 0-5-10-14-18. El porcentaje de edificios alterados se sitta entre el 11 y el 40%.

- PV (Presencia Visual): 0-5-10. Todos los edificios que conforman el conjunto se encuentran pegados a la carretera
GI-2134 y su presencia visual es alta.

- CR(Calidad Reconocida): 0-3-6. No cuenta con un reconocimiento especial.

- RA (Relevancia de la Autoria): 0-3-6. Autoria heterogénea, sin casos relevantes.

- VE (Volumen Edificado): 0-2-4. El volumen edificado del conjunto puede considerarse considera medio.

Conjunto C

- CU (Cardcter Unitario): 0-20. Proyecto unitario en su disefio original.

- HT (Homogeneidad Tipoldgica): 0-5-10-14-18. Pese a las modificaciones sufridas, sigue manteniendo una
homogeneidad tipolégica muy alta.

- CC (Coherencia Cromdtica): 0-5-10-14-18. Todos los edificios comparten el mismo color.

- GA(Grado de Alteracidn): 0-5-10-14-18. El porcentaje de edificios alterados se sitta entre el 41 y el 60%.

- PV (Presencia Visual): 0-5-10. La presencia visual del conjunto en el barrio es baja.

- CR(Calidad Reconocida): 0-3-6. No cuenta con un reconocimiento especial.

- RA (Relevancia de la Autoria): 0-3-6. Su autor, Manuel Manzano Monis, es un arquitecto reconocido en la ciudad
de Hondarribia y cuenta con obra catalogada.

- VE (Volumen Edificado): 0-2-4. El volumen edificado del conjunto puede considerarse considera medio.
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Conjunto D

- CU (Cardcter Unitario): 0-20. Conjunto unitario.

- HT (Homogeneidad Tipoldgica): 0-5-10-14-18. Todos los edificios tienen la misma tipologia edificatoria.
- CC (Coherencia Cromdtica): 0-5-10-14-18. Mismo cromatismo en todos los edificios.

- GA(Grado de Alteracidn): 0-5-10-14-18. El porcentaje de edificios alterados se situa entre el 41 y el 60%.
- PV (Presencia Visual): 0-5-10. La presencia visual del conjunto en el barrio es baja.

- CR(Calidad Reconocida): 0-3-6. No cuenta con un reconocimiento especial.

- RA (Relevancia de la Autoria): 0-3-6 No cuenta con un reconocimiento especial.

- VE (Volumen Edificado): 0-2-4. El volumen edificado del conjunto puede considerarse considera medio.

Conjunto E

- CU (Cardcter Unitario): 20-0. Conjunto unitario, dividido en dos partes.

- HT (Homogeneidad Tipoldgica): 0-5-10-14-18. Todos los edificios tienen la misma tipologia edificatoria.

- CC (Coherencia Cromdtica): 0-5-10-14-18. Todos los edificios presentan la misma gama cromadtica.

- GA(Grado de Alteracidn): 0-5-10-14-18. El porcentaje de edificios alterados se sitta entre el 41 y el 60%.

- PV (Presencia Visual): 0-5-10. Una parte se situa frente a la transitada carretera GI-2134 mientras que la otra
parte se encuentra mds alejada, por lo que la presencia visual del conjunto puede considerarse media.

- CR(Calidad Reconocida): 0-3-6. No cuenta con un reconocimiento especial.

- RA (Relevancia de la Autoria): 0-3-6. No cuenta con un reconocimiento especial.

- VE (Volumen Edificado): 0-2-4. El volumen edificado del conjunto puede considerarse considera medio.

Conjunto F

- CU (Cardcter Unitario): 0-20. Conjunto heterogéneo.

- HT (Homogeneidad Tipoldgica): 0-5-10-14-18. El grado de homogeneidad tipoldgica puede considerarse medio.
- CC (Coherencia Cromadtica): 0-5-10-14-18. Tratamiento cromdtico heterogéneo.

- GA (Grado de Alteracion): 0-5-10-14-18. El porcentaje de edificios alterados se sittia entre el 0y el 10%.

- PV (Presencia Visual): 0-5-10. Al encontrarse pegado a la carretera Gl-2134, su presencia visual es alta.

- CR(Calidad Reconocida): 0-3-6. No cuenta con un reconocimiento especial.

- RA (Relevancia de la Autoria): 0-3-6. Autoria heterogénea.

- VE (Volumen Edificado): 0-2-4. El volumen edificado del conjunto puede considerarse considera medio.

Conjunto G

- CU (Cardcter Unitario): 0-20. Conjunto heterogéneo.

- HT (Homogeneidad Tipoldgica): 0-5-10-15-20. Conjunto compuesto principalmente por edificios aislados de
distintas tipologias edificatorias.

- CC (Coherencia Cromdtica): 0-5-10-14-18. La mayoria de los edificios presenta un cromatismo similar.

- GA (Grado de Alteracion): 0-5-10-14-18. El porcentaje de edificios alterados se sitta entre el 41 y el 60%.

- PV (Presencia Visual): 0-5-10. Debido a la dispersion de los distintos edificios, la presencia visual del conjunto es
baja.

- CR (Calidad Reconocida): 0-3-6. Pese al valor reconocido de algunos edificios aislados, el conjunto en el que se
insertan, no cuenta con un reconocimiento especial a nivel de conjunto.

- RA (Relevancia de la Autoria): 0-3-6. Autoria heterogénea.

VE (Volumen Edificado): 0-2-4. El volumen edificado del conjunto se considera bajo.
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11.2.2 Grado de Vulnerabilidad del Edificio (GVE)

El Grado de Vulnerabilidad del Edificio (GVE) de cada uno de los edificios del barrio de
Mendelu se refleja en las tablas A2, A3, A4, A5, A6, A7 y AS8:

Tabla A2 GVE de los edificios del Conjunto A.

EDIFICIO GVE
CONJUNTO
CALLE N2 CM CcC GA DC CE PV CR RA MA TOTAL
10 10 6 6 6 14 0 0 0 4 46
12 10 6 6 6 14 0 0 0 4 46
14 10 6 6 3 14 0 0 0 4 43
16 10 6 6 3 14 0 0 0 4 43
A Mendelu
18 10 6 6 3 14 0 0 0 4 43
20 10 6 6 6 14 10 0 0 4 56
22 10 6 6 6 14 10 0 0 4 56
24 10 6 6 6 14 10 0 0 4 56

JUSTIFICACION DE LA ELECCION DE LOS DISTINTOS VALORES

- CM (Composicion y materialidad): 0-5-10-14-18. Edificios de cierto valor material y compositivo.

- CC (Calidad constructiva): 0-3-6-10-14. Calidad constructiva media para la época en la que se construyeron los
blogques (finales de la década de los 70).

- GA (Grado de alteracion): 0-3-6-10-14. Algunos elementos constructivos originales, como las celosias, han sido
alterados.

- DC (Deterioro constructivo): 0-3-6-10-14. Grado de deterioro medio de elementos importantes como los antepechos
de balcones o los aleros de cubierta.

- CE (Calificacion energética): 0-3-6-10-14. Calificacién Energética muy baja (letra G) en todos los casos registrados.

- PV (Presencia Visual): 0-5-10. Los tres edificios situados junto a la carretera GI-2134 (n® 20, 22 y 24) son muy visibles
mientras que el resto no.

- CR(Calidad Reconocida): 0-3-6. Ninguno cuenta con un reconocimiento especial.

- RA (Relevancia de la autoria): 0-3-6. No cuentan con un reconocimiento especial.

- MA (Mejora de la accesibilidad): 0-4. Al carecer todos ellos de ascensor, son susceptibles de ser afectados por el
exterior.

Tabla A3 GVE de los edificios del Conjunto B.

EDIFICIO GVE
CONJUNTO
Calle Ne CcM CC GA DC CE PV CR RA MA TOTAL
26 5 10 10 3 14 0 0 0 4 46
35 5 10 10 10 10 5 0 0 4 54
B Mendelu
47 5 10 10 10 14 5 0 0 4 58
49 5 10 10 6 14 5 0 0 4 54

JUSTIFICACION DE LA ELECCION DE LOS DISTINTOS VALORES

- CM (Composicion y materialidad): 0-5-10-14-18. Edificios con composicion y materialidad poco relevante.
- CC(Calidad constructiva): 0-3-6-10-14. Calidad constructiva media-baja para su época.

- GA (Grado de alteracién): 0-3-6-10-14. Elementos constructivos importantes alterados.

- DC (Deterioro constructivo): 0-3-6-10-14. Distintos grados segtn el caso.

- CE (Calificacion energética): 0-3-6-10-14. Calificacion Energética con letras F y G.
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- PV (Presencia Visual): 0-5-10. Salvo uno de ellos, la presencia visual de los distintos edificios puede considerarse
media.

- CR (Calidad Reconocida): 0-3-6. Ninguno cuenta con un reconocimiento especial.

- RA (Relevancia de la autoria): 0-3-6. No cuentan con un reconocimiento especial.

- MA (Mejora de la accesibilidad): 0-4. Al carecer todos ellos de ascensor, son susceptibles de ser afectados por el
exterior.

Tabla A4 GVE de los edificios del Conjunto C.

EDIFICIO GVE
CONJUNTO
Calle Ne CcM CC GA DC CE PV CR RA MA TOTAL
19 0 14 3 10 14 5 0 3 4 53
21 0 14 3 10 10 0 0 3 4 44
23 0 14 3 10 6 0 0 3 4 40
C Mendelu
25 0 14 3 10 14 0 0 3 4 48
27 0 14 3 10 14 0 0 3 4 48
29 0 14 3 10 14 5 0 3 4 53

JUSTIFICACION DE LA ELECCION DE LOS DISTINTOS VALORES

- CM (Composicion y materialidad): 0-5-10-14-18. Edificios con ninguna relevancia desde el punto de vista compositivo
y de la materialidad de la envolvente exterior.

- CC(Calidad constructiva): 0-3-6-10-14. La calidad constructiva de los distintos edificios es muy baja.

- GA (Grado de alteracion): 0-3-6-10-14. Grado de alteracién alto con muchos elementos constructivos modificados,
como revestimiento de fachadas, cerramientos ligeros de balcones, tendederos, o elementos de instalaciones.

- DC (Deterioro constructivo): 0-3-6-10-14. Grado de deterioro alto, con patologias importantes en revestimientos de
fachada o vuelos de balcones.

- CE (Calificacion energética): 0-3-6-10-14. Distintas letras (E, F y G) segtn el registro de certificaciones.

- PV (Presencia Visual): 0-5-10. La presencia visual del conjunto de edificios se considera baja, salvo en el caso del
edificio situado frente a la carretera que se considera media.

- CR (Calidad Reconocida): 0-3-6. Ninguno cuenta con un reconocimiento especial.

- RA (Relevancia de la autoria): 0-3-6. El autor del conjunto de edificios, Manuel Manzano Monis, es un arquitecto
reconocido en la ciudad de Hondarribia y cuenta con obra catalogada.

- MA (Mejora de la accesibilidad): 0-4. Al carecer todos ellos de ascensor, son susceptibles de ser afectados por el
exterior.

Tabla A5 GVE de los edificios del Conjunto D.

EDIFICIO GVE
CONJUNTO
Calle N2 CM CcC GA DC CE PV CR RA MA TOTAL
3 5 10 6 6 14 0 0 0 4 45
5 5 10 6 6 14 0 0 0 4 45
7 5 10 6 6 10 0 0 0 4 41
D Mendelu
9 5 10 6 6 14 0 0 0 4 45
11 5 10 6 6 6 0 0 0 4 37
13 5 10 6 6 10 0 0 0 4 41

JUSTIFICACION DE LA ELECCION DE LOS DISTINTOS VALORES

- CM (Composicion y materialidad): 0-5-10-14-18. Edificios con escaso valor desde el punto de vista compositivo y de
la materialidad de la envolvente exterior.
- CC(Calidad constructiva): 0-3-6-10-14. La calidad constructiva de los distintos edificios es baja.
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- GA (Grado de alteracion): 0-3-6-10-14. Grado de alteracion medio, con algunos elementos constructivos modificados
o incorporados, como cerramientos ligeros de balcones o tendederos.

- DC (Deterioro constructivo): 0-3-6-10-14. Grado de deterioro medio, con algunas patologias en revestimientos de
fachada o aleros.

- CE (Calificacion energética): 0-3-6-10-14. Distintas letras (E, F y G) segun el registro de certificaciones.

- PV (Presencia Visual): 0-5-10. La presencia visual de los edificios que forman el conjunto es muy baja.

- CR(Calidad Reconocida): 0-3-6. Ninguno cuenta con un reconocimiento especial.

- RA (Relevancia de la autoria): 0-3-6. No cuentan con un reconocimiento especial.

- MA (Mejora de la accesibilidad): 0-4. Al carecer todos ellos de ascensor, son susceptibles de ser afectados por el
exterior.

Tabla A6 GVE de los edificios del Conjunto E.

EDIFICIO GVE
CONJUNTO
CALLE N2 CM cc GA DC CE PV CR RA MA TOTAL
1 5 10 6 6 10 5 0 0 4 46
2 5 10 6 6 10 5 0 0 4 46
3 5 10 6 6 10 5 0 0 4 46
4 5 6 6 6 10 5 0 0 4 42
E Josu Langile
5 5 10 6 6 14 0 0 0 4 45
6 5 10 6 6 14 0 0 0 4 45
7 5 10 6 6 14 0 0 0 4 45
8 5 10 6 6 14 0 0 0 4 45

JUSTIFICACION DE LA ELECCION DE LOS DISTINTOS VALORES

- CM (Composicion y materialidad): 0-5-10-14-18. Edificios con escaso valor desde el punto de vista compositivo y de
la materialidad de la envolvente exterior.

- CC (Calidad constructiva): 0-3-6-10-14. Calidad constructiva baja, con estructura de hormigon armado y
revestimientos austeros y de calidad baja en origen.

- GA (Grado de alteracién): 0-3-6-10-14. Grado de alteracion media con algunos elementos constructivos modificados
o incorporados, como cerramientos ligeros de balcones o tendederos.

- DC (Deterioro constructivo): 0-3-6-10-14. Grado de deterioro medio, con algunas patologias en revestimientos de
fachada, balcones o aleros.

- CE (Calificacion energética): 0-3-6-10-14. Distintas letras (F y G) segun el registro de certificaciones.

- PV (Presencia Visual): 0-5-10. La presencia visual de los edificios situados frente a la carretera GI-2134 puede
considerarse media, mientras que la de los edificios situados en la parte posterior es baja.

- CR (Calidad Reconocida): 0-3-6. Ninguno cuenta con un reconocimiento especial.

- RA (Relevancia de la autoria): 0-3-6. No cuentan con un reconocimiento especial.

- MA (Mejora de la accesibilidad): 0-4. Al carecer todos ellos de ascensor, son susceptibles de ser afectados por el
exterior.

Tabla A7 GVE de los edificios del Conjunto F.

EDIFICIO GVE
CONJUNTO
CALLE Ne ™M cC GA DC CE PV CR RA MA TOTAL

28 5 10 10 3 14 5 0 0 4 51

30 5 10 10 3 14 5 0 0 4 51

F Mendelu 32 5 6 10 3 14 5 0 0 0 43
34-36 5 6 10 3 14 5 0 0 0 43

38 0 10 10 10 14 5 0 0 4 53
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JUSTIFICACION DE LA ELECCION DE LOS DISTINTOS VALORES

- CM (Composicion y materialidad): 0-5-10-14-18. Edificios de bajo o nulo valor compositivo y material.

- CC (Calidad constructiva): 0-3-6-10-14. La calidad constructiva de los edificios es media-baja, con estructura de
hormigon armado y acabados muy sencillos.

- GA (Grado de alteracion): 0-3-6-10-14. Grado de alteracion bajo del conjunto de edificios.

- DC (Deterioro constructivo): 0-3-6-10-14. Salvo un edificio que cuenta con un grado de deterioro alto, el resto
presenta un estado aceptable.

- CE (Calificacion energética): 0-3-6-10-14. Calificacién Energética con letra G en todos los casos.

- PV (Presencia Visual): 0-5-10. La presencia visual de los edificios que forman el conjunto se considera media, ya que,
pese a no contar con mucha perspectiva visual, todos ellos se encuentran frente a la carretera.

- CR(Calidad Reconocida): 0-3-6. Ninguno cuenta con un reconocimiento especial.

- RA (Relevancia de la autoria): 0-3-6. No cuentan con un reconocimiento especial.

- MA (Mejora de la accesibilidad): 0-4. Solo uno de ellos es susceptible de ser afectado por el exterior.

Tabla A8 GVE de los edificios del Conjunto G.

EDIFICIO GVE
CONJUNTO
CALLE Ne CM | CC|GA|DC|CE|PV]|CR|RA|MA TOTAL

Mendelu 1 5 10 | 10 3 10 5 0 0 4 47

8 5 6 6 3 6 0 0 0 0 26

6 0 14 | 6 6 6 0 0 0 0 32

10 10 6 6 6 14 0 0 0 0 42

14 10| 6 |10 | 3 6 0 0 0 0 35

G 16 5 6 10 6 6 0 0 0 0 33
Amutalde 18 5 6 10 6 10| O 0 0 0 37

20 5 10 | 10 6 14 5 0 0 0 50

28 10|10|10| 6 |14 | O 0 0 0 50

30 5 10 | 10 3 6 0 0 0 0 34

32 5 6 | 10 | 3 10| O 0 0 0 34

JUSTIFICACION DE LA ELECCION DE LOS DISTINTOS VALORES

- CM (Composicién y materialidad): 0-5-10-14-18. El nivel de composicion y materialidad de los edificios oscila entre
los valores bajo y medio.

- CC (Calidad constructiva): 0-3-6-10-14. La calidad constructiva de los edificios oscila entre los valores muy bajo y
medio.

- GA (Grado de alteracidn): 0-3-6-10-14. El grado de alteracidn de los edificios oscila entre los valores bajo y medio.

- DC (Deterioro constructivo): 0-3-6-10-14. La calidad constructiva de los edificios oscila entre los valores bajo y medio.

- CE (Calificacion energética): 0-3-6-10-14. Distintas letras (E, F y G) segtn el registro de certificaciones.

- PV (Presencia Visual): 0-5-10. La presencia visual de los edificios oscila entre media y baja, dependiendo del lugar en
el que se encuentre.

- CR(Calidad Reconocida): 0-3-6. Ninguno cuenta con un reconocimiento especial (los edificios incluidos en el conjunto
G que cuentan con determinado valor patrimonial reconocido quedan fuera del andlisis).

- RA (Relevancia de la autoria): 0-3-6. No cuentan con un reconocimiento especial (el autor de alguno de los edificios
incluidos en el conjunto G cuenta con cierto reconocimiento, pero queda fuera del andlisis).

- MA (Mejora de la accesibilidad): 0-4. Salvo uno, el resto de edificios no son susceptibles de verse afectados por el
exterior en el caso de mejora de la accesibilidad.
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11.3. Fase lll: Determinacion del Grado de Proteccion (GPE)

La combinacion entre el GVC y el GVE determina el valor del Grado de Proteccién de cada uno de
los edificios.

Tabla A9 Grado de Proteccion (GPE) de los diferentes edificios del barrio de Mendelu

EDIFICIO
CONJUNTO GVC GVE GPE
CALLE Ne
10 77 46 v
12 77 46 v
14 77 43 v
A Mendelu 16 77 13 W
18 77 43 v
20 77 56 \"
22 77 56 v
24 77 56 v
26 49 46 1
8 Mendelu 35 49 54 1
47 49 58 1
49 49 54 1}
19 71 53 v
21 71 44 v
C Mendelu 23 71 40 v
25 71 48 v
27 71 48 v
29 71 53 v
3 68 45 v
5 68 45 v
D Mendelu / 68 a1 v
9 68 45 v
11 68 37 v
13 68 41 v
1 73 46 v
2 73 46 v
3 73 46 v
E Josu Langile 4 3 42 v
5 73 45 v
6 73 45 v
7 73 45 v
8 73 45 v
28 45 51 1
30 45 51 1
F Mendelu 32 45 43 1
34 45 43 1}
38 45 53 1
Mendelu 1 29 47 1
8 29 26 Il
6 29 32 Il
10 29 42 1
14 29 35 Il
G 16 29 33 Il
Amutalde 18 29 37 Il
20 29 50 1
28 29 50 1
30 29 34 Il
32 29 34 Il
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11.4. Fase IV: Criterios de Actuacion

La aplicacidn de la metodologia culmina con la elaboracién de una ficha final que recoge toda la
informacidn relativa a cada uno de los edificios de los distintos conjuntos del municipio. El modelo
final de ficha puede variar, quedando su disefio o bien en manos del equipo técnico que vaya a
aplicar la metodologia o bien de una posible aplicacién informatica que se pueda elaborar para
facilitar y sistematizar su aplicacion. A efectos del presente ejemplo, se propone la siguiente ficha
tipo:

FICHA DE EDIFICIO DIRECCION MUNICIPIO

Fotografia del edificio Plano de situacion

DATOS GENERALES

REF. CATASTRAL
DIRECCION
GRADO DE PROTECCION EDIFICIO
CONJUNTO

CRITERIOS DE ACTUACION

FACHADAS
Composicion y volumetria

Cromatismo

Materialidad de los pafios ciegos

Huecos y ventanas

Defensas: barandillas y antepechos

Revestimiento de techos de vuelos

Cerramientos ligeros en balcones
Celosias

Instalaciones por fachada
CUBIERTA

Composicion y volumetria
Materialidad
ELIMINACION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS
Instalacion de ascensores por el ext.
CONDICIONES ADICIONALES

Edificios en conjuntos de caracteristicas
arquitectonicas homogéneas

Edificios idénticos compartiendo un
mismo bloque o volumen edificado
Edificios con algun elemento susceptible
de ser protegido

Otras condiciones

NOTAS:
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Con el fin de no resultar exhaustivos, se ha elegido un edificio de cada conjunto y se ha elaborado
su correspondiente ficha final.

Los edificios seleccionados en cada conjunto son los siguientes:

CONJUNTO A: Mendelu, 14
CONJUNTO B: Mendelu, 26
CONJUNTO C: Mendelu, 29
CONJUNTO D: Mendelu, 3
CONJUNTO E: Josu Langile, 1
CONJUNTO F: Mendelu, 28
CONJUNTO G: Amutalde, 14
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FICHA DE EDIFICIO MENDELU, 14 HONDARRIBIA
.

DATOS GENERALES

REF. CATASTRAL 9700124

DIRECCION Calle Mendelu n2 14

GRADO DE PROTECCION EDIFICIO \Y)

CONJUNTO A

FACHADAS

Composicion y volumetria Modificaciones puntuales tras anélisis previo. (1)

Cromatismo Mantenimiento o recuperacién del color existente. (2
Posible modificacion de todo el conjunto tras andlisis previo.

Materialidad de los pafios ciegos Similar al original. ®

Huecos y ventanas Posible nueva propuesta tras analisis previo. (4

Defensas: barandillas y antepechos Recuperacidon del disefio original, aunque permitiendo un cambio de
materiales. (¢

Revestimiento de techos de vuelos Posibilidad de cambio de disefio y material tras analisis previo.

Cerramientos ligeros en frentes de Recomendacién de proceder a su eliminacidn, con la posibilidad de plantear

balcones un nuevo disefio unitario para el conjunto de la fachada tras un analisis
previo. 8

Celosias Posible modificacion tras analisis previo.

Instalaciones por fachada Ordenacioén obligatoria y ocultacién recomendada en lo posible.

CUBIERTA

Composicién y volumetria Modificaciones puntuales tras analisis previo.

Materialidad Posibles modificaciones tras analisis previo.

ELIMINACION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS

Instalacién de ascensores por el Posibles diferentes disefios y materiales tras andlisis previo.
exterior (9

CONDICIONES ADICIONALES

Edificios en conjuntos de Misma solucion constructiva, cromatica y de accesibilidad.

caracteristicas arquitectonicas
homogéneas (11

Edificios idénticos compartiendo un No procede.
mismo bloque o volumen edificado (11
Edificios con algun elemento No procede.

susceptible de ser protegido
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NOTAS:

(1) Significado del término “analisis previo”: La persona autora de la propuesta de intervencidon debe justificar, de forma
razonada, el modo en que la solucidn planteada afecta a la composicidn y volumetria de la fachada original, soluciéon que
deberd ser valorada y aceptada, en ultima instancia, por el equipo técnico municipal.

(2) Aunque, en principio, se ha de considerar el color existente en el momento previo a la rehabilitacién, si dicho color es
fruto de una intervencién anterior y se considera que un cambio tendente a recuperar, por ejemplo, la tonalidad original
del edificio mejoraria su percepcion visual, dicho cambio seria posible.

(3) En los casos de los acabados pétreos, de hormigdn visto o de ladrillo caravista, sera necesario un analisis previo que, en
algunos casos, puede llegar a obligar un mantenimiento o recuperacion del acabado original.

(4) Aungue no sea posible proceder a una sustituciéon integral de las carpinterias y protecciones solares del edificio, la
administracion puede, tras un anadlisis previo, exigir la presentacién de un nuevo disefio que incorpore caracteristicas
materiales y compositivas que sea de obligado cumplimiento en los cambios a realizar en el futuro con el fin de lograr una
homogeneizacion a medio o largo plazo.

(6) Se ha de respetar el disefio de la barandilla existente, aunque se permite el cambio de material dentro de la misma
tipologia (acero o aluminio en el caso de barandillas metalicas de barrotes; vidrios de seguridad en el caso de barandillas
vidriadas armadas; y revestimientos diversos en el caso de los antepechos).

(8) En el caso de columnas de balcones que cuenten ya con unidades cerradas, podran permitirse nuevos cierres
individualizados, fieles al nuevo disefio, con ejecucién espaciada en el tiempo, y tras solicitud de licencia previa. En
determinados edificios y tras un analisis previo, en el caso de columnas de balcones totalmente libres de cierres anteriores,
podra plantearse un disefio unitario con la condicién de que la ejecucidn se lleve a cabo de manera conjunta y en una Unica
fase.

(9) No se consideran los trabajos de eliminacién de barreras arquitectonicas que no afectan al exterior del edificio.

(11) En cualquier caso y tras analisis previo, se permite una solucidn transformadora diferente, unitaria y homogénea para
todo el conjunto para con el fin de obtener una mejora de la habitabilidad o una optimizacién energética.
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FICHA DE EDIFICIO MENDELU, 26 HONDARRIBIA

DATOS GENERALES

REF. CATASTRAL 9700173

DIRECCION Calle Mendelu n2 26

GRADO DE PROTECCION EDIFICIO 11l

CONJUNTO B

Gpe T CRITERIOS DEACTUACION ]

FACHADAS

Composicion y volumetria Modificaciones puntuales tras anélisis previo. (1)

Cromatismo Posible modificacion tras analisis previo.
Posible modificacion de todo el conjunto tras andlisis previo.

Materialidad de los paios ciegos Posible modificacion tras analisis previo.

Huecos y ventanas Posible nueva propuesta tras analisis previo. (4

Defensas: barandillas y antepechos Material similar al original, con posibilidad de cambio de disefio tras analisis
previo. (3

Revestimiento de techos de vuelos Posibilidad de cambio de disefio y material tras analisis previo.

Cerramientos ligeros en frentes de Recomendacién de proceder a su eliminacidn, con la posibilidad de plantear

balcones un nuevo disefio unitario para el conjunto de la fachada tras un analisis
previo. 8

Celosias Posible modificacion tras analisis previo.

Instalaciones por fachada Ordenacioén obligatoria y ocultacién recomendada en lo posible.

CUBIERTA

Composicién y volumetria Modificaciones puntuales tras analisis previo.

Materialidad Posibles modificaciones tras analisis previo.

ELIMINACION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS

Instalacion de ascensores por el Posibles diferentes disefios y materiales tras andlisis previo.

exterior (9

CONDICIONES ADICIONALES

Edificios en conjuntos de No procede.

caracteristicas arquitectonicas

homogéneas (11

Edificios idénticos compartiendo un No procede.
mismo bloque o volumen edificado (11

Edificios con algun elemento No procede.
susceptible de ser protegido
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Otras condiciones En el caso de que se realice una rehabilitacion energética, las fachadas se
rehabilitardan mediante el sistema SATE. Queda expresamente prohibida la
utilizacién del sistema de fachada ventilada.

NOTAS:

(1) Significado del término “analisis previo”: La persona autora de la propuesta de intervencidon debe justificar, de forma
razonada, el modo en que la solucidn planteada afecta a la composicidn y volumetria de la fachada original, solucién que
debera ser valorada y aceptada, en Gltima instancia, por el equipo técnico municipal.

(4) Aunque no sea posible proceder a una sustitucién integral de las carpinterias y protecciones solares del edificio, la
administracién puede, tras un analisis previo, exigir la presentacidon de un nuevo disefio que incorpore caracteristicas
materiales y compositivas que sea de obligado cumplimiento en los cambios a realizar en el futuro con el fin de lograr una
homogeneizacidon a medio o largo plazo.

(5) Se permite el cambio de material dentro de la misma tipologia (acero o aluminio en el caso de barandillas metélicas de
barrote; vidrios de seguridad de diferentes tonalidades en el caso de barandillas vidriadas armadas; y revestimientos
diversos en el caso de los antepechos). Se posibilita un cambio de disefio tras un andlisis y justificacion previos. El cambio de
disefio puede incluir la ampliacion dimensional para generar un “falso balcdn”, sin suelo, para ocultar la inserciéon de un
espacio de tendedero de ropa.

(8) En el caso de columnas de balcones que cuenten ya con unidades cerradas, podran permitirse nuevos cierres
individualizados, fieles al nuevo disefio, con ejecucién espaciada en el tiempo, y tras solicitud de licencia previa. En
determinados edificios y tras un analisis previo, en el caso de columnas de balcones totalmente libres de cierres anteriores,
podra plantearse un disefio unitario con la condicién de que la ejecucidn se lleve a cabo de manera conjunta y en una Unica
fase.

(9) No se consideran los trabajos de eliminacién de barreras arquitecténicas que no afectan al exterior del edificio.

(11) En cualquier caso y tras analisis previo, se permite una solucidn transformadora diferente, unitaria y homogénea para
todo el conjunto para con el fin de obtener una mejora de la habitabilidad o una optimizacién energética.
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FICHA DE EDIFICIO MENDELU, 29

DATOS GENERALES

REF. CATASTRAL 9700014

DIRECCION Calle Mendelu n2 29

GRADO DE PROTECCION EDIFICIO \Y)

CONJUNTO C

FACHADAS

Composicién y volumetria Modificaciones puntuales tras andlisis previo. (1)

Cromatismo Mantenimiento o recuperacién del color existente. (2
Posible modificacion de todo el conjunto tras analisis previo.

Materialidad de los pafios ciegos Similar al original. ®

Huecos y ventanas Posible nueva propuesta tras analisis previo. (4

Defensas: barandillas y antepechos Recuperacidon del disefio original, aunque permitiendo un cambio de
materiales. (¢

Revestimiento de techos de vuelos Posibilidad de cambio de disefio y material tras analisis previo.

Cerramientos ligeros en frentes de Recomendacién de proceder a su eliminacién, con la posibilidad de plantear

balcones un nuevo disefio unitario para el conjunto de la fachada tras un analisis
previo.

Celosias Posible modificacion tras analisis previo.

Instalaciones por fachada Ordenacién obligatoria y ocultacion recomendada en lo posible.

CUBIERTA

Composicion y volumetria Modificaciones puntuales tras andlisis previo.

Materialidad Posibles modificaciones tras analisis previo.

ELIMINACION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS

Instalacién de ascensores por el Posibles diferentes disefios y materiales tras andlisis previo.
exterior (9

CONDICIONES ADICIONALES

Edificios en conjuntos de Misma solucion constructiva, cromatica y de accesibilidad.

caracteristicas arquitectdnicas

homogéneas (11)

Edificios idénticos compartiendo un No procede.
mismo bloque o volumen edificado (11)

Edificios con algun elemento No procede.
susceptible de ser protegido

52



PROPUESTA METODOLOGICA PARA REGULAR LA TRANSFORMACION DEL PAISAJE URBANO COMO CONSECUENCIA DE LAS INTERVENCIONES DE REHABILITACION DE EDIFICIOS

XX Architecture, Technical & Cultural Studies

Otras condiciones En el caso de que se realice una rehabilitacion energética, se retirara la tégola
asfaltica existente en la envolvente exterior.

NOTAS:

(1) Significado del término “analisis previo”: La persona autora de la propuesta de intervencion debe justificar, de forma
razonada, el modo en que la solucidn planteada afecta a la composicidn y volumetria de la fachada original, soluciéon que
deberd ser valorada y aceptada, en ultima instancia, por el equipo técnico municipal.

(2) Aunque, en principio, se ha de considerar el color existente en el momento previo a la rehabilitacién, si dicho color es
fruto de una intervencién anterior y se considera que un cambio tendente a recuperar, por ejemplo, la tonalidad original
del edificio mejoraria su percepcion visual, dicho cambio seria posible.

(3) En los casos de los acabados pétreos, de hormigdn visto o de ladrillo caravista, sera necesario un analisis previo que, en
algunos casos, puede llegar a obligar un mantenimiento o recuperacion del acabado original.

(4) Aungue no sea posible proceder a una sustituciéon integral de las carpinterias y protecciones solares del edificio, la
administracion puede, tras un anadlisis previo, exigir la presentacién de un nuevo disefio que incorpore caracteristicas
materiales y compositivas que sea de obligado cumplimiento en los cambios a realizar en el futuro con el fin de lograr una
homogeneizacion a medio o largo plazo.

(6) Se ha de respetar el disefio de la barandilla existente, aunque se permite el cambio de material dentro de la misma
tipologia (acero o aluminio en el caso de barandillas metalicas de barrotes; vidrios de seguridad en el caso de barandillas
vidriadas armadas; y revestimientos diversos en el caso de los antepechos).

(8) En el caso de columnas de balcones que cuenten ya con unidades cerradas, podran permitirse nuevos cierres
individualizados, fieles al nuevo disefio, con ejecucién espaciada en el tiempo, y tras solicitud de licencia previa. En
determinados edificios y tras un analisis previo, en el caso de columnas de balcones totalmente libres de cierres anteriores,
podra plantearse un disefio unitario con la condicién de que la ejecucidn se lleve a cabo de manera conjunta y en una Unica
fase.

(9) No se consideran los trabajos de eliminacién de barreras arquitectonicas que no afectan al exterior del edificio.

(11) En cualquier caso y tras analisis previo, se permite una solucidn transformadora diferente, unitaria y homogénea para
todo el conjunto para con el fin de obtener una mejora de la habitabilidad o una optimizacién energética.
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FICHA DE EDIFICIO MENDELU, 3 HONDARRIBIA

DATOS GENERALES
REF. CATASTRAL 9700139
DIRECCION Calle Mendelu n2 3
Ficha comun para los edificios Mendelu n25, n27, n29, n211 y n213
GRADO DE PROTECCION EDIFICIO \Y)
CONJUNTO D
FACHADAS
Composicion y volumetria Modificaciones puntuales tras anélisis previo. (1)
Cromatismo Mantenimiento o recuperacién del color existente. (2
Posible modificacion de todo el conjunto tras andlisis previo.
Materialidad de los pafios ciegos Similar al original. ®
Huecos y ventanas Posible nueva propuesta tras analisis previo. (4
Defensas: barandillas y antepechos Recuperacion del disefio original, aunque permitiendo un cambio de
materiales. (¢
Revestimiento de techos de vuelos Posibilidad de cambio de disefio y material tras analisis previo.
Cerramientos ligeros en frentes de Recomendacién de proceder a su eliminacidn, con la posibilidad de plantear
balcones un nuevo disefio unitario para el conjunto de la fachada tras un analisis
previo. 8
Celosias Posible modificacion tras analisis previo.
Instalaciones por fachada Ordenacioén obligatoria y ocultacién recomendada en lo posible.
CUBIERTA
Composicién y volumetria Modificaciones puntuales tras analisis previo.
Materialidad Posibles modificaciones tras analisis previo.
ELIMINACION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS
Instalacion de ascensores por el Posibles diferentes disefios y materiales tras andlisis previo.
exterior (9
CONDICIONES ADICIONALES
Edificios en conjuntos de Misma solucion constructiva, cromatica y de accesibilidad.

caracteristicas arquitectdnicas

homogéneas (11

Edificios idénticos compartiendo un No procede.
mismo bloque o volumen edificado (11
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Edificios con algun elemento No procede.
susceptible de ser protegido

NOTAS:

(1) Significado del término “analisis previo”: La persona autora de la propuesta de intervencion debe justificar, de forma
razonada, el modo en que la solucidn planteada afecta a la composicidn y volumetria de la fachada original, soluciéon que
deberd ser valorada y aceptada, en ultima instancia, por el equipo técnico municipal.

(2) Aunque, en principio, se ha de considerar el color existente en el momento previo a la rehabilitacién, si dicho color es
fruto de una intervencién anterior y se considera que un cambio tendente a recuperar, por ejemplo, la tonalidad original
del edificio mejoraria su percepcion visual, dicho cambio seria posible.

(3) En los casos de los acabados pétreos, de hormigdn visto o de ladrillo caravista, sera necesario un analisis previo que, en
algunos casos, puede llegar a obligar un mantenimiento o recuperacion del acabado original.

(4) Aungue no sea posible proceder a una sustituciéon integral de las carpinterias y protecciones solares del edificio, la
administracion puede, tras un anadlisis previo, exigir la presentacién de un nuevo disefio que incorpore caracteristicas
materiales y compositivas que sea de obligado cumplimiento en los cambios a realizar en el futuro con el fin de lograr una
homogeneizacion a medio o largo plazo.

(6) Se ha de respetar el disefio de la barandilla existente, aunque se permite el cambio de material dentro de la misma
tipologia (acero o aluminio en el caso de barandillas metalicas de barrotes; vidrios de seguridad en el caso de barandillas
vidriadas armadas; y revestimientos diversos en el caso de los antepechos).

(8) En el caso de columnas de balcones que cuenten ya con unidades cerradas, podran permitirse nuevos cierres
individualizados, fieles al nuevo disefio, con ejecucién espaciada en el tiempo, y tras solicitud de licencia previa. En
determinados edificios y tras un analisis previo, en el caso de columnas de balcones totalmente libres de cierres anteriores,
podra plantearse un disefio unitario con la condicién de que la ejecucidn se lleve a cabo de manera conjunta y en una Unica
fase.

(9) No se consideran los trabajos de eliminacién de barreras arquitectonicas que no afectan al exterior del edificio.

(11) En cualquier caso y tras analisis previo, se permite una solucidn transformadora diferente, unitaria y homogénea para
todo el conjunto para con el fin de obtener una mejora de la habitabilidad o una optimizacién energética.
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FICHA DE EDIFICIO JOSU LANGILE, 1 HONDARRIBIA

DATOS GENERALES

REF. CATASTRAL 9700016
DIRECCION Calle Josu Langile n2 1
Ficha comun para los edificios Josu Langile n22, n23, n24, n25, n26, n27, y n28
GRADO DE PROTECCION EDIFICIO [\
CONJUNTO E
CRITERIOS DE ACTUACION
FACHADAS
Composicién y volumetria Modificaciones puntuales tras andlisis previo. (1)
Cromatismo Mantenimiento o recuperacién del color existente. (2
Posible modificacion de todo el conjunto tras analisis previo.
Materialidad de los pafios ciegos Similar al original. ®
Huecos y ventanas Posible nueva propuesta tras analisis previo. (4
Defensas: barandillas y antepechos Recuperacion del disefio original, aunque permitiendo un cambio de
materiales. (6
Revestimiento de techos de vuelos Posibilidad de cambio de disefio y material tras analisis previo.
Cerramientos ligeros en frentes de Recomendacion de proceder a su eliminacidn, con la posibilidad de plantear
balcones un nuevo disefio unitario para el conjunto de la fachada tras un analisis
previo. 8
Celosias Posible modificacion tras analisis previo.
Instalaciones por fachada Ordenacién obligatoria y ocultacion recomendada en lo posible.
CUBIERTA
Composicion y volumetria Modificaciones puntuales tras andlisis previo.
Materialidad Posibles modificaciones tras analisis previo.
ELIMINACION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS
Instalacion de ascensores por el Posibles diferentes disefios y materiales tras andlisis previo.
exterior
CONDICIONES ADICIONALES
Edificios en conjuntos de Misma solucién constructiva, cromatica y de accesibilidad en todos los
caracteristicas arquitectdnicas edificios del conjunto.

homogéneas (11)

Edificios idénticos compartiendo un No procede.
mismo bloque o volumen edificado (11

Edificios con algun elemento No procede.
susceptible de ser protegido
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NOTAS:

(1) Significado del término “analisis previo”: La persona autora de la propuesta de intervencidon debe justificar, de forma
razonada, el modo en que la solucidn planteada afecta a la composicidn y volumetria de la fachada original, soluciéon que
deberd ser valorada y aceptada, en ultima instancia, por el equipo técnico municipal.

(2) Aunque, en principio, se ha de considerar el color existente en el momento previo a la rehabilitacién, si dicho color es
fruto de una intervencién anterior y se considera que un cambio tendente a recuperar, por ejemplo, la tonalidad original
del edificio mejoraria su percepcion visual, dicho cambio seria posible.

(3) En los casos de los acabados pétreos, de hormigdn visto o de ladrillo caravista, sera necesario un analisis previo que, en
algunos casos, puede llegar a obligar un mantenimiento o recuperacion del acabado original.

(4) Aungue no sea posible proceder a una sustituciéon integral de las carpinterias y protecciones solares del edificio, la
administracion puede, tras un anadlisis previo, exigir la presentacién de un nuevo disefio que incorpore caracteristicas
materiales y compositivas que sea de obligado cumplimiento en los cambios a realizar en el futuro con el fin de lograr una
homogeneizacion a medio o largo plazo.

(6) Se ha de respetar el disefio de la barandilla existente, aunque se permite el cambio de material dentro de la misma
tipologia (acero o aluminio en el caso de barandillas metalicas de barrotes; vidrios de seguridad en el caso de barandillas
vidriadas armadas; y revestimientos diversos en el caso de los antepechos).

(8) En el caso de columnas de balcones que cuenten ya con unidades cerradas, podran permitirse nuevos cierres
individualizados, fieles al nuevo disefio, con ejecucién espaciada en el tiempo, y tras solicitud de licencia previa. En
determinados edificios y tras un analisis previo, en el caso de columnas de balcones totalmente libres de cierres anteriores,
podra plantearse un disefio unitario con la condicién de que la ejecucidn se lleve a cabo de manera conjunta y en una Unica
fase.

(9) No se consideran los trabajos de eliminacién de barreras arquitectonicas que no afectan al exterior del edificio.

(11) En cualquier caso y tras analisis previo, se permite una solucidn transformadora diferente, unitaria y homogénea para
todo el conjunto para con el fin de obtener una mejora de la habitabilidad o una optimizacién energética.
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FICHA DE EDIFICIO MENDELU, HONDARRIBIA

DATOS GENERALES

REF. CATASTRAL 9700067

DIRECCION Calle Mendelu n2 28

GRADO DE PROTECCION EDIFICIO 11l

CONJUNTO F

Gpe T CRITERIOS DEACTUACION ]

FACHADAS

Composicion y volumetria Modificaciones puntuales tras anélisis previo. (1)

Cromatismo Posible modificacion tras analisis previo.
Posible modificacion de todo el conjunto tras analisis previo.

Materialidad de los paios ciegos Posible modificacion tras analisis previo.

Huecos y ventanas Posible nueva propuesta tras analisis previo. (4

Defensas: barandillas y antepechos Material similar al original, con posibilidad de cambio de disefio tras analisis
previo.

Revestimiento de techos de vuelos Posibilidad de cambio de disefio y material tras analisis previo.

Cerramientos ligeros en frentes de Recomendacién de proceder a su eliminacidn, con la posibilidad de plantear

balcones un nuevo disefio unitario para el conjunto de la fachada tras un analisis
previo. 8

Celosias Posible modificacion tras analisis previo.

Instalaciones por fachada Ordenacién obligatoria y ocultacion recomendada en lo posible.

CUBIERTA

Composicion y volumetria Modificaciones puntuales tras andlisis previo.

Materialidad Posibles modificaciones tras analisis previo.

ELIMINACION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS

Instalacion de ascensores por el Posibles diferentes disefios y materiales tras andlisis previo.

exterior (9

CONDICIONES ADICIONALES

Edificios en conjuntos de No procede.

caracteristicas arquitectdnicas

homogéneas (11)

Edificios idénticos compartiendo un No procede.
mismo bloque o volumen edificado (11)

Edificios con algun elemento No procede.
susceptible de ser protegido
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NOTAS:

(1) Significado del término “analisis previo”: La persona autora de la propuesta de intervencidon debe justificar, de forma
razonada, el modo en que la solucidn planteada afecta a la composicidn y volumetria de la fachada original, soluciéon que
deberd ser valorada y aceptada, en ultima instancia, por el equipo técnico municipal.

(4) Aungque no sea posible proceder a una sustitucién integral de las carpinterias y protecciones solares del edificio, la
administracion puede, tras un anadlisis previo, exigir la presentacién de un nuevo disefio que incorpore caracteristicas
materiales y compositivas que sea de obligado cumplimiento en los cambios a realizar en el futuro con el fin de lograr una
homogeneizaciéon a medio o largo plazo.

(5) Se permite el cambio de material dentro de la misma tipologia (acero o aluminio en el caso de barandillas metélicas de
barrote; vidrios de seguridad de diferentes tonalidades en el caso de barandillas vidriadas armadas; y revestimientos
diversos en el caso de los antepechos). Se posibilita un cambio de disefio tras un andlisis y justificacién previos. El cambio de
disefio puede incluir la ampliacion dimensional para generar un “falso balcdn”, sin suelo, para ocultar la inserciéon de un
espacio de tendedero de ropa.

(8) En el caso de columnas de balcones que cuenten ya con unidades cerradas, podran permitirse nuevos cierres
individualizados, fieles al nuevo disefio, con ejecucién espaciada en el tiempo, y tras solicitud de licencia previa. En
determinados edificios y tras un analisis previo, en el caso de columnas de balcones totalmente libres de cierres anteriores,
podra plantearse un disefio unitario con la condicién de que la ejecucidn se lleve a cabo de manera conjunta y en una Unica
fase.

(9) No se consideran los trabajos de eliminacién de barreras arquitectonicas que no afectan al exterior del edificio.

(11) En cualquier caso y tras analisis previo, se permite una solucidn transformadora diferente, unitaria y homogénea para
todo el conjunto para con el fin de obtener una mejora de la habitabilidad o una optimizacién energética.
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FICHA DE EDIFICIO AMUTALDE, 14 HONDARRIBIA

DATOS GENERALES

REF. CATASTRAL 9700180
DIRECCION Calle Amutalde n2 14
GRADO DE PROTECCION EDIFICIO 1]
CONJUNTO G
GpEl T CRITERIOS DEACTUACION
FACHADAS
Composicion y volumetria Modificaciones libres.
Cromatismo Posible modificacion tras analisis previo.
Posible modificacion de todo el conjunto tras andlisis previo.
Materialidad de los paios ciegos Posible modificacion tras analisis previo.
Huecos y ventanas Modificacién libre.
Defensas: barandillas y antepechos Modificacidn libre de disefio y material tras andlisis previo
Revestimiento de techos de vuelos Modificacion libre.
Cerramientos ligeros en frentes de Se permite su mantenimiento.
balcones
Celosias Modificacidn libre.
Instalaciones por fachada Se mantienen, salvo exigencia normativa.
CUBIERTA
Composicion y volumetria Modificaciones libres.
Materialidad Modificacidn libre de acabados.

ELIMINACION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS

Instalacion de ascensores por el Posibles diferentes disefios y materiales tras analisis previo.
exterior (9

CONDICIONES ADICIONALES

Edificios en conjuntos de No procede.

caracteristicas arquitectdnicas

homogéneas (11)

Edificios idénticos compartiendo un No procede.

mismo bloque o volumen edificado (11

Edificios con algun elemento No procede.

susceptible de ser protegido

Otras condiciones En el caso de que se realice una rehabilitacion energética del edificio, las
fachadas se rehabilitaran mediante el sistema SATE, admitiendo tanto el
acabado liso como el acabado con plaqueta ceramica. Queda expresamente
prohibida la utilizacidn del sistema de fachada ventilada.
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NOTAS:

(9) No se consideran los trabajos de eliminacién de barreras arquitecténicas que no afectan al exterior del edificio.

(11) En cualquier caso y tras analisis previo, se permite una solucidn transformadora diferente, unitaria y homogénea para
todo el conjunto para con el fin de obtener una mejora de la habitabilidad o una optimizacidn energética.
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