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Abstract

La exigencia de una disciplina completamente diferente de los centros histdricos italianos emerge de modo
particular actualmente dado que —a las endémicas (y en su mayoria no resueltas) carencias fisi-
co/estructurales y sociales del tejido— se ha afadido la conciencia de que es necesario impedir el desperdi-
cio de suelo agricola para crear nuevos asentamientos: se necesita por tanto una mayor disponibilidad de
construccion de buena calidad en la ciudad existente. No obstante, para obtener éxito debe introducirse una
discontinuidad técnica con las desastrosas estrategias excesivamente experimentadas en los cincuenta
afios anteriores, mas caracterizadas por la paroxistica obsesién conservadora que por soluciones expresa-
mente disefiadas para las caracteristicas especiales locales, lo que ha dado como resultado inmotivadas
secuelas de vinculos y restricciones impuestas por los numerosos procedimientos urbanisticos municipales,
casi siempre impotentes incluso en la cada vez mas infinitesimal regulacién en materia de construccion his-
torica, con resultados reglamentarios de caracter truculento y en su mayoria aleatorio favoreciendo, en
realidad, una solucién todavia méas remota del problema. Es entonces oportuno lograr construir dentro del
plan una «cartografia de intervenibilidad» (Paolillo, 2010b), derivada de un bagaje cognoscitivo que emerja
del uso de Sistemas de informacion territoriales (Paolillo, 2010a) y capaz de ofrecer soluciones especificas,
caso por caso y casa por casa, partiendo de la organizacion de un banco de datos exhaustivo. En la ejem-
plificacion presentada se emplean en toda su capacidad de calculo los sistemas de informacion territoriales
y aplicativos geoestadisticos para sintetizar fenémenos que de otro modo resultan dificiles de correlacionar,
lo que permite identificar grados de intervencion para cada edificio presente en el interior del nicleo histéri-
co gracias al entrecruzamiento de distintos indicadores sintéticos, explicativos de las tres dimensiones pri-
marias de un sistema de asentamiento: i) la calidad del espacio, ii) la vitalidad socio/econémica, iii) las po-
tencialidades latentes, descubriendo asi el escenario de intervencion méas adecuado a las caracteristicas del
entorno estudiado.

1. Laaportaciéon de la carta de intervenibilidad en el renacimiento del patrimonio inmobi-
liario historico

La urgencia de intervenir en el importante asunto de la proteccién de los nucleos de antigua formacién como
premisa para el desarrollo mismo de la ciudad moderna ha motivado vivamente en ltalia, en la segunda
posguerra, la constitucion la Asociacion nacional de centros histdricos— artisticos (Ancsa, por su sigla en ita-
liano), y la carta de Gubbio de 1960, primer trabajo de cierta importancia en denunciar las precarias condi-
ciones higiénico/sanitarias y fisico/arquitectdnicas del patrimonio inmobiliario histérico nacional, y ha influido
indudablemente en la mejora de las técnicas de analisis y planificacién en tales contextos (véanse entre
otros Astengo, 1958; Cervellati et al., 1973; Coppa, 1969).

No obstante, mas de cincuenta afios después, muchisimos asentamientos histéricos italianos presentan un
estado de abandono y consecuente degradacion de tipo fisico y social.

Cabe preguntarse entonces cudl es el problema (o, mejor dicho, cuales son los problemas) que necesitamos
afrontar, dado que este asunto abarca una intrincada multiplicidad de dominios sociales y culturales — del
valor monumental, artistico e histérico al interés ambiental o la dimensién higiénico/sanitaria, la seguridad, el
orden y la forma (Paolillo, 1988; 1992)—, aspectos que requieren tratamientos especificos hasta el punto de
hacer practicamente impensable un Unico proceso de gestién del patrimonio inmobiliario de consolidada
formacion, sobre todo considerando el tema bajo la doble clave del gobierno de la conservacion (de las ca-
racteristicas y las memorias distintivas) y de la revitalizacion, refuncionalizacion, reutilizacién de los orga-
nismos inmobiliarios y del tejido, admitiendo grados de cambio articulados para adaptarlos a las nuevas ne-
cesidades del mercado de la vivienda.

Mientras tanto, parece necesario tomar conciencia de que, en la mayor parte de las experiencias mas signi-
ficativas llevadas a cabo en los nucleos italianos de antigua formacion desde la posguerra hasta nuestros
dias, persiste una especie de «cristalizacién» en la actividad de construccion vinculada al patrimonio exis-
tente, resultado tal vez de la necesidad de contrastar algunos empujes culturales de los afios cincuenta que
defendian una demolicién de los edificios histéricos todavia méas extendida que la destruccién generada por
la guerra y su reconstruccién siguiendo canones modernos, comportamiento hoy anacrénico que, no obstan-
te, sigue comportando en nuestros dias una excesiva rigidez en los modelos de intervencién con el conse-
cuente abandono de los residentes originales, reemplazados por clases débiles y marginadas, y el rechazo
creciente de ese modelo de vivienda en favor de la despersonalizacion de la periferia.
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Partiendo de la indudable conveniencia cultural italiana de preservar el valor testimonial y arquitecténico de
sus inmuebles historicos, es precisamente la necesidad de negar nuevo suelo agricola al proceso de urba-
nizacion, sefialada ya hace tiempo pero que hoy resulta imperiosa, la que lleva a pretender un comporta-
miento distinto hacia las construcciones preexistentes ampliando su capacidad de asentamiento en los ca-
sos que presenten las oportunidades tanto de mercado como de fisionomia estructural y de armonizacion
con el entorno; ha sido esta una ocasion, por lo tanto, para dirigir nuestros esfuerzos hacia la construccion
de un método innovador que, valiéndose de técnicas geoestadisticas en ambiente Geographical Information
System (Paolillo, 2010a), sea capaz de separar los bienes histéricos, merecedores de plena tutela y preser-
vacién, del patrimonio para el que es posible paliar los vinculos que obstaculizan su transformacién, a fin de
contrastar fendmenos de abandono y degradacion fisica (decadencia de las estructuras) y social (fuga de
los residentes originales, reemplazados por grupos de poblacién problematica).

Son estas las premisas que han exigido la construccidon de métodos innovadores (Paolillo et al., 2011b) que
confluyen en la carta de los grados de intervenibilidad en el patrimonio inmobiliario existente con todas las
estimaciones que se han podido realizar gracias a la elaboracion preliminar de una base de datos articula-
da, a fin de reconocer la propension a la transformabilidad de los edificios ubicados en un centro historico,
como veremos detalladamente a continuacion.

Paliar las res- Necesidad de identificar mo- Oportunidad de establecer Ofrecer soporte a
tricciones nor- delos de maxima intervenibili- prioridades programéticas las decisiones ad-
mativas vigentes dad (aunque sea en la con- en la direccién de las inter- [ mlnlstrqtlvas muni-
servacion) venciones cipales
................................ S

1
| Objetivo N Objetivo !
1 Construir un algoritmo de determinacion del gra- | | Identificar los fendmenos en curso y cuantificar i
! do de intervenibilidad i1 los factores que caracterizan el centro histérico !
I [} h
L o e e e e e e e e e e ! _______________ L I __________________________

Intervenibilidad en el patrimonio construido Calidad del espacio relacional construido
________________________ - - - - - - - L - - - - - - _—_—_—_—

i Matriz de conocimiento reconducido, tratado y finalizado en ambiente Gis I

| Maizde conocimiento reconducido, batado y finaliz e |

Creacién de escenarios de intervencion derivables Estimacién de las interacciones entre:
del algoritmo bésico construido en la funcion: (@) uso residencial
=U,*{(Us +U.)*U *U  }+U, (B) vitalidad extrarresidencial
(y) proximidad a los espacios de uso comunitario
Articulacién de 5 escenarios derivados Caracterizacién
de la funcidn de intervenibilidad () del espacio relacional (I7)

Comparacion y seleccion de (2), escenario de configuracion de las ordenaciones fisico/arquitectonicas y es-
tructurales mas coherente con las (/7) caracteristicas relacionales del centro histérico

Fig. 1 — Diagrama sintético de los bloques operativos que concurren
en la construccion de la carta de intervenibilidad

A nivel operativo, el esquema de la Fig. 1 esta compuesto por los siguientes momentos analitico — evaluati-
VOS:
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i) laidentificacion de los indicadores descriptores, definidos tomando como referencia tanto la legislacién
nacional y regional vigente como las disposiciones de aplicacion del instrumento urbanistico municipal
vigente en el area de estudio, 0 alguna experiencia significativa de planificacion de los centros histori-
cos italianos desde la posguerra hasta nuestros dias que pueda tomarse como fuente de inspiracion o
como modelo a nivel metodoldgico;

i) la identificacion de las consecuentes variables, imitadas de referencias normativas o de experiencias
anteriores significativas o del esfuerzo innovador de la aplicacion en el area de estudio, y cuya disponi-
bilidad aparezca de forma cuantitativa en el banco de datos preparado para la realidad especifica estu-
diada;

iii) la construccion de indicadores sintéticos capaces de describir los fendmenos en curso en el nicleo his-
térico, en la doble acepcion de los aspectos socio/econémicos y de los histérico/arquitectonicos;

iv) el tratamiento complejo de los indices producidos, recurriendo a analisis multivariados (Griguolo, 2008)
y a la aplicacion de algoritmos de sintesis de los fenémenos observados, delineando escenarios de in-
tervenibilidad en el patrimonio inmobiliario;

v) la comparacion entre los diferentes escenarios de intervenibilidad, detectados en el estudio, y la selec-
cién del escenario mas coherente con el caracter estratégico elegido para ese centro histdrico especifi-
co.

2. Elreconocimiento de las caracteristicas peculiares de los edificios: la dimension del
estudio fisico/arquitecténico

Los pasos ilustrados en la Fig. 1, necesarios al analizar un centro histérico, deben ir precedidos por una se-
rie de operaciones finalizadas a determinar las unidades de estudio (UdE) identificadas, en nuestro caso de
estudio, en las dependencias que incluyen los edificios principales, los menores y los espacios anexos de
los inmuebles.

Identificacion de posibles UdE respecto a los Construccion de UdE que, con respecto )
estudios/trabajos producidos anteriormente en el > alas UdE definidas preliminarmente,
caso de estudio: a) parcelas catastrales, b) uni- demuestren ser mas adecuadas para
dades arquitectdnicas seguin aerofotogramétrico, georreferir las variables consideradas
¢) unidades derivadas del censo urbanistico
Definicién de UdE

definitivas, fun-

Verificacién de la exis- )
cionales para los

Necesidad de

Definicién de unidades espaciales

identificar Uni- t:rr:Tcl)as ?n?s?rﬂtrlr?gralti ggg Compara- nuevos modelos
dades de es- > TR cion de intervencion
tudio planificacion vigentes

en lo construido

Fig. 2 — Esquema de construccion de las Unidades de estudio para un centro histérico

El esquema de la Fig. 2 expone los pasos ldgicos/operativos de identificacion de las dependencias, que de-
beran definirse como unidades espaciales de referencia para conducir el andlisis en el entorno estudiado
baséndose en los siguientes estudios exhaustivos iniciales: i) los instrumentos de planificacién anteriores; ii)
las unidades inmobiliarias, derivadas de la base aerofotogramétrica; iii) las parcelas catastrales; iv) los datos
obtenidos del censo urbanistico realizado en el campo; v) las imagenes fotograficas directas, ademas de las
fuentes de reconocimiento existentes (tipo Google o Bing); para enriquecer o actualizar el banco de datos
disponible, es necesario realizar después un censo urbanistico que permita reconocer las peculiaridades de
valor o contraste que caracterizan cada construccion respecto a su entorno, concentrandose en los factores
Utiles para georreferir en el banco de datos la propension al mantenimiento, la relevancia paisajistica y la
conveniencia de modificar el volumen tipico de los distintos inmuebles.

Unidad Descriptor Variable
A — Acabados del edificio Al — Fachadas que se deben preservar
F — Estado del edificio F1 — Estado de conservacién del inmueble
G — Perfil del edificio G1 — Ndmero de pisos
e 01 — Presencia de vinculo monumental
Edificio

O — Vinculos histéricos 0 monumentales 02 — Zona de respeto monumental

O3 — Zona de vinculo ambiental

N — Elementos extrafios a las caracteristicas origina- N1 — Presencia de sotabancos

les (superfetacion) N2 — Presencia de superfetaciones




P1 — Presencia de inmuebles destinados a usos cualificados

P — Inmuebles de valor P2 — Presencia de edificios construidos antes de 1860

Manzana

a lo construido)

R5 — Presencia de ambitos de transformacion (discontinuidad respecto

R — Espacio de construccion (nocion diferente de la

. . o R6 — Persistencia de los edificios (deducida de los umbrales histéri-
de «espacio arquitecténico»)

cos)

R7 — Grado de uniformidad respecto al primer umbral histérico definido

T — Elementos formales (disposicién de los volime-
nes, elementos arquitectonicos, acabados particula- T3 — Grado de uniformidad respecto al nimero de pisos
res)

Tab. 1 — Ejemplo de variables que pueden definirse para los caracteres morfo/estructurales del tejido inmo-
biliario

Una vez construidos los archivos vectoriales georreferidos y las correspondientes tablas de atributos, sobre
los que se conducira el analisis en ambiente Geographical Information System, se debe considerar el con-
junto de las variables necesarias para estudiar la conformacion del tejido inmobiliario para cada tipo de in-
mueble, con la perspectiva de verificar las potencialidades de incremento volumétrico y de transformacion
inmobiliaria, a partir del algoritmo basico expresado mediante la siguiente funcion:

f :UA*{[(UB +UC)*UD]*UE}+UF

donde:
Ua = indicador de referencia para los inmuebles clasificados como bienes de valor histérico/monumental;
Us = indicador sintético de las variables inherentes a las caracteristicas fisicas del inmueble;

Uc = indicador comportamental de los inmuebles respecto a la percepcion del espacio publico;

Up = indicador de potencial aumento volumétrico derivado de andlisis especificos;

Ue = indicador especifico para los inmuebles existentes a pesar de subsistir previsiones de demoaolicién;
U = indicador especifico para los inmuebles de valor histérico/monumental.

Este grupo de indicadores debe finalizarse a la estimacion de los tres parametros de criterio principales:

a) un primer grupo de valores estima el indice de propension al mantenimiento (&) solamente de las cons-
trucciones principales persistentes en el area de dependencia (es decir, al neto de los depdsitos, gara-
jes, anexos rusticos, etc.), evaluando una serie de factores que inciden directamente en el tipo, el ori-
gen y la condicién inmobiliaria a través de los 5 siguientes indicadores sintéticos: &7 (presencia de
vinculos histérico/monumentales), 82 (presencia de vinculo ambiental), 83 (persistencia temporal de
los edificios), 64 (grado de conservacion), 65 (presencia de fachadas que se deben preservar), 66
(presencia de superfetaciones);

b) un segundo agregado de valores expone en cambio la relevancia paisajistica de los inmuebles del cen-
tro histérico (n) considerando, como indicadores significativos del impacto en el sujeto perceptor: n1
(presencia de factores de valor), n2 (presencia de factores de contraste), n3 (percepcion del inmueble),
n4 (incidencia en los espacios comunitarios);

c) el Gltimo asunto considerado afronta la necesidad de conciliar las caracteristicas de valor del patrimonio
historico con las potencialidades inmobiliarias ({) a través de la posible modificacion del perfil y del vo-
lumen: la tendencia de la planificacion anterior no ha favorecido casi nunca ni la recuperacion como vi-
vienda de espacios histéricos primarios’, ni el reconocimiento de los inmuebles potencialmente utiliza-
bles para afiadir un sotabanco volumétrico (que coincidiria, segun los casos, con la realizacién de un
nuevo piso sobre el nivel del suelo o con la recuperacion de una buhardilla existente), a fin de: i) permi-
tir un nuevo volumen en situaciones cuya superficie cubierta es ya considerable, incentivando la inter-
vencién en un patrimonio inmobiliario que actualmente no esté particularmente valorizado; i) admitir la
alineacion de las cortinas de edificios® en direccion de una politica general de mejora fisico — arquitec-
tonica; la persecucién de tales objetivos hace identificar ({) mediante cuatro indicadores de reconoci-
miento de la admisibilidad de los sotabancos en los inmuebles que dan a la carretera: {1 (presencia de
cortinas de edificios con al menos el 60% de las alturas hasta el canalén alineadas), {2 (presencia de
inmuebles destinados a fines especializados, no considerables para los sotabancos), {3 (presencia de
edificios de referencia cualitativa para el sotabanco en la cortina), {4 (presencia de edificios no conside-
rables para el sotabanco).

3. Laidentificacion de potencialidades latentes, derivadas de la subutilizacién y del aban-
dono de los inmuebles

La potencialidad latente de un inmueble se estima bajo el punto de vista de los usos residenciales — comer-

Z Los establos, heniles, soportales y depdsitos no permiten la reconversion de las superficies ya cubiertas en ambientes residenciales
ni la posibilidad de crear sotabancos en determinados inmuebles.
3 Reorganizando las alturas hasta el canalon de los tejados que dan a los espacios publicos.
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ciales, del impacto perceptivo y de la funcionalidad actual, obteniendo una estimacién de prioridad de las in-
tervenciones que deberan efectuarse basandose en el beneficio que podrian aportar las intervenciones es-
pecificas para cada edificio, y optando por cuatro areas de estudio correspondientes a otros tantos indicado-
res sintéticos: i) potencialidades derivadas de usos residenciales; ii) potencialidades derivadas de usos co-
merciales; iii) potencialidad perceptiva; iv) centralidad actual; mientras que la estimacién de los tres grados
de potencialidad es directamente proporcional al beneficio asociable a la perspectiva de recuperacion o de
correcta gestion del patrimonio inmobiliario, el indice de centralidad actual (Crucitti et al., 2006) permite en
cambio comparar los niveles potenciales con la condicion actual del inmueble, cuantificando las oportunida-
des, los recursos y los puntos de fuerza o debilidad;

a) operativamente, la potencialidad residencial (&) esta constituida por los dos indicadores parciales: (£7),
posibilidades latentes en la conformacion del patrimonio residencial, (€2) potencialidades latentes en su
uso; en el primer indice confluyen variables como la presencia de sotabancos previstos por los instru-
mentos vigentes pero no realizados efectivamente, mientras que en el segundo se incluyen el nivel de
uso de los inmuebles, obtenido a partir de la relacion entre el volumen y los habitantes de cada manza-
nay el nivel de viviendas desalquiladas, inherente a cada edificio;

b) otro tipo de potencial considerado esta relacionado con la (8) presencia de espacios equipados en la
planta baja para el asentamiento de actividades extrarresidenciales; esta referencia abarca dos temas
principales relacionados, en un sentido, con la presencia de ejes comerciales relevantes en la estima-
cion de las centralidades urbanas (Paolillo, 2013b) y, por otro, con la efectiva distribucién de los am-
bientes desalquilados extrarresidenciales a nivel de planta baja, detectados mediante censo directo de
los inmuebles;

¢) un bloque analitico final abarca la (k) potencialidad perceptiva latente en el inmueble, vinculada sustan-
cialmente al grado de percepcién, estimado en la (n) relevancia paisajistica, y a los elementos que ca-
racterizan la percepcion, por un lado el estado de conservacion del inmueble (que, si se encuentra en
pésimas condiciones, impacta negativamente en el entorno) y, por otro, la presencia de elementos de
contraste (superfetaciones).

Los potenciales detectados de este modo se confrontan después con el grado de centralidad actual del en-

torno, obtenido a través de los indicadores elaborados para estimar la calidad del espacio relacional enri-

guecida por la centralidad configuracional (Paolillo, 2012), alcanzando una excelente condicion de:
[potencial latente = (potencial ideal — uso actual)]

sometiendo luego el resultado a un analisis multivariado con el package Addati (Griguolo, 2008) y georrefi-

riendo sus resultados para construir una carta de los distritos homogéneos en cuanto a la potencialidad y los

grados de centralidad detectados: se podran distinguir asi los distintos grados de intervencién, que se aso-
ciaran a las unidades de estudio (dependencias) para establecer las posibles acciones en cada edificio res-
pecto a sus respectivas capacidades de asentamiento.

4. Laestimacion de la calidad del espacio relacional: entre procesos demogréficos y vita-
lidad comercial

La disponibilidad de datos demograficos y econdmicos actualizados permite la estimacion de indicadores
como (@) la vitalidad y la estabilidad del tejido relacional residencial (Paolillo, 2011), la vitalidad comercial y
terciaria relacionada con el edificio, la proximidad al sistema de espacios y servicios comunitarios, (Paolillo,
2007), lo que permite clasificar cada inmueble respecto al grado de calidad de su espacio de relacién, dis-
tinguiendo sus areas mas periféricas y probleméticas de las que ofrecen un mayor dinamismo socio — eco-
némico.
En consecuencia, debe desarrollarse el examen de las caracteristicas socio/econdémicas y demograficas por
grado de (a) uso residencial, (8) vitalidad extrarresidencial, (y) y proximidad a espacios de uso comunitario
respecto al () nivel de calidad del espacio relacional derivado de:
__(a+p+y) |
(@+B+7)wax
en el que, a titulo de ejemplo, el grado de uso residencial (a), concebido como indice de estabilidad del teji-
do relacional residencial, se construye con:
o= (#)*0{3std , donde:
Qg T Xagy
« 1 = incidencia de la poblacion extraeuropea, fendmeno que en el caso italiano ha incidido indiscutiblemen-
te en los centros histéricos y capaz de elevarse, con buena razén, al rango de indicador de inestabilidad la-
tente, que solo con el tiempo puede permitir una integracion ideal entre la poblacién al6ctona y autéctona;
o 2 = indice de vejez, capaz de permitir el reconocimiento de las porciones de tejido donde se concentran
individuos de edad avanzada, caracterizados por una precariedad natural y estructural en su vida relacional
(y donde resulta méas subutilizado el patrimonio inmobiliario existente);
« 3 = indice de presencia de la poblacién, con el que se cuantifica la intensidad de los residentes en el ni-



cleo historico.

G, =disposicién de los @, = indice de incidencia de la
residentes poblacion extranjera residente . — -
G a. = indice de veiez Indice de estabilidad del tejido
4 = disposicién de las $ 2" ) L\ relacional residencial (@)
viviendas o, = indice de presencia de la —
poblacion
5 = cuantificacién de la
inmigracion
G, =fenomeno del des- /B, = indice de heterogeneidad [\] /B, =indice de centralidad
alquiler o inutilizacién N /By, = indice de concentracion V] extrarresidencial o o
H 1 = presencia de acti- d N espacio rela-
vidades extrarresidencia- indice de vitalidad cional (1) en
les ﬂ . o . N cada unidad
H. - 2 de ac 2a = indice de incidencia co- extrarresidencial ( ,B ) de estudio
, = presencia de acti- mercial
vidades que generan j> e o . N
atraccion a nivel de planta ﬁ 2p = indice de incidencia ter-
haia ciaria f‘> 3, = indice de centralidad
comercial y terciaria
|, @ = presencia de espa-
cios abiertos de uso comu- J/1= indice de proximidad a es-
nitario pacios abiertos de uso comunita- N indice de proximidad a es-
| 1b = presencia de es- $ ro L/ pacios de uso colectivo
tructuras de uso comunita- V2 = indice de proximidad a )
A, = caracteristicas A, = indice de centralidad global
configuracionales del gra- (Global Closeness); indice de centralidad
fico de carretera ) _ —N i .
o $ ﬂz = indice de centralidad local |—/ configuracional ( A )
A, b = caracteristicas
L (Local Closeness)
distributivas de la oferta
extrarresidencial

Fig. 3 — Diagrama detallado de la construccion del indicador de calidad del espacio relacional
5. Lasintesis del estudio y los grados de intervenibilidad inmobiliaria en el tejido histérico

Después de la estimacién de los indicadores parciales, a continuacién pasamos a desarrollar el paso con-
clusivo, que permitir4 alcanzar la sintesis de la efectiva propension a la transformacién (y a la consecuente
intervenibilidad) de/en cada edificio presente en el interior de un centro histérico; para ello, serd necesario
seleccionar uno entre los escenarios posibles (en este caso 5, por motivos de comodidad analitica), resulta-
do de la comparacion entre la carta de las potencialidades latentes y la carta de la intervenibilidad en el pa-
trimonio inmobiliario.

El resultado final consistir4 en la identificacién de un abaco de las intervenciones permitidas, previstas u
obligatorias, derivado de la seleccién efectuada de uno de los 5 distintos algoritmos de transformabilidad,
gue tiene como base comun la siguiente funcion:

— *

f=U,*Ug+U.)+U,

en la que se aportaran variaciones limitadas en cada ocasion con el fin Gltimo de construir distintas visiones
que luego se mediran con las potencialidades latentes, generadoras de las prioridades de intervencion.
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Fig. 4 — Diagrama del procedimiento de la reconduccién a sintesis de los analisis producidos

Ante todo, se clasificaran los 5 escenarios producidos basandose en la incidencia % de los edificios que
pueden ser sometidos a transformaciones significativas (unidad de alta a media/alta transformacion); luego,
como se muestra en la Tabla 2, las unidades de estudio seran codificadas respecto a los modos de inter-
vencién permitidos por el instrumento urbanistico anterior, de forma que deriven tres clases progresivas al
aumentar la permisividad de la intervencion, a las que atribuir las 6 clases de transformabilidad, resultado de
la aplicacién del algoritmo basico de la transformabilidad:

f :UA*{[(UB +UC)*UD]*UE}+UF

Clases (derivadas del ins- Clases de recodificacion para el
trumento urbanistico ante- andlisis estadistico de las correla- Clases de transformabilidad para los 5 escenarios construidos
rior) ciones
> Inmuebles histérico/monumentales objeto de conservacion
Restauracion 1. ——— - .
Inmuebles histérico/monumentales objeto de recalificacion
Reconstruccion con vinculo 2 Inmuebles de baja transformabilidad
) Inmuebles de media/baja transformabilidad
» Inmuebles de media/alta transformabilidad
Reconstruccion 3. —
Inmuebles de alta transformabilidad

Tab. 2 — Reclasificacién de las unidades respecto a las prescripciones del instrumento urbanistico anterior

Las clases de intervencién recodificadas de este modo son sometidas después a tratamiento estadistico en
ambiente AddaWin (Griguolo, 2008), con la advertencia de que el analisis de las correlaciones, conducido
en todo el patrimonio inmobiliario, a menudo hara surgir interdependencias bastante limitadas entre la clasi-
ficacion vigente para intervenir en lo construido (obvia constatacion: se trata de procedimientos urbanisticos
gue desde hace tiempo han demostrado ser aflictivos e irrelevantes para la revitalizacion de un centro histo-
rico) y la clasificacion derivada de nuestros 5 nuevos escenarios; en consecuencia, sera necesario introducir
artificios estadisticos a fin de tender a resultados mas afines con las necesidades de revitalizacién inmobilia-
ria (por citar una, reclasificar los inmuebles, aunque estén sujetos a vinculo, para los que el instrumento ur-
banistico vigente admita modos de intervencién mas amplios que la simple restauracidn) y por ultimo, dado
gue a menudo serd limitada la diferencia observada entre los 5 escenarios (0 sea, la distancia entre las cla-
ses de transformabilidad para cada escenario no sera muy amplia, dada la gran precision de los andlisis y el
intento general de volver a introducir en el mercado inmobiliario la mayor parte posible del patrimonio inmo-
biliario existente), sera oportuno considerar como escenario ideal el que presente una intervenibilidad mas
préxima a la intermedia y con la correlacién mas elevada al escenario de variante general (o sea, completa
reconstruccion) de las previsiones urbanisticas vigentes para el patrimonio histérico (es decir, como se de-
duce de la tabla comparativa siguiente, el escenario 5).

Intervenibilidad Variancia Variancia
Intensidad Variancia del respecto al anterior global
valor medio instrumento urbanistico de los valores deseables

Escenario 1 (+4) (-———- ) &) (-9
Escenario 2 =) =) (~———- ) (——0)
Escenario 3 (=9 (~———-— ) [ [
Escenario 4 (-) (=—-) [E— (—=-)
Escenario 5 (+) (=--) (=9 (—-)

Tab. 3 — Comparacion y caracteristicas de los escenarios producidos



Una vez encuadrado el escenario ideal de intervencidn se revela necesaria la articulacién exacta de los mo-
dos de intervencién maxima permitidos en las distintas dependencias ubicadas en el interior del centro his-
térico aplicando las disposiciones regionales vigentes; por lo tanto, la carta de intervenibilidad derivara del
escenario 5 identificado como ideal anteriormente y, a las clases de propensiéon a la transformabilidad se
atribuirdn determinados modos de intervencion para admitir posibilidades especificas de transformacion de
los espacios construidos existentes.
Una operacion preliminar consiste en ajustar las clases de transformabilidad respecto a las categorias ex-
cluidas anteriormente de la formulacion de los algoritmos f1, 2, 3, f4, f5, a pesar de estar comprendidas
entre los posibles indicadores sintéticos incluidos en la funcién inicial f: se trata, en particular, de la posibili-
dad de crear sotabancos segun los analisis realizados en aquellos casos en los que se puede alinear la par-
te superior de las cortinas de los edificios y derribar y reconstruir inmuebles que, a pesar de ofrecer esta po-
sibilidad en conformidad con algin instrumento urbanistico vigente, casi siempre han permanecido desusa-
dos y constituyen intervenciones que se emprenden con dificultad; en la siguiente fig. 5 se representa un
ejemplo de carta de intervenibilidad basandose en las siguientes clases:

i) intervenibilidad extremadamente limitada, con intervenciones permitidas en los limites de las catego-
rias de la conservacién y de la restauracion de los inmuebles vinculados, de valor histérico y monu-
mental;

i) intervenibilidad limitada, con intervenciones permitidas hasta la remodelacion, sin demolicion y re-
construccion, de los inmuebles;

iii) intervenibilidad media/baja, con intervenciones permitidas hasta la sustitucion parcial de los inmue-
bles;

iv) intervenibilidad media/alta, con intervenciones permitidas hasta la sustitucion total de los inmuebles
(a excepcion de los elementos que se deban preservar, como las fachadas de valor);

v) intervenibilidad elevada, con intervenciones permitidas hasta la sustitucién total de los inmuebles;

vi) intervenibilidad méaxima, con intervenciones permitidas hasta la reconstruccion urbanistica;

vii) intervenibilidad excepcional, con intervenciones permitidas hasta la demolicién sin reconstruccion.

____________________ '
Andlisis de la Estudios sobre las condi- : Elevada presencia de desalqui- :
configuraciondela ~ >[ ciones del centro histdrico,de [} ler, estado de mantenimiento me- !
demanda inmobiliaria la configuracion de la demanda | diocre, disminucién de la atraccion 1
y de la distribucion de la oferta : del centro :
, L . !
Andlisis del mercado ¥
inmobiliario con referen- Reflexion sobre el
cia a la configuracion ciclo de vida de los Andlisis de las practicas inmobiliarias
del patrimonio inmobilia- [?| inmuebles y del centro P> municipales
rio histdrico en su conjun- Control de las tendencias
to N
\l/ T T
s oot | ! Dificultad para acceder ! Tendencias a la inversién entre
. o —r>  alcrédito,ylimitespara  —>| npyeva edificacion y mantenimiento
do inmobiliario ! las compras/los alquileres | de lo existente

Tab. 4 — Modo de lectura de los contextos socio/econdmicos
de las intervenciones en el patrimonio inmobiliario histérico

Se trata de intervenciones en situaciones (marcadas con linea discontinua en la tabla 4) principalmente de
déficit de mantenimiento (carencias estructurales por los limites financieros vinculados a las intervenciones),
reveladas por el indicador de estado actual del inmueble (leai), resultante de la relacién entre los recursos
financieros necesarios para subsanar los déficits de mantenimiento (Coste déficits de mantenimiento =
Cdm) y el coste para reemplazar la infraestructura (Cri), con:

(leai = Cdm / Cri), donde:

leai Significado Consideraciones
leai < 5% Inmueble en buenas El inmueble presenta un déficit de mantenimiento modesto desde el
condiciones punto de vista financiero

5% < leai < 10% Inmueble en condiciones  Elinmueble presenta un serio déficit de mantenimiento (desde el pun-



mediocres to de vista financiero)
10% < leai<30% Inmueble en pésimas El inmueble se encuentra en estado critico (desde el punto de vista
condiciones financiero) y es oportuno tomar en consideracion la posibilidad de re-
emplazarlo
leai > 30% Probablemente es opor-  Los costes de restablecimiento del inmueble son excesivos y es opor-
tuno reemplazar el in- tuno tomar seriamente en consideracion la hipotesis de sustituirlo.
mueble

En su conjunto, a pesar de que el leai es un indicador de extraordinaria sintesis y estimado basandose en
valores que pueden calcularse de modo muy aproximativo, (sobre todo en lo que respecta al Cdm), puede
concurrir significativamente en la identificacion de las prioridades de intervencion®, aunque sea junto a otros
datos y pasos operativos, para determinar la propensién al mantenimiento de los inmuebles y la consecuen-
te carta de intervenibilidad.

El cuadro construido de esta manera sugiere modos de intervencion en realidad altamente caracterizados
por patrimonios inmobiliarios no recientes, como en los centros histéricos italianos precisamente, y de ahi la
necesidad de cambiar la l6gica operativa del sector de las construcciones, desde la posguerra méas propen-
S0 a realizar nuevos inmuebles que a recalificar la forma y la estructura de los edificios existentes; y es un
sector que durante demasiado tiempo, valiéndose del «hambre de viviendas» de los Ultimos decenios, ha
dictado estilos residenciales a los que la demanda ha debido adecuarse hasta la reciente crisis del mercado
inmobiliario, que ha afectado en primer lugar a EE.UU. y después al resto del mundo, Italia incluida; es este
el momento, por lo tanto, de cambiar radicalmente de ruta modificando la tendencia de la demanda hacia el
patrimonio inmobiliario existente, privilegiando el histérico en particular.

Para terminar, el conjunto de los estimulos resultantes de los trabajos producidos sugiere otras posibles ac-
ciones, articulables respecto al grado de necesidad que parece caracterizar los inmuebles y que debe en-
cuadrarse con relacion al grado de intervenibilidad hasta aqui establecido:

i) enintervenciones obligatorias, haciendo que formen parte de ellas las operaciones de caracter sustan-
cial e ineludible para determinar al menos la supervivencia de un centro histérico;

i) en intervenciones previstas, derivadas de los resultados entrecruzados de la carta de intervenibilidad
con la carta de las prioridades de intervencion, sugiriendo operaciones capaces de determinar una me-
jora significativa del entorno y del patrimonio inmobiliario de un centro histérico actuando en los inmue-
bles en algunos casos y en sus modos de uso en otros;

iii) por ultimo, en intervenciones permitidas relacionadas con facultades previstas de las que los propieta-
rios de los inmuebles puedan valerse: en concreto, operaciones destinadas a la reconfiguracién volu-
métrica admitiendo tanto los sotabancos como la reutilizacién con fines residenciales (o terciarios) de
superficies cubiertas inutilizadas.

* Para utilizarlo es necesario dividir el inmueble en areas o funciones (por ejemplo, imaginarlo dividido en varias alas o pensarlo como
distintas instalaciones etc.) y para cada una de estas secciones calcular el leai correspondiente (que en este caso llamaremos Indica-
dor de estado actual de la seccion de inmueble o leasi); basandose en los valores de leasi para cada seccion del inmueble, se podra
decidir en qué partes intervenir, segun criterios de funcionalidad o de coste, y establecer asi una prioridad en la distribucién de las in-
tervenciones.
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Fig. 5 — Carta de intervenibilidad en las dependencias ubicadas en el interior del centro histérico
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