La gestion en Cataluia.
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(Director Técnico de ADIGSA)

La experiencia de ADIGSA (empresa
publica dedicada a la gestion y ejecucién
de las politicas de vivienda social de la
Generalitat de Catalunya) nos acerca a
dar algunas soluciones a la problematica
de la obsolescencia urbana mediante la
revitalizacién de barrios residenciales y en
particular de los barrios construidos en los
afos 1950 a 1970 en un entorno social,
economico y politico marcado por la fuerte
migracion desde las zonas rurales a las
ciudades.

En aquellos momentos nuestras ciudades
carecian de capacidad urbanistica lo que
propicié la construccion de poligonos de
viviendas en las periferias de las mismas
caracterizados por tipologias constructivas
repetitivas, equipamientos inexistentes y
dotaciones viarias minimas, en un marco de
aislamiento y segregacion social.

La necesidad politica de solucion rapida
del barraquismo urbano descontrolado
desencadend la instauracién desenfrenada
del barraquismo vertical localizado.

En esta situacion de degradacién
social fisico-constructiva de las tramas
semiurbanas generadas en las periferias de
las ciudades catalanas por la Obra Sindical
del Hogar y Arquitectura, en el afio 1985
nace la empresa Adigsa como ente de
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gestion y administracion social de los grupos
de viviendas transferidos a la Generalitat de
Catalunya por el estado central.

ADIGSA, como gestor y administrador
del parque publico cataldan se erige como
el dinamizador social de estos barrios,
garantizando la concordia social de los
mismos a través de una herramienta
paradigma de edificacion  sostenible:
rehabilitacion del parque existente.
Rehabilitacién es  GESTION,  gestion
transversal, gestion interdisciplinar, es decir,
desconocimiento,  sorpresa, inseguridad,
duda, en definitiva, es interactuar en edificios
existentes con vecinos viviendo y donde
ellos son los verdaderos protagonistas.

Ante estas premisas, en el afio 1985 nos
encontramos con un patrimonio transferido
por el entonces Ministerio de la Vivienda
construido mayoritariamente entre los afios
1950 y 1970 con singulares y generalizadas

problematicas:
-35% de ocupaciones ilegales o irregulares.

-Inexistencia de comunidades de
propietarios.
-Graves deficiencias de habitabilidad de las

viviendas.

-Deficiencias  constructivas,  patologias
generalizadas.
-Déficits, por no decir inexistencia de

espacios urbanos y equipamientos.

-Déficit de tejido social e identitario, es decir,
barrios estigmatizados.

Ante esta situacién de desarraigo social y
urbano nos planteamos unos retos iniciales
que generaron el valor social de nuestra
empresa durante todos estos afos a través
de la gestion directa y de proximidad por y
para el ciudadano:

-Iniciamos la  regularizacion  juridica
mediante un censo de ocupantes y decretos
de regularizacion

-Instamos la regularizacion econdmica
mediante pactos de cobro de los impagados
acumulados.

-Constituimos un procedimiento de creacion
de comunidades de vecinos.

-Iniciamos un proceso de rehabilitacion
fisica de los edificios para acabar con
la inhabitabilidad consentida y publica
existente.

-Generamos espacios urbanos, dotando de
equipamientos para la ciudad los barrios,
conjuntamente con otras administraciones
publicas, para fomentar sentido social
identitario. Los barrios dejan de ser guetos
para incorporarse al entramado urbano
existente.

La estrategia inicial de gestion se centro
en fomentar el tejido social y la identidad
de barrio, evitando la estigmatizaciéon y
segregacion manifiesta de estos barrios que
representan el 3% de la poblacion catalana,
equivalente a una ciudad media de unos
250.000 habitantes.

Antes estos retos iniciales que conformaron
nuestra estrategia inicial de gestidn, se
manifestaron diversas dificultades durante
el proceso iniciado:

-Mayoria de viviendas en régimen de
acceso diferido a la propiedad que conlleva
la exigencia del usuario al promotor de la
obligacion de conservacion y mantenimiento.
-Aparicién constante de nuevas patologias
en los edificios, que en algin caso nos obliga
a la remodelacion frente a la rehabilitacion.
-Necesidad de recursos econdémicos
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masivos. En la actualidad hemos realizado
una inversion a través del Plan Director de
Obras Revisado PDOR (directorio de obras a
€jecutar)., de unos 566 millones de euros en
un global de unas 61.000 viviendas con una
repercusion media por vivienda de 9.300
euros. Y nos resta una inversion prevista de
97 millones de euros, es decir, una inversion
media por vivienda de 1.600 euros. El
usuario es consciente que la ejecucion
de las obras de rehabilitacion suponen la
actualizacion o puesta a cero del edificio, y
por consiguiente, la aceptacion y asuncion
del mantenimiento posterior, liberando a la
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Administracion del mismo.

-Envejecimiento de la poblacion, manifestado
en la necesidad de hacer accesible las
viviendas mediante la eliminacion de
barreras arquitectdnicas.

Ante las dificultades manifestadas disefiamos
diversas herramientas de gestion basadas
en la mediacion comunitaria, la conservacion
y el mantenimiento:

-Creacion de equipos multidisciplinares
formados por técnicos, juristas
especializados, gestores de proximidad
que acercan la administracion a los barrios,
mediadores y asistentes sociales etc.

-Constitucién de comunidades. En paralelo a
la conclusion de las obras de rehabilitacion
se constituyen las comunidades y se
escrituran las viviendas. Procediéndose al
cambio de nombre de los servicios comunes
contratados por la Administracion.
-Dinamizacién comunitaria mediante
programas de mediacion dirigidos a los
vecinos para el fomento de la cultura
del mantenimiento y conservacién de
los elementos comunitarios y privativos,
impulsando la necesidad de la rehabilitacion.
-PDOR, relacién consensuada con todos
los barrios gestionados, descriptiva,
pormenorizada, planificada, temporalizada y
valorada de todas las obras necesarias para
la adecuacion de los edificios a los minimos
de confort actuales. EI PDOR es fruto de
una detallada diagnosis y una perseverante
labor de sensibilizacion comunitaria hacia
la corresponsabilidad compartida de los
elementos comunitarios del edificio.
-Insercién  sociolaboral  mediante el
programa “Posa’t a punt” con el que desde
1997 Adigsa garantiza la provisién y reserva
de determinados puestos de trabajo en las
obras de PDOR licitadas en los barrios, a
personas en riesgo de exclusién social.
-Creacion de la Fundacion de la Vivienda
Social de Cataluia constituida en 1999 por
Adigsa y FAVIBC (Federacion de asociaciones
de vecinos y barrios de Catalufia) con
patronos mixtos de ambas entidades. En
2008 Adigsa se desvincula del patronato,
convirtiéndose desde ese momento en una

entidad totalmente privada.

Tiene como objetivo garantizar a los
propietarios de vivienda social la gestion
comunitaria. Ofrecen un servicio fijo de
gestion y administracion y dos optativos de
limpieza de los elementos comunitarios y/o
servicios de mantenimiento preventivo y
corrector.

En la actualidad disponen de una estructura
de unas 300 comunidades de propietarios,
unas 4.000 viviendas y unas 10.000
personas.

En este largo periodo de tiempo de gestion
Adigsa se ha confirmado como una entidad
en auge y constante evolucion hacia un
propdsito u objetivo Unico de transferencia
de conocimiento para la autogestion
comunitaria sostenible y responsable del
usuario de vivienda social.

Partimos de una situacion de inhabitabilidad
y exclusion social generalizada y consentida,
analizando y actuando de forma consensuada
con el usuario las acciones a desarrollar,
situdndonos actualmente en el ambito de
la transferencia de criterios de sostenibilidad
social medioambiental integrada.
Actualmente, la habitabilidad, el concierto
social, la estabilidad del tejido social existente
nos induce hacia la rehabilitacién energética
como actuaciéon de mejora de la edificacién
existente que introduce el vector energético
como el motor de la accidon rehabilitadora,
el mantenimiento preventivo como el
garante rentabilizador de la futura vida Util
y sostenible del edificio y la informacién y

Imagen de fachada rehabilitada.
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sensibilizacion del usuario como el aval de la
eficiencia energética final.

Durante estos afios hemos identificado en la
rehabilitacion energética multiples barreras
(dificultades de diagnosis y actuacion al
estar ocupados los edificios, responsabilidad
y seguridad del técnico sobre lo existente
ante la inexistencia o imprecision de la
normativa vigente, la necesidad de equipos
multidisciplinares  especificos tanto de
técnicos como de operarios donde primen
no solo los conocimientos técnicos sino
también la psicologia, el trato, la sensibilidad
y complicidad con el usuario, las barreras
sociales y econdmicas que representa la
gestion de comunidades etc.) que hemos
gestionado mediante la concienciacion
medioambiental de los diferentes actores
(administraciones, usuarios, técnicos etc)
y asumiendo la rehabilitacion energética
como la Unica herramienta eficaz, en
el ambito de la edificacion, garante del
compromiso de Kyoto en relacion a la
reduccion de emisiones de gases de efecto
invernadero (GEI). La estrategia de lucha
contra el cambio climatico debe centrarse
en la actuacion sobre el parque de viviendas
existentes, pues la obra nueva no mejora la
situacién actual, al contrario, genera nuevas
necesidades energéticas.

Debemos centrar nuestra estrategia de lucha
contra el cambio climatico centrandonos
en rehabilitar las 14 millones de viviendas
(yonquis del watio) que disponemos
actualmente en el estado espariol anteriores
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a la primera normativa sobre aislamiento
(NBE-CT-79).

Ante preguntas como: épor  qué
rehabilitacion energética?, y équé es para ti
la rehabilitacién energética en un pais como
el nuestro donde el sol y la falta de frio es el
principal argumento?.

Preguntas de  dudosa sensibilidad
medioambiental, es decir, ante preguntas
embarazosas sin  animo de aportar,
respuestas anticonceptivas con animo
de ofrecer, de sumar, de contribuir a la
sensibilidad técnica de gestion del clima.
El sol, el buen tiempo, debe entenderse
como una herramienta a gestionar y no una
justificacion al disconfort interno actual de
nuestros edificios por ignorancia técnica.

El sol en nuestro pais se encuentra en
paro inducido como consecuencia de la
ineficiencia técnico-energética de los disefios
de nuestros edificios.

La mision del técnico es activar el paro
inducido del sol para incorporar la eficiencia
de su accion en la concepcion bioclimatica
del edificio.

Rehabilitacién energética es potenciar, no
sblo el aislamiento (que también), sino
potenciar estrategias pasivas Yy activas en
nuestros edificios para garantizar el confort
interno de nuestras viviendas.
Aprovechemos la accion del sol en toda su
dimension para rentabilizar la eficiencia de
nuestras instalaciones (independientemente
del clima y de la estacién metereoldgica),
reduciendo el consumo y garantizando el

confort interno a los estandares actuales.
Pero ademas la rehabilitacion energética
integra aspectos no solo ecoldgicos
(eficiencia, economia a largo plazo), sino
también sociales, es decir, es el maximo
garante de la sostenibilidad, contribuyendo
a eliminar la infravivienda y precariedad
energética mediante la recuperacion de
los edificios existentes, dotandolos de los
niveles actuales de confort, y contribuyendo
a la revitalizacién urbana y a la cohesién
social de nuestras ciudades.

Para mi, la rehabilitacion energética es una
practica de maxima eficiencia energética
al alargar la vida util de los edificios, y
en particular las acciones mas eficientes
y econdmicamente viables son aquellas
que no requieren de la reubicacion de las
personas que las habitan.

Como muestra de esta estrategia energética
rehabilitadora descrita, les presentaré un
caso real que estamos afrontando en este
momento y que yo denomino suefio social,
energético y empresarial sostenible que
requiere de la aceptacién de los usuarios
y de las empresas de servicios energéticos
para su implementacion.

Se trata de un proyecto en un barrio situado
en Terrassa (Barcelona) formado por 12
blogues torre de 60 viviendas por bloque
y 11 bloques lineales. Para un total de
808 viviendas.

El objetivo del proyecto se centra en la
implementacién de una rehabilitacién
energética del barrio para que se convierta

FRAAKLAT

o .

sl L L

17 &

ML O NI

Detalle de aislamiento en fachada.
Detalle de cubierta.

La Ciudad Viva. Obsolescencias urbanas 13



PONENCIAS
La gestion en Catalufia. Josep Linares.

en un barrio de bajo consumo energético,
un barrio de bajas emisiones de CO2, todo
ello en un contexto de elevada implicacion y
participacion de los vecinos.

Para ello hemos analizado la situacién
energética y socioecondmica de las viviendas
del barrio, definiendo las alternativas de
ahorro vy eficiencia energética, que técnica,
econdmica y socialmente pueden ser viables
en base a los estandares actuales normativos
de confort interior.

El objetivo del proyecto se gestionara
garantizando la sensibilizacion y
concienciacion medioambiental de los
vecinos, garantizando la mejora del confort
interior de las viviendas, la eficiencia
energética global, la reduccion de costos de
la factura energética y el interés de empresas
de servicios energéticos (ESE’s) para invertir
y explotar las instalaciones.

La herramientas de gestion se centraron
en una diagnosis técnico-social detallada,
una propuesta de rehabilitacion energética
mediante estrategias de mejora pasivas
y activas, y un proceso de participacion y
sensibilizacion de los usuarios mediante una
estrategia de comunicacién en un entorno
participativo.

-Diagnosis técnico-social formada por:
-Diagnosis  social mediante  encuesta
socioldgica que nos ha permitido caracterizar
el tejido social del barrio.

-Diagnosis  energética mediante  la
caracterizacion constructiva del edificio, la
parametrizacion de la envolvente térmica

y estanca mediante catas, termografias,
fluxometrias, analisis de infiltraciones vy
analisis higrométrico del interior de las
viviendas para definir el uso real de las
mismas.

-Propuesta de rehabilitacion energética
pasiva de la parte opaca de la envolvente
actuando desde el exterior.

-Propuesta de rehabilitacion energética
activa desde el exterior sin interactuar
con los sistemas energéticos individuales
actuales.

-La estrategia de actuacion activa se centra
en la sustitucion de los sistemas térmicos
individuales actuales en aquellas viviendas
que estén interesadas, por un sistema
térmico centralizado de maxima eficiencia.
Las viviendas inicialmente no interesadas
se dejaran preparadas para una futura
incorporacion al sistema centralizado.

Para ello se realizd un estudio detallado, en
base a las demandas y consumos actuales,
de viabilidad energética que contempld
diversas posibilidades de incorporacion de
energias renovables mediante la instalacion
de placas solares fotovoltaicas en cubierta,
mediante sistema central de barrio y planta
de cogeneracidon mas solar y calderas de
biomasa y gas, sistema térmico de edificio
mediante sistemas de cogeneracion y
calderas de biomas y/o gas etc.

Todos estos sistemas térmicos a nivel
de barrio o de edificio seran controlados
mediante un sistema de telegestién
energética que permita la informacion y

control multiusuario, de forma que el vecino
disponga de informacion real de su consumo
instantaneo para el desarrollo de buenas
practicas energéticas y cambio de habitos.
Las conclusiones de este estudio de
viabilidad energética establecieron que
las energias renovables no son rentables
sin importantes subvenciones. Que la
centralizacion de cogeneracion por torre es
la opcidon mas rentable y por tanto de posible
interés para la inversion de empresas de
servicios energéticos, sin coste econdmico
para los vecinos y aportando un ahorro en su
futura factura energética, siempre que se les
garantice una gestién energética mediante
contrato vinculante de 15 a 20 afios.
-Proceso de participacion y sensibilizacion
-Objetivos:

ePromover un proceso de participacion
ciudadana para facilitar la decision de las
diferentes comunidades de incorporar o no,
sistemas centralizados mediante equipos de
cogeneracion a través de ESE's.
eSensibilizar a los usuarios en el compromiso
y la cultura de la sostenibilidad.

-Fases del proceso participativo:

12 fase: consensuar y programar las
actividades a desarrollar en la 22 fase
conjuntamente con la asociacion de vecinos
del barrio y constituir una comision de
seguimiento del proceso.

22 fase: desarrollar acciones formativo-
informativas sobre el funcionamiento y la
gestion de un sistema de microcogeneracion
centralizado; recoger opiniones, dudas,
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preocupaciones e inquietudes, socializarlas
y programar jornadas de debate entre los
vecinos y técnicos especialistas. A nivel
de barrio se han coordinado actividades
lidicofestivas de sensibilizacién, y prevemos
la organizacién de un cine forum para
promover la sensibilidad social y la reflexion
ciudadana en energias renovables y medio
ambiente.

Actualmente nos encontramos en esta fase
del proceso participativo.

32 fase: Fase de toma de decision mediante
reuniones en cada una de las comunidades.
-Estrategia de comunicacion:

¢Donde estamos?

Definicion mediante el diagnostico social y
técnico del barrio.

¢Qué queremos conseguir?

Nuestro objetivo es la toma de decisién de
las comunidades con la maxima informacion
posible.

¢A quién nos dirigimos?

La diagnosis social nos ha permitido
caracterizar el interlocutor al cual nos
dirigimos para poder adecuar el lenguaje y
mensaje a transmitir para que sea totalmente
inteligible.

¢Qué diremos?

La decisién es vuestra y solo vuestra.

La instalacion no tendra ningln coste
econdmico para la comunidad.

Tenéis la posibilidad de contribuir con el
gobierno a la reduccién de emisiones de GEI
ahorrando en vuestra factura energética.
No estais solos, la Administracion pone a
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vuestra disposicion todos nuestros equipos
técnicos y juridicos para orientaros vy
acompanfaros durante el proyecto.

La ESE a contratar viene a ganar dinero,
pero la Administracion os acompafiara y
asesorara para que gane el dinero justo.
¢Qué herramientas utilizaremos?

Estrategia de comunicacion, tripticos,
plafones informativos, charlas, informacion
puerta a puerta etc.

¢Coémo llegaremos a los vecinos?

A través de los representantes vecinales
constituidos en Asociacién de vecinos. Los
vecinos son los verdaderos protagonistas.

¢Microcogeneracion?

El sistema de microcogeneracion a
desarrollar, previo aceptacion de las
diferentes comunidades, el interés de
las ESE’s y la redaccion de un pliego de
condiciones técnicas para su adjudicacion,
radica en la produccién simultanea, con un
solo generador, de electricidad y calor Util a
partir de energia primaria contenida en un
combustible, en este caso el gas natural.

La electricidad se inyectara para su venta a
la red, y el calor Util serd reconducido hasta
las viviendas para cubrir las demandas de
calefaccion y ACS, en funcidn de la potencia
y horas de funcionamiento del generador.

La instalacion esta formada por una sala
de maquinas donde se sitla el equipo de
microcogeneracion funcionando maximo un
50% del total de horas de demanda de calor

cubriéndose el resto de la demanda mediante
sistema auxiliar centralizado de alta eficiencia
(caldera). El calor residual generado se
traslada a un depdsito de inercia (de
almacenamiento) y se aprovecha como agua
caliente sanitaria y calefaccion a distribuir a
las viviendas. El depdsito de inercia, permite
al equipo de microcogeneracion funcionar
de forma continua aumentando asi su vida
atil y rentabilidad.

A nivel de cada planta se instalara una
subestacion centralizada donde se ubicara
el intercambiador de calor de cada vivienda
y los contadores individuales energéticos.
De esta forma cada vivienda dispondra de
la lectura real de su consumo individual y
de un intercambiador de calor que sustituira
el calentador o caldera individual situado
actualmente en el interior de cada una de
las viviendas.

De nuevo primamos la no interferencia con
el usuario, de forma que en el interior de

la vivienda tan sdlo tenemos que retirar
el equipo térmico individual instalado y
conectar la instalacion de distribucion interior
a la subestacion situada en el exterior de la
vivienda.

A MODO DE CONCLUSIONES:

- Entiender la rehabilitacion como Ila
voluntad de construir sin destruir con y para
los usuarios.

- Sostenibilidad no es mas que rehabilitacion
energética y un uso adecuado de lo disefiado.
- Un edificio es un monumento de convivencia
social conmemorativo de las personas que
la habitan y el mayor potencial de ahorro
energético, por eso hay que conservarlo y
mantenerlo para alargar su vida Util.

- La falta de mantenimiento y conservacion
de un edificio responde a la ruina del mismo,
es decir, a la ruina social y humana de las
personas que lo habitan.

Esquema de motor de combustion interna.
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