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RESUMEN: 
 

El objetivo del presente trabajo es reflexionar sobre la vi-
vienda colectiva, a través del trabajo con lo existente y sus 
posibles transformaciones o permanencias en el futuro. Me-
diante el análisis de un caso concreto de estudio, su conoci-
miento y reconocimiento y la reflexión sobre los modelos 
habitacionales en un contexto actual de cambios y transi-
ciones (ecológicos, digitales, sociales, legislativos, …), se es-
tablecerán una serie de posibles indicadores que mediante 
su sistematización puedan llevarnos a un diagnóstico y po-
sibles criterios de intervención para actuaciones futuras. 

  

Para llevar a cabo este trabajo, se ha seleccionado como 
referencia el grupo de viviendas Santa Águeda, situado en 
Benicàssim. Los indicadores se establecerán de forma me-
tódica y mediante un acercamiento de lo que condiciona el 
habitar en diferentes ámbitos: entorno, comunidad, cons-
trucción y función. Dependiendo de los resultados obtenidos 
se establecerán una serie de criterios de intervención para 
posibles actuaciones futuras, fijando la atención en aquellos 
indicadores que así lo sugieran, para ofrecer respuesta a un 
contexto de cambios y nuevos marcos en el ámbito de la 
arquitectura. 

 En definitiva, este trabajo de final de grado tiene como ob-
jetivo contribuir al desarrollo de un modelo de arquitectura 
sostenible, desde lo existente, una arquitectura adaptada a 
las necesidades de la sociedad actual en un contexto de 
cambios, partiendo de una mirada al pasado y, a través de 
un método de análisis sistematizado, que incluye las parti-
cularidades del caso de estudio, reflexionando sobre sus po-
sibles transformaciones en el futuro. 

 
 
 
 
Palabras clave: 
Intervención; Arquitectura moderna; Vivienda colectiva; 
Sostenibilidad; Herencia; Habitar; Adaptación; Casa; 

ABSTRACT: 
 
 
The objective of this work is to reflect on collective housing, 
through the study of existing conditions and their possible 
transformations or continuities in the future. By analyzing a 
specific study case, its acknowledge and recognition, and a 
reflexion on housing models in a current context of ecologi-
cal, digital, social, legislative, and other transitions, a series 
of possible indicators will be established that can lead us to 
a diagnosis system and possible intervention criteria for fu-
ture actions.  
 
To carry out this work, the Santa Águeda housing group 
located in Benicàssim has been selected as a reference. The 
indicators will be established methodically and through an 
approach that considers different topics which define the 
fact of inhabiting: environment, conmunity, construction 
and function. Based on the results obtained, a series of in-
tervention criteria will be established for possible future ac-
tions, focusing on those indicators that suggest it, to offer a 
response to a context of changes and new frameworks in 
the field of architecture.  
 
To sum up, the aim of this final degree project is to contrib-
ute to the development of a sustainable architecture model, 
based on existing conditions, an architecture adapted to the 
needs of current society in a context of change, starting 
from a look at the past and through a method of systematic 
analysis that includes the particularities of the case study, 
reflecting on its possible transformations in the future. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Keywords: 
Intervention; Modern architecture; Collective housing; Sus-
tainability; Heritage; Inhabitate; Adaptation; House; 

RESUM: 
 
 
 L'objectiu del present treball és reflexionar sobre l'habitatge 
col·lectiu, a través del treball amb allò existent i les seves 
possibles transformacions o permanències en el futur. Mitja-
nçant l'anàlisi d'un cas concret d'estudi, el coneixement i el 
reconeixement i la reflexió sobre els models habitacionals 
en un context actual de canvis i transicions (ecològics, digi-
tals, socials, legislatius, …), s'establiran una sèrie de possi-
bles indicadors que mitjançant la seva sistematització pu-
guin portar-nos a un diagnòstic i possibles criteris dinter-
venció per a actuacions futures.  
 
Per dur a terme aquesta feina, s'ha seleccionat com a re-
ferència el grup d'habitatges Santa Àgueda, situat a Beni-
càssim. Els indicadors s'establiran de manera metòdica i 
mitjançant un apropament del que significa habitar segons 
diferents àmbits: entorn, comunitat, construcció i funció. 
Depenent dels resultats obtinguts s’establiran una sèrie de 
criteris dintervenció per a possibles actuacions futures, fi-
xant latenció en aquells indicadors que així ho suggereixin, 
per oferir resposta a un context de canvis i nous marcs en 
làmbit de larquitectura. 
 
 En definitiva, aquest treball de final de grau té com a obje-
ctiu contribuir al desenvolupament d'un model d'arquitec-
tura sostenible, des d'allò que existeix, una arquitectura 
adaptada a les necessitats de la societat actual en un context 
de canvis, partint d'una mirada al passat i, mitjançant un 
mètode d'anàlisi sistematitzat, que inclou les particularitats 
del cas d'estudi, reflexionant sobre les possibles transforma-
cions en el futur. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Paraules clau: 
Intervenció; Arquitectura Moderna; Habitatge col·lectiu; 
Sostenibilitat; Herència; Habitar; Adaptació; Casa; 
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0 .  I N T R O D U C C I Ó N  
 

0.1 MOTIVACIÓN Y JUSTIFICACIÓN 
 
Habiendo desarrollado mayoritariamente proyectos de 
nueva planta a lo largo de mi paso por la escuela de arqui-
tectura, siempre he considerado que la transformación de 
lo ya existente es mucho más sugerente, y que sobre todo 
supone un punto de partida, para lo bueno y para lo malo, 
que ancla las propuestas a la realidad, ya sean más o menos 
acertadas. Esta serie de inputs con valor del objeto interve-
nido pueden resultar complicados de identificar, e incluso 
puede que compliquen y enrevesen el diseño, pero si se re-
conocen y se tratan con criterios adecuados, es muy proba-
ble que el resultado cuente con cierto valor patrimonial y 
arquitectónico. Por otro lado, y tal vez desde un punto de 
vista personal, tengo la sensación de que se ha estado pro-
moviendo la espectacularidad y el diseño `definitivo´, como 
si de inventar la rueda se tratase. En ese aspecto, debo 
agradecer a algunos de mis profesores de estos últimos 
años una expresión que nos repetían cuando estábamos en 
fase de proyecto: no inventéis la rueda. Para mí, el no in-
ventar la rueda también incluye trabajar sobre los `inven-
tos´ de otros y poder ofrecer estrategias de intervención 
que sean solventes y realcen el valor de la herencia arqui-
tectónica para devolverla al escenario principal. 
Es por esta serie de motivos por los que he decidido realizar 
un trabajo relacionado con la intervención, o como también 
podríamos llamarla, la adaptación de edificios que no han 
evolucionado como al ritmo que lo han ido haciendo sus en-
tornos y habitantes.  
 
La acción de intervenir, además de aportar nuevos usos, 
conservación material, belleza y un largo etcétera - per-
mite que los objetos del pasado puedan sobrevivir a las 
idas y venidas de la sociedad, participando de ella y aleján-
dolas un poco más de la obsolescencia, su decadencia y fi-
nal e inevitable muerte.

 

0.2 ESQUEMA DE TRABAJO 
 
El objetivo del presente trabajo es proponer una serie de 
intervenciones de adaptación (o al menos unas guías para 
su posterior desarrollo) sobre un edificio ya existente, here-
dado del Movimiento Moderno, en base a unos criterios es-
tablecidos que respeten e incluso potencien su idea original, 
de forma que se pueda alargar la vida útil del mismo a la 
vez que se facilita la vida de sus residentes. 
Para ello, y una vez seleccionado el edificio sobre el que se 
va a trabajar, se presentan algunos de los escenarios y va-
lores de la vivienda durante la primera mitad del siglo XX, 
como son los CIAM, el racionalismo imperante y las nuevas 
formas compositivas de proyectar eque emergieron mitad 
de siglo, así como cuestiones culturales que son cruciales 
para la comprensión del caso de estudio, como algunas in-
fluencias provocadas por grupos como el GATEPAC o las co-
rrientes realistas asociadas a la arquitectura popular verná-
cula. Se presentará brevemente la historia que ha ido con-
formando económica, demográfica y socialmente la locali-
dad de Benicasim, lugar de implantación del caso de estudio 
escogido. Posteriormente se han establecido una serie de 
ámbitos de análisis que favorezcan y faciliten identificar qué 
aspectos son susceptibles de ser intervenidos. Se han em-
pleado para la documentación una serie de artículos acadé-
micos, libros y otras fuentes de información relacionadas 
con la vivienda, diferentes corrientes del Movimiento Mo-
derno y el turismo, y ha sido clave la lectura de la tesis El 
conjunto residencial Santa Águeda, de Jaime Sanahuja Ro-
chera, que incluye información en profundidad acerca del 
caso de estudio seleccionado. 
Para representar y resumir de forma gráfica estos valores 
han sido elaboradas unas fichas cuyo contenido es por una 
parte descriptivo, y por otra crítico, en las que se pueda 
detectar qué partes del proyecto conviene intervenir. Con el 
fin de valorar el edificio, desde el programa de uso hasta su 
estado material actual, se han realizado y una serie de 
reuniones con varios perfiles de residentes del conjunto, con 
su respectiva recopilación fotográfica, fruto de una visita al 
conjunto y a las viviendas. 
 
 
 
 

 
 
 
En definitiva, a través de la documentación y la lectura crí-
tica del edificio y sus ocupantes, el trabajo pretende marcar 
una hoja de ruta y proponer algunas intervenciones que 
convendría considerar. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
``No son las especies más fuertes las que sobreviven, ni tam-
poco las más inteligentes. Son las que tienen mayor capacidad 
de adaptación al medio en el que se encuentran.´´ 
 
 Megginson, en referencia al trabajo de Charles Darwin 
 ‘Lessons from Europe for American Business’,  
Southwestern Social Science Quarterly (1963) pág. 4. 
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1 .  M A R C O  T E Ó R I C O :  
V I V I E N D A ,  M O D E R N I D A D  
Y  T U R I S M O  
 
El trabajo presentado a continuación aborda el tema de tra-
bajar sobre los marcos ya construidos y hredados del Movi-
miento Moderno en España, considerando sus particularida-
des y límites, considerando las oportunidades que cada caso 
ofrece en pro de la adaptación y superviviencia del patrimo-
nio arquitectónico. Para entender tanto las razones de ser, 
como las virtudes y amenazas que presenta un modelo 
como el de las viviendas colectivas y los contextos modernos 
en los que van surgiendo se debe atender a los contextos y 
corrientes bajo las que se ha ido explorando en esta direc-
ción. Para ello, se realizará un repaso por encima de las 
líneas de pensamiento y grupos de arquitetcos que se han 
considerado de relevancia para la comprensión y desarrollo 
del trabajo, tanto desde un punto de vista internacional 
como nacional.  
Esto significa repasar las situaciones que vivió la vivienda 
colectiva en el siglo XX hasta llegar a su mitad e incluyendo 
los años o décadas siguientes, los tratados y congresos tales 
como los CIAM, y algunas revisiones a las que la Modernidad 
fue sometida. Para llevar a cabo esta exposición de los an-
tecedentes se ha recurrido a consultar diferentes artículos 
académicos, libros y documentales audioviduales que abor-
dan el tema de la vivienda colectiva, tanto desde un punto 
más historicista como también crítico.  
También se han incluido las cuestiones culturales, como la 
pérdida y la búsqueda de la identidad, tema directamente 
relacionado con los movimientos llamados ‘’realistas’’ que 
surgieron como reacción a la despersonalización o abstrac-
ción del contexto que supuso el racionalismo que acompañó 
buena parte del Movimiento Moderno, así como los retos que 
supone adoptar cierta actitud frente a los retos de promover 
y potenciar la arquitectura que ya ha sido construida. 
 
Por su estrecha relación con el caso de estudio seleccio-
nado, se han consultado tanto publicaciones académicas 
como libros que fijan su atención en el papel que tuvo la 
arquitectura en España durante los años aperturistas y de 
expansión hacia los frentes costeros. 
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1.1 UNA APROXIMACIÓN A LA 
VIVIENDA DEL SIGLO XX 
 

1 . 1 . 1  L A  P R I M E R A  M I T A D  
D E  S I G L O  
Por supuesto, la falta generalizada de vivienda que existía 
en la Europa de comienzos del s.XX junto a un contexto ra-
cionalista fruto de la fuerte industrialización que se había 
impuesto, impulsó nuevos modelos habitacionales, pues las 
nuevas técnicas y modos de producción también lo permi-
tían. España también sufría este déficit de oferta en la vi-
vienda,  factor que aumentó los precios del alquiler.  
El estancamiento en la construcción que se vivía durante la 
primera década del siglo XX propiciaba un aumento gene-
ralizado en el paro, empeorando la situación y llegando a 
alcanzar cifras de 43 habitantes por vivienda en Madrid en 
1910, mientras que en el resto de Europa rondaban los 8-
16 habitantes por casa1. El nuevo siglo comenzó arrastrando 
ya estos problemas originados en las décadas anteriores, 
por lo que esta intención de dar respuesta a los problemas 
generados por la fuerte industrialización se refleja en traba-
jos como los de Henry Roberts, quien planteaba modelos de 
gestión y de diseño de viviendas para las masas2.  
 
Por otra parte, más cercanos a las esferas de la psicología 
y la ergonomía, existieron figuras como Lilian Moller y Frank 
Gilbreth, matrimonio que realizó estudios e investigaciones 
acerca de los movimientos de los trabajadores y su relación 
con los habitáculos  destinados al trabajo, industrial o do-
méstico3. Ejemplos de estas reflexiones son las primeras fo-
tografías experimentales jugando con los tiempos de expo-
sición, que junto a algunas luces implementadas en el 
cuerpo, mostraban gráficamente la interacción trabajador-
espacio en el desarrollo de sus funciones. 
Poner la industria al servicio del racionalismo hizo surgir 
inevitablemente nuevas insuficiencias, pues las ideas que se 

 
1 Ramírez, Francisco. «La crisis de la edificación y el problema del paro en Madrid». El Eco Patronal, mayo de 1923, 5. 
2 Roberts, H. (Ramírez 1923, 5) 1854 
3 Felipe, A. (Ramírez 1923, 5) Historia y biografía de Lillian Moller Gilbreth. 2017 
4 Montaner, Josep Maria. La arquitectura de la vivienda colectiva : políticas y proyectos en la ciudad contemporánea. 1st ed. Editorial Reverté, 2015. pág. 25 
5Ernst May. La vivienda para el mínimo nivel de vida, en Aymonmo, La vivienda racional, I. c., pág. 108-113 
 

planteaban reducían al ser humano y sus conductas a una 
serie de parámetros mínimos y únicamente funcionales. En 
este sentido, fueron representativos proyectos que abarca-
ban la problemática a diferentes escalas: desde la célula que 
es la vivienda, hasta los conjuntos de viviendas o incluso 

comunidades que formaban barrios. Los sistemas de agru-
pación racionalistas partían de la habitación mínima que, 
por agrupación, formaba células de vivienda que, a su vez, 
formaban conjuntos de unidades tipológicas que al agru-
parse componían los barrios. 
Un ejemplo de planificación racional y formal serían los 
grandes planes de Le Corbusier, aplicando verdaderos la-
youts geométricos y repetitivos La crítica a este tipo de or-
ganizaciones de vivienda y ciudad defendía que no se tenían 
en cuenta los hitos y resaltaba los principios elementalistas 
y de repetición en los que se basaba4. A  nivel de unidad de 
vivienda, surgía a principios de siglo el concepto de ‘’vi-
vienda mínima’’ (existenzminimum) que establecía dimen-
siones y relaciones básicas dentro de una vivienda para la 
clase trabajadora. En la introducción de su publicación lla-
mada `La vivienda para el mínimo existencial´. A continua-
ción se resumen una serie de cuestiones a través de las cua-
les Ernst May establecía unos criterios o unas líneas de pen-
samiento referidas al problema de la escasez y la mala ca-
lidad de las viviendas5: 
 
``¿Necesitamos viviendas para el mínimo nivel de vida?´´ 
 
Con estas preguntas se  critica la oposición a la construcción 
de viviendas pequeñas y se argumenta que las personas sin 
hogar preferirían tener viviendas pequeñas pero saludables 
y asequibles y señala que antes de la guerra se construían 
viviendas de baja calidad, y después de la guerra, aunque 
mejoraron, los alquileres seguían inaccesibles para los de 
bajos ingresos. La solución pasaba por construir viviendas 
suficientes y de calidad para satisfacer las necesidades de 
todos, incluidos los que tienen pocos recursos. 
 
``¿Quién debe construir la vivienda para el mínimo nivel de 
vida?´´ 
 
Señala que en varios países, la falta de viviendas suficientes 
está relacionada con el índice de construcción y los altos 
intereses hipotecarios. En Alemania, los elevados costos de 

alquiler dificultaban la disponibilidad de viviendas asequi-
bles. Para abordar este problema, Ernst May sugería reducir 
los intereses y enfocarse en la construcción de viviendas pú-
blicas o de utilidad social en lugar de fomentar la especula-
ción inmobiliaria. 
 
``¿Cómo debe realizarse la vivienda para el mínimo nivel 
de vida?´´ 
 
Con esta pregunta aborda la importancia de mejorar la 
construcción de viviendas para el mínimo nivel de vida. Des-
tacaba la necesidad de que los arquitectos enfoquen más en 
la concepción moderna de la vida y la distribución de las 
viviendas, en lugar de solo preocuparse por el aspecto exte-
rior y la apariencia. También enfatizó la relevancia de 

 

Fig. 3_El alojamiento para el Existenzminimum (1930) Portada

 

Fig. 2_ Fotografías experimentales de Lillian Gilbreth.

 

Fig. 1 Vista aérea Ville Radiuse. Le Corbusier



CONSTRUIR EN LO CONSTRUIDO – Juan Pallarés Tirado 
 

8 
 

resolver los problemas técnicos de la vivienda de manera 
satisfactoria. Resultaba esencial considerar las necesidades 
humanas y sociales en la construcción de viviendas asequi-
bles que satisfagan las exigencias físicas y espirituales de 
sus ocupantes.  
 
Fue en el Congreso Internacional de Arquitectura Moderna 
(CIAM) de 1929, en Frankfurt, donde se exploraron las for-
mas de organizar estas viviendas. El tema central de estas 
exposiciones giraba en torno al trabajo de Ernst May, reco-
nocido racionalista que abordaba la modernidad en la vi-
vienda desde ese punto de vista. Durante estas décadas la 
Bauhaus influyó en el diseño de numerosos proyectos de vi-
vienda colectiva en Europa y América, así como en la parti-
cipación de exposiciones internacionales, en las que se bus-
caba crear espacios modernos, eficientes y asequibles para 
las clases trabajadoras. 
 
El proceso de reconstrucción urbana en Europa después de 
la Segunda Guerra Mundial adoptó gran parte de los con-
ceptos de los CIAM con relación a la ciudad y la idea de 
"bloque abierto". Sin embargo, surgieron problemas a me-
dida que se desarrollaban nuevos barrios de viviendas con 
bloques abiertos, enfocados principalmente en la economía 
y la funcionalidad. La construcción de estos edificios se ba-
saba en sistemas de prefabricación pesada que empleaban 
muros de hormigón armado. Esto resultaba en viviendas 
pequeñas, inflexibles y sin posibilidad de apropiación perso-
nal.  
 
La URSS ya habia iniciado durente el primer tercio de siglo 
un profundo estudio acerca de la cuestión del alojamiento 
para los trabajadores, motivadas por las migraciones a la 
ciudad y teniendo en cuenta los avances tecnológicos, las 
limitaciones económicas y las aspiraciones de nuevas rela-
ciones sociales que buscaba el nuevo sistema establecido.  
El propósito consistía en desarrollar un proyecto residencial 
innovador, conocido como la casa comuna, que permitiera 
fomentar estas nuevas relaciones en el contexto de una idea 
de comunidad. Esta investigación se llevó a cabo en 

 
6 Paolo Sica, Historia del Urbanismo del siglo XX, 1981. Pág. 289. 
7 a+t Research Group, 10 Historias sobre vivienda colectiva, 2013. Pág. 66 
8 Rincón, Antonio Raúl Fernández, Pedro Hellín, y Eneus Trindade. «Una casa para todos. Uso propagandístico de la vivienda en NO-DO durante la dictadura de Franco (1939-1975)». Historia y comunicación social 25, n.o 2 (2020): 539-50 
9 Zabalbeascoa, Anatxu. «¿Cuántas Coreas hay en el mundo?» El País, 11 de julio de 2017, sec. Del Tirador a La Ciudad.  
 

diferentes etapas, que finalmente condujeron a la construc-
ción de modelos paradigmáticos, destacando entre ellos la 
Narkomfin, del arquitecto Moisei Ginzburg, en 1930. 

 
Los avances y edificios de referencia de este tipo de arqui-
tectura, llegaron con brevedad a ser cuestionados en cuanto 
a los beneficios reales para cada núcleo familiar de clase 
obrera, y grupos como el Comité Central del Partido Comu-
nista expresaban su desilusión frente a lo que había su-
puesto un nuevo paradigma pocos años atrás, y señalaba la 
limitación que sufrían las familias en los ámbitos que van 
más allá de las funciones mínimas, como los servicios de 
limpieza y demás áreas compartidas, que se saturaban con 
facilidad, dejando en evidencia que ese modelo fuese el más 
apto para el progreso de la sociedad y la calidad de vida 
trabajadora, llegando incluso a emplear términos como la 
``comuna-mentira´´6. 
Sin embargo, estas aproximaciones a nuevos modos de 
habitar, a través de una actitud cientifista y la estandari-
zación, avanzaron en las ideas de replantear los modelos 
de familia tradicional en la que el Estado apostó por la 
transformación social a través de un énfasis en la cons-
trucción de nuevas viviendas apoyadas sobre la trinidad de 
la vivienda colectiva, el club y la fábrica7. 
 
Durante el régimen, en España se emplearon estrategias de 
propaganda nacional, como el NO-DO, que ensalzaban la 
creación de vivienda social, aunque muchas veces proyec-
tada desde los intereses de promotores y constructores más 
que de los residentes. Con la llegada del Plan de Estabiliza-
ción se lograba impulsar esta creación de viviendas8 a través 

de la inversión privada, que en muchos casos curiosamente 
terminaban por ser respuestas muy similares a los proyec-
tos soviéticos llamados ‘’jrushchovkas’’. En los años 
cincuenta, las afueras de varias ciudades se llenaron de 
urbanizaciones marginales donde se amontonaban 
viviendas insalubres, sin instalaciones y en suelos sin 
pavimentar, destinadas a quienes llegaban del campo en 
busca de oportunidades en la ciudad. Estas áreas sin 
infraestructuras recibieron el nombre de "Corea", en 
referencia a la guerra contra el comunismo librada por los 
americanos9. 
 
La motivación detrás del racionalismo de crear viviendas so-
ciales, funcionales y compactas era la de integrar a la clase 
obrera en el patrón de vida familiar burgués. Si no hubiera 
sido así, se podría haber explorado alternativas más orien-
tadas hacia la comunidad, basadas en el uso compartido de 
espacios y recursos. A pesar de algunas excepciones, estas 
alternativas no se han materializado y han quedado en el 
olvido histórico. 
 

  

Fig. 4 Edificio Narkomfin. 1930
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1 . 1 . 2  A P R O X I M A C I Ó N  A  
L A S  C I U D A D E S  J A R D Í N  Y  
L A S  C A L L E S  E N  E L  C I E L O  
 
El Movimiento Alemán para la ciudad-jardín fue una amal-
gama de ideales socialistas, cooperativos y reformadores de 
la vida. Este movimiento tuvo una presencia más fuerte en 
Alemania que en otros lugares, aunque también existieron 
en Inglaterra. Ambos movimientos, tanto el alemán como el 
inglés, surgieron como una reacción contra la existencia de 
la ciudad industrial. En la Europa de los años veinte surgie-
ron proyectos que planteaban integrar las características de 
las ciudades jardín, respuesta frente al hacinamiento de las 
ciudades, en conjuntos de viviendas de alta densidad. 
 
La Hufeisen Siedlung de Bruno Taut, en Berlín, construida 
entre 1925 y 1927, es un ejemplo del fenómeno de las 
Siedlung. Esta colonia cuenta con un espacio abierto ro-
deado por un bloque alargado de tres plantas más ático, y 
el resto de las edificaciones son pareadas con espacios pea-
tonales y zonas verdes entre ellas. 
Antes de la guerra, se habían desarrollado asentamientos 
basados en la vivienda individualizada, llegando a la conclu-
sión de que la "casa unifamiliar no era viable como modelo 
para la producción en masa. 
 
La intención de esta forma de proyectar radicaba en la re-
lación del edificio contruido con la trama urbana sobre la 
que se implanta. Los bloques perimetrales cobraron impor-
tancia y se referían a la vitalidad de las ciudades medievales, 
teniendo como ejemplo de esto el Plan Sur de Ámsterdam. 
En él, H.P. Berlage busca un equilibrio entre la circulación 
rodada, la peatonal y la vegetación. Se presenta la calle 
como ámbito para todo tipo de funciones públicas, frenet a 
los patios interiores de manzana con jardines y huertos co-
munitarios de carácter privado. El paso siguiente a las apor-
taciones de este arquitecto y urbanista neerlandés fue la 
construción de manzanas de carácter más monumental, y 
que sí guardaban relación de permeabilidad con las tramas 
urbanas. En el complejo Justus Van Effen, de Michiel Brink-
man, existe una fuerte aspiración a introducir el carácter 

 
10 Pedragosa, Pau. «Arte y vivienda. La Bauhaus y la modernidad» nº7 La vivienda y la modernidad (2003). 

urbano dentro de las manzanas que, en lugar de ser cerra-
das y remarcar esa dualidad calle-patio, se presentan como 
bloques perimetrales penetrables desde todos sus lados y su 
configuración se presenta como una extensión de la trama 
urbana, hasta el punto de incluir el tráfico rodado en el di-
seño, tal y como haría Le Corbusier en el Inmueble-Villas 
pocos años más tarde. 
 

Más entrado el siglo XX encontramos otros ejemplos de esta 
aproximación hacia la vida en comunidad de la vivienda  bá-
sica sin abandonar la calidad, como el conjunto Juan XXIII 
en Argentina, que en su composición incorpora diferentes 
tipologías (bloques lineales y torres) que en su conjunto pre-
tenden formar barrio y considerar los espacios entre edifi-
cios como espacios de relación, potencindo las composicio-
nes en edificción abierta que buscan el fluljo entre la ciudad 
y e conjunto proyectado.  
 
Otra de las referencias en este trabajo, por la naturaleza del 
caso de estudio, surgió precisamente explorando sistemas 
en los que las relaciones humanas tenían un lugar en la ar-
quitectura, y donde las circulaciones son pensadas no sola-
mente desde el punto de vista funcional, por ejemplo ais-
lando el tráfico rodado, sino aprovechando estos espacios de 
circulación y acceso como excusa para proponer encuentros 
casuales y lugares que sirvan para habitar más allá de en-
trar y salir de casa. El enfoque de estos proyectos emplea el 
recurso de las ‘calles en el cielo’.  Peter y Alison Smithson 
son claros referentes de este movimiento, y al igual que en 
la Unité*, proyectaron edificios que preveían a los vecinos 
de los servicios que pudiesen necesitar y se presentaba el 
edificio de características brutales y como si de una ciudad 
se tratase, incorporando servicios para la comunidad y par-
ques en las inmediaciones. Cabe mencionar que, con el paso 
de los años, hoy en día algunos de estos edificios se han 
degradado y en ocasiones han sufrido un proceso de mar-
ginalización.  
 

10El espacio vital sólo se gana mediante un cambio de actitud que 
muestre un trato atento con las cosas que nos rodean en oposición 
a la actitud imperante manipuladora y calculadora que no se 
atiene a las cosas en sí mismas, sino que las domina reduciéndolas 
a otra cosa (a fórmula matemática, a medio para un fin). Una 
actitud de ese tipo, que disponga al hombre para habitar, es la 
que la arquitectura puede propiciar. Aquí es donde la Bauhaus se 
yergue como ejemplo histórico a seguir, no en cuanto a plantearse 
la tarea de volver a intentar crear la obra de arte total, sino en 
cuanto a la actitud colectiva e histórica que quiere establecer una 
nueva objetividad. 

 
 
 

  

Fig. 7_ Robin Hood Gardens. Peter y Alison Smithson. 1969-72Fig. 5_ Complejo Justus Van Effen. Brinkman. 1919-22

Fig. 6_ Complejo Justus Van Effen. Brinkman. 1919-22
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 E L  G A T E P A C  
Con el fin de extender los principios de una arquitectura 
moderna, funcional y adaptada a las necesidades de la so-
ciedad de la época, así como la difusión de las ideas y los 
avances de la arquitectura contemporánea en España y el 
resto de la vanguardia europea11 surgió el Grupo de Arqui-
tectos y Técnicos Españoles para el Progreso de la Arquitec-
tura Contemporánea, formado en 1930, e influido por las 
vanguardias internacionales, tratando de acercar el pano-
rama español a la nueva arquitectura12. 
 
Entre los miembros fundadores de la GATEPAC se encontra-
ban arquitectos como Josep Lluís Sert, influyente en ese ra-
cionalismo y nuevos modelos de proyectar la ciudad13 en el 
ámbito internacional. En su obra se encuentran respuestas 
a la cuestión de la vivienda obrera bajo unos criterios de 
mínimos racionales, pero que ya tenían en cuenta la incor-
poración de servicios como guarderías, bibliotecas y zonas 
verdes, como es el caso de la Casa Bloc (1932-1936). En este 
proyecto se existe una intención de hacer comunidad a tra-
vés de la forma de la arquitectura, que recoges las plazas, 
y los servicios, ambos elementos como punto de encuentro. 
Cada uno de los edificios se encuentra elevado mediante 
columnas para lograr una extensa área verde continua que 
pueda ser transitada por peatones sin la necesidad de 
cruzar ninguna calle. Inicialmente, en la planta baja del 
conjunto se planificó la inclusión de todos los servicios 
complementarios necesarios para la vida en comunidad, 
tales como una cooperativa, una biblioteca, una guardería, 
un club social, un espacio para actividades deportivas, entre 
otros. La única excepción fue la escuela, ya que existía una 
ubicada al otro lado de la calle, aunque estos servicios 
comunitarios no llegaron a ser construidos. 
 
El ámbito del GATEPAC era similar al del grupo MIAR, ho-
mólogo italiano (más adelante se detalla la aportación ita-
liana a la revisión del Movimiento Moderno) y se respaldaba 
por un lado en su revista propia A.C: (Documentos de Acti-
vidad Contemporánea) y por otro, formando relaciones con 
los industriales-colaboradores. El GATEPAC se distribuía en 

 
11 Carmona, Josep Llinàs. GATCPAC : la ciudad del reposo y las vacaciones y la caseta desmontable, 1931-1935.    Editado por Josep Llinàs Carmona. Editorial Rueda, 2004. 
12 Rothschild, Richard. «El movimiento moderno en España». DC Papers. Revista de crítica i teoria de l’arquitectura, 2005, Núm. 13 
13 Schumacher, Thomas L. «Josep Lluis Sert: The Architect of Urban Design, 1953-1969». Architectural Record 197, n.o 2 (2009): 47. 
 

tres grupos: el de Madrid, el de San Sebastián y el de Bar-
celona. 

 

A pesar de esos impulsos para acercar nuestra arquitectura 
al panorama de las vanguardias europeas a España sólo lle-
gaban los resquicios de éstas y de forma impuntual, situa-
ción que se acrecentó con el comienzo de la Guerra Civil.  
 

 

 

Fig. 8_ Casa Bloc. Accesos en altura 

 

Fig. 9 Viviendas en Camp Redó

Fig. 10 Zonas comunes Casa Bloc
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1 . 1 . 3  E L  T U R I S M O  Y  L A  
V I V I E N D A  
 
Por un lado, el caso de estudio que se desarrollará más ade-
lante en este trabajo tiene lugar en un contexto en el que el 
urbanismo y la arquitectura se apropian de las costas como 
herramienta a través de la cual desarrollar modelos de ur-
banismo y arquitectura en las costas. Por este motivo con-
viene repasar la situación de la vivienda vinculada a las va-
caciones, su motivación y algunos ejemplos de proyectos 
que plasmaron esta filosofía con eficiencia. Las mejoras en 
comunicación y las estrategias publicitarias vendían el país 

 
14 Medina, Andrés Martínez. «Paisaje, ciudad y arquitectura turísticos del Mediterráneo, 1923-1973». Fundación DOCOMOMO Ibérico, 2003. 
15 Le Corbusier. 'Le Corbusier en la ruta Valenciana’, Valencia Atracción, nº 73. págs. 136-137. Valencia. Septiembre 1932 
16 Agudelo Palacio, Paula Andrea, Duarte Sepúlveda, Yigan Alexandra, y Gutiérrez Botero, Manuela. «Arquitectura: una red de significaciones que develan las costumbres y los cambios de una sociedad». Ánfora, n.o 24, pag. 35 (2017).  
17 Más adelante se desarrolla qué aspectos son valorados como realismo en la arquitectura enmarcada en mitad del siglo XX 
18 m. Econ. Método de organización del trabajo que persigue el aumento de la productividad mediante la máxima división de funciones, la especialización del trabajador y el control estricto del tiempo necesario para cada tarea. 

como una gran opción para el retiro y descanso. Por otro 
lado, deberemos prestar atención a las corrientes de pensa-
miento dieron y llevaron a las respuestas formales bajo las 
que se desarrolla el conjunto Santa Águeda.  
Para poder entender el contexto en el que se desarrollaron 
las arquitecturas vacacionales debemos atender a los facto-
res que propiciaron esas dinámicas sociales, que son fruto 
de las implicaciones económicas y políticas que se fueron 
dando. La implementación de vías ferroviarias que conecta-
ban las costas con zonas del interior y el desarrollo de planes 
de infraestructura como la Red de Carreteras Estatales o 
más tarde la Red de Albergues y Paradores, fomenta la apa-
rición de una proto industria del turismo en España.  
 
Siendo un plan en el que el automóvil juega un papel esen-
cial14, se reconoce el atractivo turístico, paisajístico y de ac-
cesibilidad15. en textos como ‘’Le Corbusier en la Ruta Va-
lenciana’’ (1937).  
 
Durante el primer tercio del siglo XX se dieron las condicio-
nes que favorecieron la aparición del turismo como indus-
tria, y la arquitectura asociada a ella, a través de factores 
como la accesibilidad a los rincones del Mediterráneo, la 
apertura hacia el frente marítimo o los desarrollos en las 
franjas ribereñas.  
 
Es lógico que, si hasta entonces los modelos productivos se 
habían enfocado en el trabajo de campo, la vida y el urba-
nismo no mirasen hacia el mar, por lo que ocurre ese cam 
bio de paradigma. Como consecuencia, y a través de con-
cesiones estatales, se conformaron nuevos núcleos urbanos 
de carácter lineal, que descubrían la fachada marítima de 
las poblaciones y reconfiguraban el paisaje.  Cuando el 
GATEPAC plantea la casa para el fin de semana lo hace sub-
rayando algunas de las características que la acompañan y 
la hacen atractiva. Estas son las asociadas al sol y al aire 
puro, al contacto con la naturaleza, pero también se refieren 
a una ‘sensación de expansión que equilibra las restricciones 
que nos impone la sociedad actual’16.  Hubo aportaciones 
que consideraron las componentes vacacionales a la hora de 

diseñar viviendas destinadas al disfrute. La propuesta urba-
nística conocida como "Ciutat del repós i les vacances" fue 
proyectada por el GATCPAC (grupo homólogo catalán), que 
surgió como respuesta a la falta de espacios para el ocio y 
el descanso, y reflejaba las preocupaciones vanguardistas de 
aquel momento. Esta ciudad alternativa se estableció en una 
ubicación específica en relación con Barcelona y su entorno 
geográfico, y se definió con precisión y realismo17 en térmi-
nos de usos y actividades, haciendo uso de sistemas cons-
tructivos factibles. Se encontraban en una época de taylo-
rismo18, en la que una oferta urbana concebida desde esta 
perspectiva moderna de generar beneficios sería bien reci-
bida.  
 
El nproyecto ‘Casa para fin de semana’ se desarrolló me-
diante la utilización de "casetas desmontables", pequeños 
prototipos que se podían ampliar. El GATCPAC puso un gran 
énfasis en el aspecto constructivo, buscando la aproxima-
ción realista que se desarrollará en el apartado siguiente. Es 
interesante destacar que, como ocurriría más adelante con 
Santa Águeda, se formulan distribuciones de vivienda más 
desenfadadas, menos rígidas y más acorde con un estilo de 
vida del descanso y el disfrute.  
 
A raíz del Pacto Americano en 1953, de carácter aperturista 
y buscando el reclamo de turistas internacionales, se mos-
traba una imagen atractiva y moderna del país, viendo una 
oportunidad para ensayar en el territorio virgen, que aún 
estaba por modernizar y urbanizar. Así ocurrió con fuerza Fig. 11 Montaje de prototipo. GATCPAC 1931-38 

Fig. 12 Viviendas para fin de semana. GATCPAC

Fig. 13 Cartel promocional de la Costa Brava. 1950
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en las costas del levante con poblaciones como la de Beni-
càssim.  
 
Esta arquitectura dedicada al turismo tuvo un carácter 
concreto y de una muy rápida ejecución. Respondía a un 
fenómeno de masas asociado a las costumbres españolas y 
con una clara componente de segunda residencia, factor 
que incluye a los extranjeros que escogían España para 
tener la suya, pues combinaban los veranos templados en 
Europa con los inviernos menos agresivos de España, 
llegando algunos autores a calificar esta situación que se 
daba en el país como una ‘residencia geriátrica estacional’19. 
Muchas de estas obras desaparecieron con el paso del 

 
19 Granell i March, Jordi y Colegio de Arquitectos de Cataluña. La arquitectura del sol = Sunland architecture. Barcelona: Col·legi d’Arquitectes de Catalunya, 2002. Pág. 8 
20 Granell i March, Jordi y Colegio de Arquitectos de Cataluña. Op. Cit. Pág 92 
21 Torres, Jorge. «Realismo y arquitectura», n.o 5 (1991). 
22  Torres, Jorge: Op.cit. 

tiempo, pues su carácter efímero quedaba directamente 
entroncado con la forma en la que se pensaba y se vivía 
(incluída la actualidad), categorizando esta arquitectura 
Moderna de las vacaciones como un producto de mercado 
de una sociedad de consumo. La misma actitud que nos 
abría al mundo dejaba nuestras costas y nuestros parajes 
naturales a merced de los intereses inmobiliarios20. 

1 . 1 . 4  L O  P O P U L A R  E S  
M O D E R N O  
Como se ha visto en los apartados anteriores, la primera 
mitad de siglo estuvo fuertemente caracterizada por las ten-
dencias racionalistas, que buscaban representar esa nueva 
sociedad del progreso, la razón y la técnica, motivados por 
la problemática de la escasez y la calidad de las viviendas. 
Sin embargo, la posguerra supuso un momento de reflexión 
con una mirada historicista en todos los aspectos de las ar-
tes, incluida la arquitectura. 
 
A partir de esta interpretación la esencia de la realidad ra-
dica en la verosimilitud, que es la propiedad de causar un 
efecto centrando la atención en lo que puede ser, lo que 
parece que es, más que en lo que en realidad es. Si al igual 
que el arte la arquitectura es una forma de conocimiento, 
debemos fijarnos en cuáles son las conexiones figurativas 
con la realidad, cómo la interpreta y queda reflejada en la 
obra21. 
 
En este sentido, lo que se exploraron fueron las formas en 
las que se podía o se debía representar la realidad, en lugar 
de un pueblo moderno e idealizado de la sociedad del nuevo 
siglo. Esta corriente de pensamiento queda enmarcada den-
tro del realismo, que tiene su origen como movimiento lite-
rario y pictórico a mediados del siglo XIX y cuyo objetivo era 
retratar aquellas realidades sobre las que se debía reflexio-
nar en pro de un cambio, revelándose contra simbolismos y 
romanticismos.  
A pesar de que como referencia directa existe el Realismo 
Decimonónico, en el que la literatura trataba de describir 
las realidades con todo lujo de detalles, tratando de alejarse 

de simbolismos y subjetividades, no es tarea fácil establecer 
marcos rígidos entre lo que ha formado parte del realismo 
y lo que no22, ya que diferentes movimientos han incluido 
‘’lo real’’ en las bases de sus teorías. 
 
Algunas vanguardias europeas de la década de 1920 como 
La Nueva Objetividad (Die Neue Sachlichkeit) rechazaron las 
teorías de estilo y forma, guiándose por reglas más natura-
les basadas en los materiales y la técnica, cuyas respuestas 
eran más directas. Esta actitud tiene mucho que ver con el 
realismo, ya que para arquitectos como Bohigas, a través 
de la sinceridad de la técnica y el proceso constructivo el 
edificio cobra su propia expresión y además es fiel (más 
bien verosímil) a la realidad de su contexto. 
 
Más tarde, tras la liberación fascista en Italia en 1939, se 
produce una importante contribución al realismo por parte 
de los intelectuales, quienes a través de la literatura y el cine 
contactan con la realidad del país. Dentro de este realismo 
se produjeron por un lado corrientes de carácter desprovin-
cializador, de conciencia campesina, postindustrial y social, 
y por otro tomando una actitud entroncada con valores ra-
cionales clásicos de una sociedad preindustrial; aunque to-
das ellas con un propósito revolucionario propio del rea-
lismo. 
 
El purismo de los prismas blancos de los años veinte de ar-
quitectos como Le Corbusier se fue diluyendo a través de 
una serie de experiencias con viviendas de los años treinta, 
así como el paradigma de la máquina, abrazando las técni-
cas tradicionales y un brutalismo incipiente. 
A pesar de que por su naturaleza popular y empírica estas 
ramas del neorrealismo italiano no contaban con una pro-
funda base teórica, un ejemplo de la puesta en valor de lo 
vernáculo y popular en la arquitectura italiana es la exposi-
ción Architettura Rurale Italiana, en 1936.  En ella, Giuseppe 
Pagano recoge una selección de construcciones asociadas a 
la tradición nacional, y afirma que el objetivo de este trabajo 
es demostrar el valor estético de su funcionalidad. Esta idea 
de que a través de la sinceridad y la verosimilitud de la 
construcción se avanza en favor de la estética es propia de 

los realismos, pero no exclusivamente suya. Cobra entonces 
valor todo lo relacionado con el método y montaje, a través 
de los cuales se consigue toda la expresión, o su tratamiento 
de los espacios servidos y servidores, así como la especial 

atención a las instalaciones. 

‘’Jugàvem amb els múltiples significats que té el terme realisme. 
Entre ells, ens plantejàvem que la construcció no és una cosa que 
s’afegeixi a posteriori al disseny després de resoldre la forma, sinó 
que intervingués en l’estètica de l’edifici. He dit moltes voltes que 
l’ornamentació que més m’ha interessat és la que és fruit de les 
vicissituds de la construcció.’’ 

Entrevista de Jaime Sanahuja a Oriol Bohigas 

Fig. 14 Conjunto Santa Águeda. Acceso a las viviendas

 

Fig. 15 Archittetura Rurale Italiana, 1936. Portada
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 También es representativa la publicación de Il Manual 
dell’architetto23, que se presentaba como el primer manual 
del arquitecto en los tiempos modernos e incluía detalles y 
soluciones arquitectónicas tradicionales. 
 
La revisión de los principios de la modernidad supuso el dis-
tanciamiento del positivismo, el cientifismo y el maquinismo 
en la arquitectura de los años cincuenta.  
 

1 . 1 . 5  V I V I E N D A  
C O L E C T I V A ,  
R E H A B I L I T A C I Ó N  Y  
A C T I T U D  
La cuestión de la vivienda sigue afrontando los mismos pro-
blemas de escasez y actitud que se han ido repitiendo a lo 
largo de la historia reciente, con la excepcionalidad de que, 
precisamente por la abundante (y a veces experimental) res-
puesta que se fue dando, la arquitectura residencial que se 
proyecta o bien empuja todavía más a la ciudad contra sus 
límites, o bien se enfrenta a la prueba de operar y transfor-
mar o reactivar las construcciones fruto de otros tiempos. 
Mayoritariamente esta herencia está compuesta de bloques 
residenciales que aúnan decenas o incluso centenares de fa-
milias y fueron, en general, proyectados en un contexto de 
racionalidad y austeridad que si no se contempla y ataja, 
condena a las viviendas a ser excesivamente limitadas, ho-
mogéneas, fuera de lugar y tiempo, y que al no responder 
a las necesidades de las poblaciones generan tensiones so-
ciales enmarcadas en estas arquitecturas. Para arquitectos 
como Oriol Bohigas, tanto la arquitectura como el espacio 
público deben estar al servicio de la ciudadanía24. 
 
El hecho de que el suelo es un bien limitado y la rentabilidad 
que supone agrupar las viviendas, el modelo de la vivienda 
colectiva es como mínimo una de las opciones más razona-
bles a la hora de confeccionar nuevos núcleos o bien adaptar 

 
23 Ridolfi, Mario. Manualle dell’architetto. Roma, 1945.  A lo largo de este documento, se especifican procesos y soluciones constructivas propias de la tradición, recogiendo una especie de catálogo promocional de la arquitectura popular, actitud que algunos arquitectos 
criticaron al separarse de las líneas de producción y avances tecnológicos. 
24 «Elogio de la luz: Oriol Bohigas, pasión por la ciudad». Documental RTVE, 2013. 
25Montaner, Josep Maria. La arquitectura de la vivienda colectiva: políticas y proyectos en la ciudad contemporánea. 2015. pág. 221 

zonas que lo necesiten. Desde el punto de vista de la histo-
ria, tanto de la antigua como de la más reciente, muchas si 
no la mayoría de las que sobreviven con cierto éxito al paso 
del tiempo se lo deben a cambios de uso y de reciclaje de 
su arquitectura. Esto va desde antiguos templos que fueron 
cambiando de manos a construcciones industriales que se 
replantean como espacios para la ciudadanía en lugar de 
ser retirados. 
 
La vivienda colectiva, también conocida como vivienda mul-
tifamiliar o vivienda en régimen de copropiedad, es una ti-
pología arquitectónica que se caracteriza por agrupar varias 
unidades residenciales en un mismo edificio o conjunto de 
edificios. A diferencia de la vivienda unifamiliar, donde una 
única familia ocupa toda la edificación, la vivienda colectiva 
permite la convivencia de múltiples familias o individuos en 
un mismo espacio compartido. Este modelo habitacional 
presenta ventajas, tanto desde una perspectiva social como 
arquitectónica. En términos sociales, favorece la conviven-
cia, la diversidad y la construcción de relaciones entre veci-
nos, creando un sentido de comunidad y cooperación. Desde 
el punto de vista arquitectónico, permite la aplicación de 
estrategias de diseño que optimizan el uso del suelo, pro-
mueven la eficiencia energética y maximizan la calidad y 
funcionalidad de los espacios habitables. 
 
Para J. Montaner existe una aportación fundamental del or-
ganicismo en lo relacionado a la variedad, integrando las 
características de la vivienda unifamiliar, haciendo convivir 
la seriación de la industria con la variedad natural. Sin em-
bargo, el tema nuclear de este trabajo no es la elaboración 
de una vivienda diseñada según unos u otros principios que 
se consideren más favorables, sino que consiste en trabajar 
sobre un marco ya materializado, con sus limitaciones y 
particularidades. Esta actitud que prima el aprovechamiento 
de lo existente sobre la arquitectura de nueva planta lleva 
consigo el esfuerzo del estudio caso a caso, y ésta compleji-
dad dificulta su divulgación y publicación25. En contraposi-
ción a este aprovechamiento de lo existente y su conserva-
ción, existen casos paradigmáticos, como es el caso del 
Pruitt Igoe (demolido entre 1972 y 1976), que subrayan 

algunos fracasos de la vivienda colectiva, por diversas y 
complejas razones, en ocasiones relacionadas con la segre-
gación y las fallas en la financiación de estos proyectos, y 
cómo se ha tomado como solución deshacerse de estos edi-
ficios. La perspectiva que se emplea en este trabajo es, al 
igual que la de algunos arquitectos contemporáneos como 
Lacaton y Vassal, la de no suprimir estos bloques que la his-
toria nos ha dejado, sino de evaluarlos y transformarlos de 
forma que se garantice su supervivencia y servicio a la so-
ciedad de cada tiempo.  
 
 

Fig. 16 Segunda demolición del Pruitt-Igoe, abril de 
1972
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1.2 HABITAR: viejas y nuevas de-
mandas 
 

 
26 Conca, Irene. «Entrevista a los arquitectos suizos Herzog y De Meuron». Arquitectura y Diseño, 2021.  
27 Falagan, David H., Zaida Muxi Martinez, y Josep Maria Montaner. Herramientas para habitar el presente. Pág. 23 
 
28 S.L, EDICIONES PLAZA. «Así es el comprador de vivienda en Castellón: busca piso mediano, con terraza y cerca de jardines y servicios». Castellonplaza.  
 

Si uno de los principales retos de la arquitectura y el urba-
nismo es realizar una revisión crítica sobre lo ya construído, 
es necesario reflexionar acerca de elementos de referencia 
que tanto se han mantenido y que han ido dando forma a 
algunas viviendas o espacios públicos, para identificar la 
susceptibilidad o no de ser repensados, o en su defecto, en-
contrar la manera de implementarlos en las intervenciones. 
 
Algunos de estos elementos forman parte de la tradición o 
que se han ido dando a lo largo de la historia de la arqui-
tectura, siguen funcionando hoy en día y se reconoce su 
valor arquitectónico y de calidad espacial, aunque no todo 
en la arquitectura gira necesariamente alrededor de lo ma-
terial. Esto quiere decir que en esta reflexión acerca de lo 
viejo y lo nuevo se deben incluir no sólo respuestas formales 
sino cuestiones de uso, que no tienen tanto que ver con ele-
mentos concretos, sino de que se permita la posibilidad de 
que ocurran. Estas estrategias deberían ser acorde con la 
multiplicidad de factores, tal vez la intervención segmen-
tada, como si de un organismo con diferentes y complejas 
partes enrevesadamente relacionadas entre sí se tratase. En 
una entrevista, el arquitecto suizo Jacques Herzog se mues-
tra partidario de las tramas medievales26, de la forma de las 
calles, los cruces, zigzagueos y las pequeñas plazas esparci-
das entre los edificios del casco antiguo, considerando que 
favorecen el encuentro y la vida pública, cosa que en Europa 
se va degradando. 
 
Como un acercamiento general que invite a la reflexión so-
bre los ítems que aportan a la arquitectura, se han descrito 
a continuación algunos de estos factores y elementos que se 
han ido considerando en el diseño arquitectónico durante la 
historia, así como las nuevas posibilidades que la tecnología 
ofrece y que se pueden implementar en el diseño o la inter-
vención de la arquitectura que hemos heredado como so-
ciedad. Para ejemplificar este tipo de cuestiones, se ha he-
cho una división entre los elementos físicos que configuran 
el espacio y que ofrecen un apoyo material, y por otro lado 
se proponen unas reflexiones sobre los usos y los provecha-
mientos inherentes a los comportamientos sociales. Ambos 

grupos se subdividen entre lo tradicional, más asociado a la 
costumbre, y en la potra parte las nuevas demandas y opor-
tunidades con las que contamos. 
Algunas de las nuevas dinámicas sociales27 en materia de 
vivienda podrían resumirse en: 
 

 A pesar de que la población se mantiene constante, 
la demanda de viviendas necesarias está en au-
mento debido a la disminución en el número pro-
medio de habitantes por hogar.  

 
 Los hogares conformados por una sola persona son 

los que están experimentando un mayor creci-
miento. Los jóvenes están modificando sus patrones 
de independencia en el ámbito residencial.  

 
 La estructura de los hogares se altera con mayor 

frecuencia y de manera más abrupta a medida que 
aumenta la convivencia temporal entre personas.  

 
 La capacidad de las personas mayores para vivir de 

forma independiente en sus propios hogares está en 
aumento.  

 
 Los hogares presentan una variabilidad en la com-

posición numérica que cambia con el tiempo y de 
manera simultánea. 
 

 
El CEO de Viviendea, Sergio López, afirma que "las tenden-
cias de la vivienda en la provincia de Castellón han evolucio-
nado debido a la pandemia hacia espacios más amplios y 
residencias más funcionales y cómodas. Se observa una pre-
ferencia por baños equipados con duchas en lugar de bañe-
ras, además de que también se ven influenciadas por los 
precios elevados de las viviendas, con apartamentos que os-
cilan entre los 68 y 84 metros cuadrados."Del mismo modo, 
se deben considerar las demandas espaciales y tecnológicas 
en las que el usuario se fija cada vez más. Casi el 44% de 
los residentes de Castellón solicita sistemas de 

monitorización28 a través de un conjunto de opciones de 
domótica, que van desde básicas (12.3%), intermedias 
(21.1%), hasta completas (10.5%). 
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ELEMENTOS ASOCIADOS A LAS VIEJAS DEMANDAS 
 
 
 
PATIOS: La tipología de casa patio ha sido ampliamente 
desarrollada y se reconoce en la arquitectura vernácula. Se 
trata de un elemento de vacío que aporta, además de luz y 
ventilación, espacios naturales privados y acerca la vida co-
tidiana al mundo exterior y natural. 
 
 
 
PORCHES: Realmente simbolizan los espacios de articulación 
entre el interior y el exterior de la vivienda. Además de pro-
tección ambiental, los espacios cubiertos exteriores ofrecen 
espacios que pueden llegar a nutrir las actividades que se 
desarrollen. Además de ser un elemento de protección tiene 
la capacidad de albergar actividades. 
 
 
 
MATERIA: Es fundamental que antes de buscar los sistemas 
más complejos, por ejemplo, en eficiencia energética, se in-
vestigue acerca de qué materiales pueden beneficiar el pro-
yecto teniendo en cuenta aspectos intrínsecos como la iner-
cia térmica o absorción y disipación de humedad etc, y de 
qué forma se han empleado en la tradición. 
 
 
 
 
PROTECCIONES: Son fácilmente reconocibles en la arquitec-
tura tradicional elementos como las persianas alicantinas, 
cortinillas, paños textiles o celosías. Estos elementos no sólo 
se han mantenido, sino que se siguen empleando en pro-
yectos, por la riqueza que aporta el hecho de poder regular 
de forma acticva la entrada de luz o el nivel de privacidad. 
 

 
 

USOS ASOCIADOS A LAS VIEJAS DEMANDAS 
 
 
 
CELEBRACIONES: el hogar debería ser un escenario perfcto 
para compartir momentos especiales, ya bien a través de 
comidas de reunión o bien actividades lúdicas. En ese sen-
tido las viviendas se comportan como refugios emocionales 
y deberían ser capaces de poder albergar este tipo de even-
tos. 
 
 
LA COCINA CENTRO DE VIDA: Al igual que lo ha sido en tiem-
pos lejanos, la elaboración de los alimentos y su consumo 
son un mmento de reunión y puesta en común, por lo que 
es conveniente reflexionar acerca del diseño de las cocinas 
en el pasado y revisar de qué forma se pueden configurar 
las cocinas teniendo en cuenta el espacio culinario como 
parte de la vida social de la vivienda. 
 
 
DESCANSO AL AIRE LIBRE: El contacto directo con el entorno 
exterior y la exposición a la luz solar tienen beneficios com-
probados en la salud y el estado anímico, contribuyendo a 
reducir el riesgo de enfermedades y mejorar la calidad de 
vida. Se deben considerar los espacios exterioreslos usos y 
actividades en la vivienda como elementos fundamentales 
en la calaidad de vida de sus habitantes. 
 
 
 
ZONIFICACIÓN: La arquitectura moderna, a lo largo del siglo 
XX, ha ido formulando una serie de estrategias de reparto 
de la superficie de un edificio en función de los usos y acti-
vidades que alberga, por ejemplo, de carácter públicao o 
privado, zonas de día o noche etc. Sin embargo, en la ac-
tualidad no basta con responder a estas cuestiones como si 
fuesen de naturaleza dual e inamovible.

 
 

ELEMENTOS ASOCIADOS A LAS NUEVAS DEMANDAS 
 
 
 
RENATURALIZACIÓN: A medida que las ciudades se van den-
sificando y la oferta de la vivienda abandona el naturalismo 
por completo, surge la necesidad de contar con espacios de 
esparcimiento dotados de masa vegetal, que no sólo es es-
tética, sino que contribuye a la cualidad del ambiente. 
 
 
 
ESPACIOS INTERMEDIOS: Con el fin de aumentar la flexibi-
lidad de los espacios y su capacidad de evolución, resulta 
interesante la reserva de espacios auxiliares que sirvan de 
transición, de forma que en ciertos momentos incluso pue-
dan cederse a una u otra, permitiendo ampliar o reducir las 
estancias a través de sistemas móviles. 
 
 
 
APROVECHAMIENTO TECNOLÓGICO: Además de la imple-
mentación de materiales y técnicas de construcción innova-
doras, es altamente recomendable la monitorización, segui-
miento y evaluación de los espacios a traves de la instalación 
dispositivos electrónicos que se utilizan para medir y reco-
pilar datos sobre el entorno físico, como la temperatura, la 
humedad, la luz y la presencia, en pro de la eficiencia y la 
reducción del gasto. 
 
 
SISTEMAS DE ENERGÍA Y AGUA: La arquitectura lleva implí-
cito el diseño del espacio consiedrando los condicionantes 
de partida en pro de un rendimiento máximo. Por tanto, ese 
rendimiento se debe mantener en la gestión de la energía, 
teniendo en cuenta los sistemas no sólo de autoproducción 
de energía, sino también de reaprovechamiento de la que 
ya se ha usado. 

 
 

USOS ASOCIADOS A LAS NUEVAS DEMANDAS 
 
 
 
CAMBIOS DE MODELO: En la actualidad, la diversidad de es-
tructuras familiares y estilos de vida requiere una adapta-
ción en el diseñode espacios habitables. La arquitectura 
debe considerar la flexibilidad y la modularidad como rinci-
pios fundamentales para garantizar la adaptación y funcio-
nalidad respecto a diferentes configuraciones de conviven-
cia. 
 
ZONAS DE ENCUENTOR Y DESENCUENTRO: Además, la in-
corporación de áreas comunes y espacios compartidos pro-
mueve la interacción social y el sentido de comunidad, res-
pondiendo a las necesidades de conectividad y colaboración 
aue caracterizan la sociedad contemporánea. Asimismo, se 
deben tener en cuneta aspectos de privacidad y autonomía, 
buscando propiciar opciones para el espacio privado y per-
sonalizable dentro de la vivienda. 
 
ESPACIOS DE COMUNIDAD: Espacios como plazas, pequeños 
parques o centros cívicos, actúan como puntos de encuentro 
y promueven la cohesión social. Incluir este tipo de equipa-
mientos y servicios en las comunidades residenciales tine 
beneficios que no sólo se limitan a los sindividuos que vivien 
en ella, sino que también generan un efecto en cascada, 
mejorando el ambiente urbano y promoviendo el desarrollo 
sostenible y la resiliencia de la comunidad en su conjunto, 
desde la célula hasta el barrio. 
 
RESILIENCIA: Durante las fases de diseño es altamente re-
comendable considerar que los espacios y los usos que en 
ellos se dan, muy probablemente cambien con el paso del 
tiempo y los usuarios, por lo que considerar sistemas y téc-
nicas que no comprometan el futuro de los edificios supon-
drá un ahorro en el futuro y facilitará las transformaciones 
pertinentes. Ejemplo de esto son los usos de módulos de 
medida flexibles, sistemas de construcción prefabricas y 
puestas en obra en seco. 
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1.3 EL CASO DE BENICASIM 
 
Con una población que llega a triplicarse en la época estival, 
Benicàssim, pueblo castellonense de la Costa Azahar, es un 
lugar de referencia para el turismo veraniego a nivel nacio-
nal e incluso internacional. Etimológicamente debe su nom-
bre a la dinastía de los Banu-Quasi, que significa "hijos de 
Casio’’, remontada a la época de dominación musulmana 
del territorio. Este carácter vacacional tan marcado ha he-
cho que su desarrollo en la historia reciente se haya cen-
trado en explotar hasta sus últimas consecuencias todo el 
potencial con el que cuenta. 
 
A grandes rasgos, históricamente Benicassim se caracteri-
zaba por contar con zonas bajas pantanosas e insalubres, 
así como por ser fácilmente accesible a través de los des-
embarcos por su estrecha relación con el mar y su escaso 
relieve. Sumado esto a los intereses forestales y estratégicos 
que ofrecía se convirtió en una zona de frecuentes ataques, 
por lo que durante los siglos posteriores a la toma de los 
cristianos se llevaron a cabo fortificaciones que han dejado 
herencias como la Torre de San Vicente. En búsqueda de la 
repoblación y el desarrollo se reformula la Carta Puebla en 
1603, que amplió y actualizó las disposiciones de la original, 
concediendo nuevos derechos y privilegios a la población de 
Benicàssim en la Edad Moderna y estableciendo los princi-
pios de su gobierno municipal y desarrollo económico.   
 
Aparentemente la demografía se mantuvo congelada, pues 
no es hasta 1646 cuando aparece por primera vez en el Ve-
cindario del Reino de Valencia y a mediados del siglo XVIII 
surgen los primeros datos demográficos del lugar. Hasta en-
tonces, y durante más tiempo, a Benicassim se le considera 
caserío o lugar, más que pueblo en sí. Una vez entrada la 
segunda mitad de este siglo comenzó a dibujarse el núcleo 
urbano, sobre todo impulsado por la construcción de la igle-
sia de Santo Tomás de Villanueva en 1769, que impulsaba 
su consolidación, aunque a finales del mismo, la población 
ni siquiera alcanzaba el medio centenar de vecinos. Ya bien 
entrado el siglo XIX puede considerarse que la región cuenta 
con un núcleo poblacional considerable, con alrededor de un 

 
29 La Nación (Madrid. 1849). 20/11/1851 nº795   
30 Granell i March, Jordi y Colegio de Arquitectos de Cataluña. La arquitectura del sol = Sunland architecture. Barcelona: Col·legi d’Arquitectes de Catalunya, 2002. Pág. 92 
 

centenar y medio de edificios. Algunos periódicos naciona-
les29 incluso empiezan a emplear el término ‘pueblo’ en lugar 
de ‘lugar’ o ‘aldea’.  Como queda reflejado en la topografía 
de la época, el desarrollo urbano tenía cierto carácter mo-
derno, propio del siglo XIX, pues estaba teniendo lugar en la 
falda de los cerros cercanos, buscando zonas que facilitaban 
las labores agrarias pero se mantenían a salvo de las incon-
veniencias de los humedales de las zonas más bajas. El con-
texto morfológico en el que este núcleo emergente evolu-
cionó se basaba en un desarrollo lineal alrededor de un eje 
de comunicación principal, acotado  entre las pendientes de 
los cerros y una línea de ferrocarril recientemente imple-
mentada, allá en 1862. A raíz del encargo de este proyecto 
ferroviario, el ingeniero D. Joaquín Coloma  se hizo construir 
una vivienda lujosa junto a la playa, convencido por el po-
pular buen clima y ambiente de la zona. 
 

`` Las obras del ferrocarril de Valencia a Tarragona avanzan con 
rapidez. Ya principiaron los trabajos en el túnel dé Oropesa, en 
las inmediaciones de Benicassim. Sólo falta armar una cuarta 

parte del puente dé hierro del Mijares, que pronto quedará esta-
blecido sobre los pilares´´  

Noticias de LA CORRESPONDENCIA DE ESPAÑA 29 de octubre de 
1862  

 
 Debido a las mejoras de comunicación, la promoción de los 
desplazamientos vacacionales entre las clases acomodadas 
y el ambiente burgués que se fraguaba en la zona, durante 
las siguientes décadas, especialmente los años 20, comen-
zaron a surgir de forma tendenciosa más viviendas para la 
clase alta frente al mar, con diferentes estilos y jardines, 
destinadas principalmente al descanso y al ocio vacacional. 
Estas viviendas pasarían a ser conocidas como Las Villas de 
Benicàssim. El ambiente de los años 20 hizo que los propie-
tarios de naranjos de La Plana se trasladasen a Las Villas30, 
por lo que se puede deducir que este tipo de consideraciones 
eran para clases medias o altas. 
 



CONSTRUIR EN LO CONSTRUIDO – Juan Pallarés Tirado 
 

17 
 

Tal vez identifiquemos en este tipo de arquitectura, o al me-
nos en su razón de ser, el fenómeno que se extendería con 
más fuerza a mediados del siglo XX, basado en una apro-
piación de las costas por parte de arquitecturas de tempo-
rada, como se ha comentado en el apartado 1.1.3 EL 
TURISMO Y LA VIVIENDA. 
 
Con el estallido de la Guerra Civil los propietarios abando-
naron las viviendas y éstas fueron empleadas como equipa-
mientos propios de los tiempos de guerra. Tras el conflicto, 
en Benicassim se fue experimentando poco a poco un cre-
cimiento relacionado con la construcción de edificios turís-
ticos y viviendas costeras, sentando las bases de este po-
tente desarrollo turístico en las décadas venideras. A pesar 
de que en la década de los 50 la expansión urbanística era 
todavía limitada, con una planificación y regulación deficien-
tes y se iba conformando un paisaje poco cohesionado con 
la paulatina pérdida de espacios naturales. 
 
En un contexto de desarrollismo, la especulación inmobilia-
ria, el interés de los promotores por construir grandes ur-
banizaciones y la demanda turística creciente fueron los 
principales motores del proceso de urbanización que tuvo 
lugar en estas costas durante los años 60. Es importante 
destacar que en aquellos años no existían leyes ni regula 
ciones específicas en materia de protección del medio am-
biente o del patrimonio histórico-artístico, por lo que la ur-
banización se llevó a cabo sin tener en cuenta estas cuestio-
nes. El turismo masivo provocó una profunda transforma-
ción de usos del suelo y del paisaje litoral, y Benicàssim es 
uno de los municipios que ha experimentado un desarrollo 
urbanístico intensivo en torno al recurso básico de las playas 
de arena fina. Por un lado, supuso un importante impulso 
económico para la zona, generando empleo y riqueza. Por 
otro lado, el rápido crecimiento urbanístico también tuvo 
consecuencias negativas, como la degradación del entorno 
natural, la saturación de infraestructuras y servicios y la 
pérdida de la identidad local.  
 
El resultado de los diferentes procesos ha sido el de un nú-
cleo urbano fuertemente caracterizado por el turismo de ve-
rano, con conjuntos de edificios vacacionales de alta densi-
dad frente a algunas zonas de construcciones de baja den-
sidad que se extienden a lo largo de sus costas. 
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2 .  I N D I C A D O R E S  
 
Antes de comenzar a plantear qué indicadores establecer en 
este trabajo, es conveniente revisar el background de estu-
dios sistematizados que se hayan realizado, metodologías 
que ya se están empleando o que al menos se han empezado 
a promocionar, por su carácter objetivo y que facilita la crí-
tica de lo existente frente a procesos de desarrollo, reapro-
vechamiento y optimización de las intervenciones. 
 
Además, este acercamiento a la objetividad del análisis que 
ofrece el método permite aislar diferentes esferas que com-
ponen la arquitectura y, a pesar de estar interrelacionadas 
y en algunos casos depender unas de otras, facilita esta es-
pecie de evaluación sectorial.  Los indicadores proporcionan 
una forma objetiva de evaluar y medir diversos aspectos del 
edificio y su entorno. Al establecer indicadores claros y me-
dibles, se pueden obtener datos concretos que permitan un 
análisis más preciso y fundamentado a través del cual iden-
tificar las fortalezas y debilidades del edificio y su diseño, 
así como del uso y aprovechamiento de las zonas comunes. 
Esto facilita la comprensión de qué aspectos están funcio-
nando bien y cuáles requieren mejoras, lo que puede guiar 
la toma de decisiones para futuras intervenciones o proyec-
tos similares. 
 
A través de una sistematización de la evaluación del edificio, 
es posible realizar comparaciones con otros edificios simila-
res o estándares establecidos en el campo de la arquitec-
tura. Esto permite evaluar el desempeño del edificio en re-
lación con otros casos de estudio y determinar si cumple 
con los estándares de calidad, sostenibilidad o eficiencia 
energética. Por ejemplo, si se implementan mejoras en las 
zonas comunes con el objetivo de fomentar la interrelación 
de los vecinos, los indicadores pueden ayudar a evaluar el 
éxito de esas intervenciones y su efecto en la calidad de vida 
de los residentes. 
 
Por un lado, tomando como referencia la información obje-
tiva y cuantitativa de los resultados, se puede respaldar la 
toma de decisiones informada en relación con el diseño, 
mantenimiento y gestión del edificio. Al contar con datos 
medibles, los responsables del edificio y los profesionales 
pueden tomar decisiones basadas en evidencia y buscar 

soluciones específicas para mejorar el funcionamiento y la 
calidad de vida de los residentes. 
 
Por otro lado, la idea de que este tipo de escrutinios pueda 
extenderse más allá de los grupos técnicos y especializados 
asociados a la arquitectura resulta verdaderamente atrac-
tiva. No por que las condiciones más técnicas y enrevesadas 
no sean cruciales a la hora de intervenir, sino por el sentido 
de crítica que pueda despertar en el grueso de la población 
si cuenta con las herramientas necesarias para identificar 
las carencias de sus entornos y sus comunidades y encami-
nar las decisiones de comunidad o las políticas hacia algunas 
de las posibles intervenciones de adaptación fruto de la res-
puesta al análisis.  
 
Estas herramientas, en concordancia con el público al que 
van dirigidas, deberían ser claras, didácticas y fáciles de 
aplicar de forma que cualquier perfil de ciudadano (adultos, 
niños y mayores) puedan usarlas, sin alejarse del rigor y el 
pragmatismo, con ayuda de documentación gráfica y ape-
laciones que impliquen al lector.  
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2.1 ANTECEDENTES EN EL ESTUDIO DE 
INDICADORES  
 
En este apartado, se presentan algunas propuestas y estu-
dios relevantes provenientes de diferentes autores y organi-
zaciones, que han abordado la temática de los indicadores 
en la arquitectura. Estos trabajos destacan por su enfoque 
metodológico, sus criterios de evaluación y los aspectos que 
han sido considerados para el desarrollo de los indicadores. 
El objetivo de esta recopilación es proporcionar una visión 
general de las diferentes perspectivas existentes y permitir 
un aprovechamiento posterior en futuras investigaciones o 
proyectos relacionados. A través de estos estudios, se explo-
ran aspectos fundamentales como la sostenibilidad ambien-
tal, la interacción social, la eficiencia energética, la calidad 
de vida y el diseño de espacios habitables, abordando de 
manera integral la complejidad de los espacios construidos. 
 
La metodología que proponen los autores de la publicación 
‘’Herramientas para habitar el presente’’  se formula a tra-
vés de una serie de preguntas que atienden a las funciones 
complementarias, a las relaciones con el exterior o con los 
vecinos o incluso cuestiones relacionadas con la individuali-
dad y la desjerarquización31. A la hora de tabular y ordenar 
los factores de análisis, los autores proponen dos clasifica-
ciones que, a su vez, corresponden a dos subcategorías. Por 
un lado, se estudian los aspectos individuales frente a los 
comunitarios, y por otro lado, se establece un marco fun-
cional y otro constructivo. 
 
Es interesante la forma en la que los diferentes aspectos del 
edificio quedan englobados en subgrupos, de forma que se 
pueda ofrecer una lectura más fluida y coherente en el pro-
ceso de extraer la información del caso de estudio. Como se 
ha explicado anteriormente, se parte desde las condiciones 
generales que definen la arquitectura pero que no son es-
trictamente arquitectura material.

 
31 Falagan, David H., Zaida Muxi Martinez, y Josep Maria Montaner. Herramientas para habitar el presente. La vivienda del siglo XXI, 2011 pág. 154 
32 «Mission and vision | U.S. Green Building Council». https://www.usgbc.org/about/mission-vision. 
33 «LEED rating system | U.S. Green Building Council». https://www.usgbc.org/leed. 
 

 
 
 
 
LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) es 
un sistema de certificación desarrollado por el U.S. Green 
Building Council (USGBC), una organización sin fines de lu-
cro con sede en Estados Unidos, y uno de los sistemas de 
certificación más reconocidos y utilizados a nivel mundial 
para evaluar la sostenibilidad de los edificios32. 
 
Este sistema se basa en una serie de créditos y requisitos 
predefinidos que abarcan diferentes aspectos de la sosteni-
bilidad de un edificio. Estos créditos cubren categorías clave 
como localización y transporte sostenible, eficiencia energé-
tica, gestión del agua, materiales y recursos, calidad am-
biental interior y diseño innovador. El proceso de certifica-
ción implica que el proyecto cumpla con ciertos requisitos y 
obtenga una puntuación basada en la cantidad de créditos 
obtenidos. La puntuación final determina el nivel de certifi-
cación alcanzado: Certificado (40-49 puntos), Plata (50-59 
puntos), Oro (60-79 puntos) o Platino (80 puntos o más). 
 
De este sistema de categorización LEED resulta interesante 
que, dependiendo del caso de estudio, los tipos de uso que 
se encuentren en el edificio y la escala a considerar (desde 
la unidad hasta el territorio) se emplean distintos sistemas 
de evaluación, reforzando el rigor del análisis. 
 
Para el trabajo, se han consultado dos de sus sistemas de 
puntuación33, que por la concordancia con el caso de estudio 
podrían resultar de interés. Estos son los sistemas enfocados 
a la evaluación de distritos en su conjunto (Neighborhood 
development), y otro enfocado al estudio de la unidad de 
vivienda (Home).  
Dentro de cada uno de estos dos ámbitos se destacan, de-
bido a la extensión y complejidad, algunos de los factores: 
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NEIGHORBHOOD DEVELOPMENT 
 
NPD :  Accesibilidad y diseño universal 

Visitability and universal design 
 
Propone una serie de elementos mínimos que deben intro-
ducirse en el proyecto, prestando atención en la movilidad, 
iluminación, elementos de sujeción y porcentaje mínimo de 
viviendas adaptadas en las comunidades de vecinos, que 
debe ser de al menos el 20% y nunca inferior a la unidad. 
Este punto ha resultado de itnerés ya que algunas de las 
intervenciones que aumentan el nivel de seguridad y acce-
sibilidad se pueden lograr a través de la instalación de pe-
queños elementos. 

 
34 Druot, Frédéric, Anne Lacaton, y Jean Philippe-Vassal. PLUS la vivienda colectiva. Editado por Anne Lacaton y Jean-Philippe Vassal. Gustavo Gili, 2007. pág. 40 
 

 
 
 
GIB :  Orientación 

Solar orientation 
 
Valora la orientación del proyecto y su entorno, de forma 
que uno de los ejes del 75% o más de los bloques esté a ±15 
grados del este-oeste geográfico, y las longitudes este-oeste 
de esos bloques sean al menos como las longitudes norte-
sur. 

HOMES 
 
SS :  Gestión del agua de lluvia 

Rainwater management 
 
Se trata de un factor que se ha observado en los diferentes 
sistemas de evaluación, estando asociado tanto a la percep-
ción naturalizada del entorno como a gestión y evacuación 
del agua de lluvia. Para el caso de viviendas colectivas se 
establecen tramos de suelo permeable del 50% - 60% - 80% 
de la superficie de parcela (incluyendo espacios abiertos cu-
biertos) 
 

 
 
EA :  Tamaño de la vivienda 

Home size 
 
Una de las valoraciones  que se proponen en este sistema, 
de origen americano, es la valoración de los espacios sobre-
dimensionados como algo negativo, que resta puntos. Esta 
visión se compromete en términos de consumo energético, 
pero juega en contra de la riqueza del espacio y la vivienda. 
Se trata de un criterio de valoración que choca de frente con 
algunas de las ideas promovidas por arquitectos como La-
caton y Druot34, que defienden el espacio extra como mues-
tra de lujo, tratando de asociar el lujo a la cotidianeidad. 
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Éste último, al tratarse de un sistema estadounidense, 
cuenta con muchas referencias a normativas extranjeras 
que no son objeto de este trabajo, pero sí que es pertinente 
prestar atención a la manera de organizar y agrupar los 
factores.  
 
Existen experiencias de la misma categoría a nivel nacional. 
En España diversos órganos de la administración han ido 
publicando documentos que invitan a la crítica y a la refle-
xión, proponiendo sistemas de evaluación. Se ha consultado 
el Sistema de Indicadores y Condicionantes para Ciudades 
Grandes y Medianas35. 
 
 
Compacidad y funcinonalidad:  Se refiere a la realidad física 
del territorio y cómo se organiza en términos de densidad 
edificatoria, distribución de usos espaciales, espacio verde y 
viario. La compacidad determina la proximidad entre los 
usos y funciones urbanas.. Junto con los equipamientos, es-
pacios verdes y de estancia, forma los ejes principales de la 
vida social y de relación. La calidad del espacio público es 
indicador de estabilidad.  
 
Complejidad: Se refiere a la organización urbana y al grado 
de mezcla de usos y funciones en un territorio. La comple-
jidad urbana refleja las interacciones entre los entes orga-
nizados, como actividades económicas, asociaciones, equi-
pamientos e instituciones. La diversidad está relacionada 
con la complejidad y se refiere a la mezcla de orden y des-
orden en los sistemas urbanos. La diversidad es un indica-
dor de acumulación de información y capacidad para influir 
en el presente y controlar el futuro.  
 
Eficiencia: Se relaciona con el metabolismo urbano y los flu-
jos de materiales, agua y energía. La gestión de los recursos 
naturales debe ser eficiente y evitar la contaminación.  
 
Cohesión social: Se refiere a las relaciones sociales y la mez-
cla social en el sistema urbano. La mezcla de culturas, eda-
des, rentas y profesiones tiene un efecto estabilizador. La 
segregación social puede generar inestabilidad y problemas 
como la inseguridad o la marginación.  
 

 
35 Ministerio de Medio Ambiente y Medio Rural Marino. «Sistema de indicadores y condicionantes para ciudades grandes y medianas», 2009 

Dentro de cada uno de estos grandes bloques, interrelacio-
nados y dependientes, se encuentran los indicadores parti-
culares. Por ejemplo, en el caso de la valoración de la ocu-
pación del suelo se valoran los porcentajes de planta libre, 
tanto dentro de una comunidad como en un distrito, así 
como su intensidad edificatoria. El bloque asociado a la 
complejidad estudia la variabilidad que existe en la zona, y 
describe métodos de cuantificación de interacciones que se 
emplean en el mundo de la biología. En la esfera del meta-
bolismo se desglosan indicadores asociados a la gestión de 
recursos y residuos. Por último, la cohesión social valora  la 
mezcla de población, los equipamientos públicos existentes 
y el parque de la vivienda. 
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2.2 SELECCIÓN Y DEFINICIÓN DE LOS 
INDICADORES  
El criterio de evaluación en un primer momento se planteó 
de forma que atendiese a cantidades y cálculos de estánda-
res aceptables, pero por el grado de tecnicismo o la dificul-
tad a la hora de recopilar algunos de los datos se ha pro-
puesto una valoración con comprobaciones que puedan ha-
cerse ‘a pie de campo’, y estableciendo algunos órdenes de 
magnitud si es necesario. Se trabaja con la idea de que la 
calidad en arquitectura y vivienda colectiva no solo se refiere 
a aspectos técnicos o normativos36, sino también a aspectos 
más subjetivos relacionados con la experiencia del usuario 
y su relación con su entorno. Estas medidas están referen-
ciadas a algunos de los documentos expuestos en apartados 
anteriores.  Por ejemplo, en el documento del Ministerio de 
Medio Ambiente «Sistema de indicadores y condicionantes 
para ciudades grandes y medianas», se establecen indica-
dores de habitabilidad con aspectos como el grado de con-
taminación del aire, o el cálculo matemático de las interac-
ciones sociales posibles. Sin embargo, se ha considerado 
que es preferible condensar elementos que definen la arqui-
tectura y que proporcionen problemas y respuestas que se 
puedan detectar con relativa facilidad. 
 
Además, ya que la intención del trabajo es proponer un mé-
todo accesibles que sirva como lectura general a los aspec-
tos que definen características fundamentales en un edificio, 
pasando por el prisma de la conservación, la reconversión, 
la rehabilitación y  las posibilidades de habitar. 
 
Para diseminar qué aspectos son de interés para ser eva-
luados, se ha establecido la casa como centro de todo, y 
alrededor de la cual orbitan los factores que la condicionan, 
y la definen tanto a ella como a su potencial. Esta reflexión 
se ha hecho a través de la elaboración de un esquema con-
ceptual (derecha) relacionando algunas de las ramas que lo 
componen. Al mismo tiempo, se formulan algunas pregun-
tas que, dentro de cada uno de sus campos, repasan facto-
res básicos que acompañen el juicio de la posible interven-
ción, o más bien, de los elementos susceptibles de ser adap-
tados a las nuevas condiciones o exigencias. 
 
 

 
36 Por ejemplo cuando Lacaton, al querer equiparar el lujo a la calidad, asume que el cumplimiento de medidas mínimas no es garantía de un espacio suficientemente rico, buscando llegar a duplicar las superficies mínimas. 
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2 . 2 . 1  E N T O R N O  
 
La evaluación de las condiciones del lugar geográfico del edi-
ficio supone una primera aproximación al potencial de cali-
dad de vida que puede ofrecer la comunidad en la que se 
vive.  Se fijan aspectos como la interconexión del territorio, 
la percepción y grado de bienestar de las calles, así como 
qué servicios o qué nivel de actividad se da en las proximi-
dades del edificio. 
 
Aunque puede tratarse de uno de los indicadores más com-
plicados en los que intervenir, es necesario evaluar las con-
diciones en las que el edificio está inmerso y, en el caso en 
el que sea conventiente, proponer medidas que conviertan 
dicho entorno y lo adapten en pro de un uso y convivenciá 
de barrio más cómodos. 
 
 
La interpretación del entorno de un edificio es fundamental 
para comprender su contexto y determinar su calidad de 
vida. Para la elaboración de esta ficha, se han englobado en 
tres grandes grupos:  
 

 
 
 
Modos de transporte disponibles y el tipo de cone-
xiones del espacio público 
 
 
Se trata de una definición a grandes rasgos del tipo de en-
torno, contexto y servicios de transporte disponibles en las 
inmediaciones. Por tro lado, se ha considerado conveniente 
describir qué tipo de ejes de comunicación existen en el ba-
rrio, y el tipo de continuidad del espacio público, fijando la 
atención en si las aceras y los recorridos peatonales son su-
ficientes y de calidad. 
 
El gradiente de evaluación de este ámbito evalúa la conecti-
vidad, la facilidad y la amabilidad de los recorridos del en-
torno cercano del edificio. 
 
Se considerarán como deficientes aquellos entornos urbanos 
en los que existan barreras o condiciones de dificultad, tanto 
físicas, incluyendo las interconexiones, como ambientales, y 
que no presenten los recorridos urbanos a nivel de peatón 
como agradables y accesibles. Ejemplos de ello son aceras 
de ancho insuficiente, alto número de cambios de rasante o 
falta de sombra en los recorridos. 
 
Por otro lado, serán evaluados aspectos como la variedad en 
la oferta de transporte, con ejes de comunicación claros y 
acompañados de vegetación que produzca sombra al pea-
tón, en la que los cruces estén resueltos de forma eficiente 
facilitando el recorrido de los peatones, y cuyas aceras re-
sulten cómodas y accesibles de transitar, con los cambios 
de nivel necesarios y con una amplitud suficiente como para 
que varias personas se crucen sin entorpecere mutuamente.  
 
 

 
 
 
El tipo de relaciones que el edificio en sí establece 
con su entorno inmediato 
 
 
Recoge algunos de los condicionantes que presenta el con-
junto de viviendas en relación con las inmediaciones, ya bien 
sea la permeabilidad del conjunto, las medidas de protec-
ción y seguridad global o la accesibilidad desde lo público 
hacia el interior de la comunidad. 
 
Se considerarán como menos adecuadas aquellas disposi-
ciones de los edificios en las que se empleen elementos que 
alejen el flujo del edificio del de su entorno inmediato, tanto 
de forma física como de relaciones visuales y all mismo 
tiempo, se evalúan las medidas de protección, seguridad y 
accesibilidad que el diseño del edificio proponga. En este 
sentido, se considerará inadecuado aquel tipo de diseño que 
no considere sistemas de iluminación suficientes y en los 
que se puedan dar puntos muertos ajenos a la vista del pú-
blico en los accesos a la vivienda. También serán considera-
dos inadecuados los accesos a las comunidades que presen-
ten barreras de accesibilidad tanto física como cognitiva.  
 

 
 
 
Las conexiones que existen desde las zonas comunes 
hasta llegar a la unidad de vivienda y la percepción 
del entorno desde ella. 
 
Además del entorno en sí, conviene describir e indicar qué 
tipo de relaciones tanto físicas como visuales existen una 
vez se llega a la vivienda, incluyendo el recorrido hasta ella. 
Esto implica reconocer la relación en fachada con el exterior 
y los itinerarios del recorrido desde los accesos hasta a 
puerta de cada unidad.  
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2 . 2 . 2  C O M U N I D A D  
 
La comunidad que se forma en un edificio de vivienda co-
lectiva es de vital importancia para la calidad de vida y el 
bienestar de los residentes ya que dota de todo el sentido a 
una forma de habitar que se basa en la agrupación. Para 
estudiar algunos de sus elementos, se han establecido tres 
indicadores fundamentales: Espacios comunes, Servicios 
compartidos y Variedad tipológica.  
 
El grado de comunidad se refiere a ese sentido de pertenen-
cia, conexión e interacción entre los vecinos, creando un 
ambiente en el que se fomenta la colaboración, el apoyo 
mutuo y el desarrollo de relaciones significativas. El grado 
de comunidad en un edificio de vivienda colectiva se ve in-
fluido por una serie de aspectos clave que contribuyen a su 
formación y fortalecimiento. Estos aspectos pueden variar, 
pero existen elementos comunes que definen y caracterizan 
una comunidad sólida y cohesionada.  
 
En primer lugar, la interacción social desempeña un papel 
fundamental. La disposición de espacios  adecuados propor-
ciona oportunidades para que los residentes se encuentren, 
compartan experiencias y establezcan vínculos. En segundo 
lugar, la participación activa de los residentes. Cuando los 
residentes se involucran en la toma de decisiones, colaboran 
en proyectos comunitarios o participan en actividades con-
juntas, se crea un sentido de responsabilidad y compromiso 
compartido. La participación activa no solo fortalece los la-
zos entre los vecinos, sino que también contribuye a un ma-
yor sentido de identidad y orgullo por el lugar donde viven.  
 
La seguridad y la convivencia también son aspectos  que 
condicionan el grado de comunidad en un edificio de vi-
vienda colectiva. Un entorno seguro y bien gestionado, con 
políticas claras de convivencia y un sistema efectivo de re-
solución de conflictos, fomenta la confianza y el respeto mu-
tuo entre los residentes. En base a estas reflexiones se han 
onsiderado tres grupos de análisis:

 
 
 
Espacios comunitarios que posibiliten la interacción 
y desarrollo de actividades en conjunto 
 
Fijando la atención en los espacios que sirven como soporte 
para las interacciones sociales dentro de la comunidad, se 
debe valorar el grado de preparación de las zonas comunes 
para albergar este tipo de relaciones. Esto significa contar 
con el mobiliario público dispuesto en las áreas de interés, 
espacios abiertos de esparcimiento, ocio y juego, conside-
rando las etapas tanto de la niñez, como la adolescencia y 
lla adultez. También se ha considerado la existencia de re-
cintos comunitarios cuya gestión permita albergar celebra-
ciones o encuentros vecinales, de forma que las limitaciones 
de la vivienda privada no supongan un impedimento para 
ello. 
 
Para la evaluación del conjunto se considerará como insufi-
cientes los espacios comunitarios que no cuenten con un 
soporte físico para encuentros y actividades casuales que 
puedan darse en las zonas comunes, incluyendo si la confi-
guración en la que están dispuestos son convenientes para 
tal fin. 
 

 
 
 
Servicios compartidos que aumenten la eficioencia y 
promuevan la cohesión vecinal 
 
Se trata de una serie de elementos considerados a la hora 
de proyectar complejos que busquen generar un ambiente 
y unos usos más allá de las mínimas funciones vitales. El 
hecho de que no exista ningún incentivo de relación en el 
edificio más allá del acceso a la vivienda juega en favor de 
un hermetismo y una individualidad que, en definitiva, li-
mita las posibilidades de quienes habitan en él.  
 
Por tanto, se evaluará este campo como deficiente si no 
existen diversas posibilidades a las que el usuario pueda ac-
ceder, tanto de servicios terciarios como de instalaciones 
que ofrezcan actividades de ocio, lúdicas y para el bienestar. 
Esto incluye ocio, cultura y deporte, así como otro tipo de 
servicios comunitarios que fomenten aspectos de vida com-
partida, considerando los espacios de juego y de reunión. 
 
Por otro lado, también se incluye en este bloque la disposi-
ción de las zonas verdes que inviten a actividades al aire 
libre o la existencia de jardines y huertas comunes. 
 

 
 
 
Variedad tipológica y mezcla de diferentes modelos 
familiares 
 
Como se ha mostrado en apartados anteriores, el equilibrio 
y la variedad de usuarios enriquecen las comunidades, de 
forma que se debe analizar a qué tipo de perfiles sirven las 
tipologías de cada conjunto, o en su defecto, si existe un 
grado de flexibilidad que permita adaptar los tipos a un mo-
delo de familia o a otro. Con este tipo de planteamientos se 
busca alejarse de la homogeneidad, de forma que a lo largo 
de su vida útil el edificio y su configuración responda a las 
necesidades diversas de los núcleos de convivencia que pue-
dan ir habitando lals viviendas. 
 
Para evaluar la variedad y relación vecinal, se considerarán 
como inadecuados las disposiciones de accesos que refuer-
cen el aislamiento y la individualizaciónn de cada unidad, y 
por otro lado se presta atención a la cantidad y variedad de 
tipos que se encuentren en el conjunto, siendo mejor en 
cuanto más tipos se hallen en él y más variadas sean sus 
posibilidades de ocupación, así como la cantidad de confi-
guraciones de vivienda, tamaños, precios etc. 
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2 . 2 . 3  C O N S T R U C C I Ó N  
 
La forma en que un edificio se materializa, así como los 
materiales y técnicas de construcción empleados, pueden 
tener un impacto significativo en su diseño, funcionamiento, 
apariencia y durabilidad. Por ejemplo, el uso de acero y vi-
drio en estructuras modernas y minimalistas crea una es-
tética contemporánea, mientras que la utilización de ladri-
llos y detalles ornamentales puede evocar un estilo más tra-
dicional. En el caso del conjunto de viviendas Santa Águeda, 
se tuvo una fuerte inclinación hacia sistemas constructivos 
y materiales asociados a la tradición, por su estrecha rela-
ción con el realismo, previamente expuesto. 
 
Esto dota a las viviendas de carácter y personalidad, pero se 
deben tener en cuenta las limitaciones o problemas que 
pueden surgir con el paso del tiempo, como la durabilidad 
o la compaitbilidad de algunos de los elementos. Los mate-
riales y las técnicas de construcción pueden afectar la efi-
ciencia energética de un edificio. Por ejemplo, el uso de ais-
lamiento térmico adecuado, ventanas de alta calidad y ma-
teriales con propiedades térmicas favorables puede contri-
buir a la reducción de la pérdida de energía y los costos de 
calefacción y refrigeración, aunque estos aspectos no han 
sido considerados en profundidad debido a la complejidad y 
el estudio pormenorizado que requieren los tratamientos de 
aislamiento para garantizar y preveer un comportamiento 
adecuado.  
 
Para realizar un repaso crítico del conjunto de viviendas se 
considera relevante el carácter de sustituibilidad con el que 
los elementos fueron diseñados, es decir, si pueden trans-
formarse ciertos elementos con el tiempo o por ejemplo sus-
tituirse tan sólo las partes que hayan resultado degradadas. 
Tener en cuenta estos grados de adaptabilidad en las fases 
de proyecto y contrucción pueden facilitar y alargar la vida 
útil de los edificios, de forma que también se ha incluido 
este criterio. 
Es decir, la forma en que se materializa un edificio, así como 
los materiales y técnicas de construcción utilizados, son ele-
mentos fundamentales que definen su aspecto, rendimiento, 
sostenibilidad y características estructurales. 

 
 
 
Tipología de la estructura 
 
Esta sección de los indicadores describe la composición de 
los elementos estructurales, que dependiendo de los méto-
dos empleados (técnicas tradicionales, metálicas, en seco 
etc.) nos da una pista de algunas características generales, 
como las luces que la estructura puede llegar a salvar, du-
rabilidad o medios necesarios para su manipulación, así 
como las oportunidades que puede ofrecer una cubierta de-
pendiendo del tipo que sea. Principalmente se trata de una 
sección descriptiva. 
 

 
 
 
Sustituibilidad y durabilidad 
 
La principal razón para considerar la capacidad de las par-
tes de una obra para ser transformada, reparada o susti-
tuida es identificar si las transformaciones del proyecto son 
viables y qué grado de compromiso tienen. Esto incluye los 
elementos de cobertura, tipos de encuentros, juntas o la 
compatibilidad de materiales.  Este enfoque se centra exclu-
sivamente en la capacidad del edificio de sobrevivir al 
tiempo sin necesidad de ser destruido, y considerarlo como 
una suma de partes que hacen un todo, sin que el todo tenga 
un comportamiento monolítico en cuestiones constructivas. 
 
Por tanto, se considerará una puntuación deficiente en el 
caso en que el edificio se haya materializado con técnicas 
vulnerables al paso del tiempo y las condiciones climatoló-
gicas, así como el funcionamiento conjunto de los materiales 
y las soluciones constructivas. 
 

 
 
 
Instalaciones y salubridad 
 
Como se ha mostrado en apartados anteriores, el equilibrio 
y la variedad de usuarios enriquecen las comunidades, de 
forma que se debe analizar a qué tipo de perfiles sirven las 
tipologías de cada conjunto, o en su defecto, si existe un 
grado de flexibilidad que permita adaptar los tipos a un mo-
delo de familia o a otro. Con este tipo de planteamientos se 
busca alejarse de la homogeneidad. 
 
La evaluación de este aspecto será deficiente en el caso en 
el que el edificio esté proyectado para acoger a uno o dos 
tipos de unidades de convivencia o tipos de familia, y au-
menta a medida que lo hacen los tipos, con sus respectivas 
variables de tamaño, ocnfiguraciones, precios etc. 
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2 . 2 . 4  F U N C I Ó N  
 
El funcionamiento de una vivienda puede analizarse a través 
de algubnos de os elementos que interfieren en la vida coti-
diana y la forma en que pueden ser usados. Además, las 
configuraciones de la vivienda y sus niveles de jerarquía 
condicionan, limitan o posibilitan realidades diferentes a las 
que han existido. Por tanto, esta ficha de indicadores se 
centra en los aspectos relacionados al uso y la configuración 
de la vivienda, así como del aprovechamiento del espacio. 
 

 
Jerarquía y relación  
 
Se refiere a las proporciones entre unas y otras estancias 
de la casa. Para esta pormenorización se hacen referencia 
a los conceptos de espacio propio del libro ‘Herramientas 
para habitar el presente’, prestando atención a la despro-
porción entre espacios. Se ha incluido un apartado propio 
para la cocina, con el fin de obtener de una forma visual 
algunos datos sobre su presencia en la vivienda. 
 

 
Flexibilidad y adaptabilidad 
 
En este apartado la ficha de análisis trata aspectos que se 
relacionan directa o indirectamente con la flexibilidad y la 
posibilidad de intercambiar los espacios o realizar diferentes 
actividades en un mismo espacio. Se ha considerado que 
son importants tanto la configuración e intercambiabilidad 
de los espacios, como las posibilidades de almacenaje que 
la vivienda ofrece. 
 

 
Espacios PLUS 
 
Se puede observar que se ha cogido prestado parte del título 
del libro PLUS: la vivienda colectiva, con la intención de re-
presentar espacios que no son estrictamente necesarios 
pero que confieren a la vivienda mayor nivel de confort y de 
posibilidades. Éstos se refieren a espacios de apoyo en la 
llegada, para el adecuado desarrollo del trabajo doméstico y 
finalmente la existencia de un espacio no definido, cuyo uso 
dependerá de la personalidad, costumbres y, hábitos y ne-
cesidades de cada unidad de convivencia o familia, pudiendo 
tratarse de un espacio de trabajo, de cuidado para niños, 
de recreo etc. 
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3 .  E s t u d i o  d e l  c o n j u n t o :  
A P A R T A M E N T O S  S A N T A  
Á G U E D A    
 

3.1 DESCRIPCIÓN DEL CONJUNTO 
 
  Los Apartamentos Santa Águeda en Benicàssim son un 
conjunto residencial que debe su origen a la arquitectura 
destinada a la vida vacacional y el disfrute. El proyecto fue 
diseñado por el grupo de arquitectos MBM (Martorell, Bohi-
gas y Mackay) y está situado en la costa de Benicasim, pro-
vincia de Castellón.  
 

 
37 Cueco, Jorge Torres. «Del tipo como teoría a lo doméstico como práctica», 2017. 
38 Sanahuja Rochera, Jaime, «El conjunto residencial Santa Águeda Benicàssim, Castellón 1964-1975 MBM arquitectos TOMO I Proyectar desde el territorio. Una mirada moderna» (2015). Pág. 497 

Sin duda el conjunto contrasta con algunas de las edifica-
ciones de su entorno cercano, y como se verá, práctica-
mente ninguna de estas estaba construída, además de que 
el proyecto no llegó a ejecutarse en su totalidad. Por eso, 
para entender la propuesta que se hizo, hay que destacar el 
proceso de mutación y variación del propio encaje en la 
planta, así como de la evolución de las propuestas de fa-
chada y cubiertas.  

3 . 1 . 1  I D E A C I Ó N  D E L  
P R O Y E C T O  
El proyecto del caso de estudio comenzó a construirse en la 
década de 1960. Coincidió con el comienzo de un éxodo ru-
ral, y con el origen de un turismo que marcaría la economía 
española hasta nuestros días. La época conocida como el 
‘desarrollismo’ propició dos programas de planificación 

económica y social en torno a zonas industrializadas y de 
costa que dibujaron el desarrollo urbano de los años poste-
riores. 
 
Antes de diseminar los aspectos y la arquitectura de los edi-
ficios con los que contamos hoy en día, conviene hacer un 
repaso a lo que suponía un proyecto como este y qué se 
pretendía construir. El plan inicial era proyectar un conjunto 
residencial denso destinado al disfrute vacacional de los 
clientes, y que combinase la vida cotidiana de la vivienda  
 
con las actividades comunitarias y los equipamientos veci-
nales, así como una búsqueda constante en propiciar en-
cuentros entre los propietarios, tratando de llevar las diná-
micas urbanas al conjunto de viviendas.  
 
En este proyecto la concepción de habitar se materializa a 
través del retorno a lo experimentado, a los materiales y 

formas de la tradición y la memoria, que a través de ese 
realismo37 se asocian a lo que ya ha sido habitado en la 
historia, y por tanto se valida como habitable. Esta fue la 
postura que comenzaron a tomar algunos de los grandes 
arquitectos modernos como Le Corbusier o los propios MBM.  
 
BASES COMPOSITIVAS: 
Las consideraciones iniciales para componer el conjunto se 
basaban en la recreación de un ambiente urbano, que in-
cluía desarrollos lineales perpendiculares y aralelos al mar,  
torres en los extremos de la parcela, disminuyendo la altura 
de las edificaciones a medida que se acercaban a la línea de 
playa. El carácter vacacional del edificio permitiría proponer 
algunas configuraciones más libres y diáfanas que entre-
mezclan algunas de las actividades de día. Desde un primer 
momento hubo ciertas premisas que se fueron arrastrando 
durante el desarrollo del proyecto: la composición de un 
conjunto a través de bloques perpendiculares al mar38 y la 

Fig. 18 Vista aérea del conjunto Santa Águeda en la actualidadFig. 17 Plano de situación. Elaboración propia.
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inclusión de equipamientos de recreo o incluso religiosos (la 
inclusión de ermitas a lo largo de las costas en el desarrollo 
de los núcleos vacacionales fue todo un tema durante las 
décadas de los 50, 60 y 70) y servicios que complementasen 
la vida de los residentes. Existía una zona proyectada acu-
ñada como "zona comercial-cultural" y se definía como plaza 
compuesta por una variedad de comercios, servicios, un 
museo, un cine-teatro al aire libre y un bar. La importancia 
que el estudio MBM le daba a la vida en comunidad39 se 
ejemplifica también en las propuestas de una zona de la-
vandería comun que, finalmente, no se llegó a realizar. 
Al mismo tiempo, el vehículo fue una consideración clave 
desde el principio del proyecto. Los desplazamientos en 
vehículo ya habían afectado a la arquitectura en pleno auge 
del Movimiento Moderno, y de forma casi inevitable se pla-
nificaron accesos rodados prácticamente hasta los accesos 
a las viviendas, pero sobretodo por la estrecha relación de 
la vida vacacional y los desplazamientos en coche.  
 
Se pretendía diseñar un conjunto de carácter colectivo y con 
sentido de pertenencia e incluso que evocase un barrio en 
si mismo, con calles y recorridos entre los volúmenes, pero 
para materializarlo el estudio estuvo preocupado de dar una 
respuesta lo suficientemente rica, y no simplemente una or-
denación de grandes prismas víctimas de la modernidad. 

‘’Sempre hem volgut ser un despatx seriós i solvent, amb abun- 
dància d’especialistes, desgraciadament la crisi actual ho ha re- 
baixat tot per força. Però teníem clar que estàvem en contra del 
despatx de l’arquitecte-artista individual que en aquell moment 
tenien prou èxit amb les fórmules estilístiques de moda. La in-
vesti- gació i proposta de noves tipologies creiem que es prestava 
més al treball d’un despatx professionalitzat, al treball d’un col·lec-
tiu més o menys quantiós.’’  

Oriol Bohigas, en una entrevista con Jaime Sanahuja 

  

 
39 Carta de Oriol Bohigas a Serafín Ríos, 5 de noviembre de 1964, y respuesta de Serafín Ríos a Oriol Bohigas, 9 de noviembre de 1964. Ver Tomo II Anexo 3.3. “Correspondencia”, pág.172, consultado en Sanahuja Rochera, Jaime, «El conjunto residencial Santa Águeda 
Benicàssim, Castellón 1964-1975 MBM arquitectos TOMO I Proyectar desde el territorio. Una mirada moderna» (2015).  A lo largo del documento se exponen algunas de las comunicaciones entre el estudio MBM y el representante de los clientes que de alguna forma 
muestra las intenciones del proyecto y cómo este se iba configurando también en función de los intereses de los futuros inquilinos. 
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  Al igual que otros arquitectos, como había hecho Louis 
Kahn en su propuesta para Philadelphia (1956-57) o los 
Smithson junto a Peter Sigmond para el concurso Haupstdat 
Berlin, Martorell, Bohigas y Mackay (MBM) se interesan por 
la dualidad vivienda-circulación, y asume que los desplaza-
mientos rodados deberían corresponderse a un nivel inferior 
y sin interferir en la vida de los ciudadanos. Lo cierto es que, 
con el paso del tiempo en las fases de proyecto, fueron va-
riando algunas de las disposiciones iniciales, y sobretodo 
perdió fuerza la idea de las grandes plataformas entre las 
construcciones, de forma que el conjunto empezó a dibu-
jarse de una forma más esponjada. Evitando una tipología 
de conjunto de bloue abierto, se pretendía generar una serie 
de espacios urbanos a través de la composición con calles y 
plazas. 
 
Las pasarelas que conectarían las diferentes zonas del con-
junto remitirían a las calles, mientras que las plazas las for-
marían los espacios libres que las plataformas ofrecian en 
algunas zonas entre las edificaciones. Esta es una prueba 
más de la voluntad que había de recrear un barrio dentro 
de un barrio, tratando de llevar ambientes urbanos al inte-
rior de un conjunto privado. 
 
BASES DEL PROGRAMA: 
 
Durante el proceso de diseño y planificación del proyecto se 
organizó la construcción del mismo en diferentes etapas, 
siendo la primera de estas la que prácticamente coincidiría 
con la totalidad de la parte ejecutada. Se trataba de los blo-
ques más cercanos al mar, englobando los bloques A, B y C.  
 
 
En esta fase se incluyeron 83 apartamentos subdivididos en 
los tipos A (dúplex, 26 unidades), B (42 unidades) y C (15 
unidades), con una dimensión al inicio de proyecto de 
120,100 y 80 m2 respectivamente, y aparecería un tipo D 
destinado a la zona de torres, que no contaba con el desnivel 
en el suelo entre el estar y el comedor como sí ocurría en 
los demás tipos. 
 
Los tipos de vivienda se configuraban a través de una banda 
de día que volcaba a la terraza y otra que contenía los dor-
mitorios y los cuartos de baño, ofreciendo una disposición 
en planta abierta y tomando distancia de convencionalismos 
en concordancia con el uso vacacional al que el edificio as-
piraba, dando una respuesta más funcional y económica. 
Con la evolución del proyecto se redujeron las superficies de 

 

Fig. 21 Plano de la parcela de proyecto. El nombre rotulado de ``Apartamentos L’Olivaret´´se debe a que ese era el de la parcela.

Fig. 19 MBM, apartamentos Santa Águeda. Boceto que muestra el esponjamiento y fragmentación de las pasarelas. 1965

 

 A, B, C: Construídos según MBM 

 D, E, F, G, J, K: sin desarrollar 

 H, I: desarrollados por MBM sin ejecutar 

 L: Construído con otras directrices 

 

Fig. 20 Descripción del proyecto completo por fases, incluídas 
los bloques construídos según el diseño de MBM. Esquema de ela-
boración propia a partir de planos originales 
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vivienda que dificultaban la rentabilidad y viabilidad, y tam-
bién se eliminaron las estancias para el servicio en las tipo-
logías que sí lo considerban. En cuanto al conjunto, éste con-
taba en un primer momento con las parcelas de toda la 
manzana, así como con dos apéndices, uno situado al norte 
y otro vinculado a la playa, en los que se plantearon usos 
deportivos y de recreo. El programa del edificio, además de 
las viviendas, proyectaba estancias de actividades comuni-
tarias tales como restaurantes, minigolf, clubes sociales e 
incluso una ermita. Al igual que sucedió con las plataformas 
y pasarelas que no se llegaron a construir, también se des-
virtuó la idea de que el edificio incluyese todos estos servi-
cios. 
 
 
EL CONJUNTO HOY EN DÍA: 
 
El contexto en el que se enmarca hoy Santa Águeda es muy 
diferente al que presentaba en el momento de su construc-
ción. El conjunto se proyectó cuando el entorno todavía es-
taba vacío, prueba de ello que la parcla incluso contaba con 
algunos apéndices de las inmediaciones, sin embargo, en la 
actualidad la zona está copada de edificios de apartamentos 
de veraneo y algunas construcciones más bajas. 
Su estética y aspecto popular contrasta con composiciones 
mucho más unitarias y de geometría sencilla, dotando al 
edificio de una fuerte caracterización que, en ocasiones, los 
residentes reconocen40. En el centro del conjunto, tras las 
instalaciones deportivas, están instalados unos elementos de 
juego infantil rodeados de zonas de césped y algunos árbo-
les, hecho que favorece la actividad que se respira reco-
rriendo el conjunto en un paseo de una tarde de verano. 
 
Debido a algunas patologías que afectaron al edificio con el 
paso del tiempo, .se realizaron en 2008 una serie de obras 
de rehabilitación por parte de diferentes estudios debido a 
problemas principalmente de mantenimiento de fachada e 
infiltraciones. Sin embargo, algunas partes del conjunto no 
se llegaron a reparar, por lo que todavía existen zonas y 
elementos que sufren un mal estado de conservación, espe-
cialmente el bloque C. En cuanto al estado de conservación 
y apariencia actual, se puede encontrar información gráfica 
al final del presente documento a través del anexo fotográ-
fico. 
 
A pesar de que en origen el edificio cumple la función de 
segunda residencia para las vacaciones, algunos de los pro-
pietarios han decidido pasar el año completo en el edificio, 
por los beneficios que encuentran en el entorno de Benicàs-
sim, incluso en invierno. 

 
40 Extraigo esta expresión a raíz de conversaciones con amigos residentes, quienes comentaban que siempre habían visto su apartamento como uno especial, lleno de recovecos y diferentes rincones, con apariencia hogareña. 
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 3 . 1 . 2  A N Á L I S I S  D E L  
C O N J U N T O  
 
A continuación, se exponen una serie de planos de conjunto 
y de tipologías que muestran la configuración tanto del 
edifcio en su totalidad como de cada una de las unidades 
tipo. Algunos de los planos empleados para esta sección son 
un redibujado de los originales y han sido extraídos para su 
edición de la tesis de Sanahuja41, otros son de elaboración 
propia, a través del modelado del tipo C1 en el software 
Revit, incluyendo la edición de dibujos originales del estudio 
MBM. 
 
Para realizar esta aproximación al conjunto, se ha identifi-
cado el sistema de recorridos de acceso a lo largo de las 
plantas del edificio, subrayando los puntos de comunicación 
vertical. Como se puede observar en las figuras expuestas 
en las siguientes páginas, se trata de un esquema de reco-
rridos lineales con accesos en peine a las viviendas. Algunos 
de los accesos son puntuales, pero siguen estando vincula-
dos a las pasarelas de plantas inferiores. 
 
En cuanto a las viviendas tipo, se han identificado los esque-
mas de funcionamiento originales del proyecto, que se re-
sumían a una banda de zonas de día, diáfana y más o me-
nos flexible, frente a otra banda de noche, que contiene al-
gunos de los espacios servidos.  
 
 

 
41 Sanahuja, Jaime. «Apartamentos Santa Agueda: MBM Arquitectos».  
 

Fig. 22 Axonometría editada a partir de un dibujo original de MBM.  

El blouqe situado al sur de la parcela fue consturido por otro estudio y siguiendo otras directrices, por lo que no se incluye en la evaluación del caso.
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 RECORRIDOS (planta baja)    
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PLANTA BAJA 
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PLANTA PRIMERA 
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PLANTA SEGUNDA  
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PLANTA TERCERA 
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PLANTA CUARTA  
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PLANTAS QUINTA Y SEXTA  
(TORRE) 
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PLANTA TIPO C1 
 
En cuanto a los tipos, se ha decidido centrar la atención en 
las viviendas tipo C, ya que son aquellas a las que se ha 
podido tener un acceso de primera mano tanto físicamente 
como en la extracción de información de sus habitantes. 
 
En el proyecto original, las viviendas tipo C se reservaron a 
la planta baja. Cuentan con un acceso trasero asociado al 
aparcamiento bajo cubierta y otro a través de las terrazas 
frontales. Se organizan través de una banda de dormitorios 
y espacios servidores y otra con las zonas de día y espacios 
más abiertos. Se trata de un tipo de vivienda reducida, pues 
se entiende que se proyectó en origen para nucleos familia-
res pequeños, o bien matrimonios. Con una superficie cons-
truida total de 109 m2, de los cuales 30 corresponden a las 
zonas exteriores, este tipo cuenta con una habitación doble, 
un cuarto de baño, cocina, comedor, sala de estar y un ha-
bitáculo semi privado asociado a ella. La función de este 
espacio era la de una zona informal de descanso. Esta ca-
racterística, presente en otros tipos, vincula las viviendas a 
un carácter vacacional y desenfadado. 
 
La vivienda se divide en tres cotas diferentes. El acceso tra-
sero queda enrasado con el comedor, cocina, baño y dormi-
torio. Existe otro nivel dos peldaños más elevados, que con-
tiene la sala de estar, la terraza y el cuarto de lavado. Por 
último, un tercer nivel se eleva sobre la sala de estar para 
convertirse, separado mediante un murete de altura media, 
en la mencionada sala de descanso informal. 
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3 . 1 . 3  C A S O S  D E  L A  
T I P O L O G Í A  C 1  
 
 
A través de las visitas al edificio, tanto las zonas comunes 
como accediendo a las viviendas, se exponen tres viviendas 
del conjunto pertenecientes las tres al TIPO C1. Se ha pres-
tado especial atención a esta tipología ya que es de la cual 
se ha podido obtener más información d eprimera mano, 
sobretodo a través de entrevistas con sus habitantes. En la 
documentación siguiente, se han descrito cada uno de estos 
casos, ordenados de menos a más según el nivel de modi-
ficaciones que ha sufrido con le tiempo (referidas como 
C1.1, C1.2 y C1.3 respectivamente).  
 
A través de estas visitas y entrevistas se ha producido un 
acercamiento a los modos de habitar de tres tipos de uni-
dades de convivencia diferentes, que tienen lugar en esp-
cios diferentes al haber sometido esta tipología a una se-
rie de adaptaciones. Se ha realizado un levantamiento de 
la tipología original (TIPO C1) en Revit y también de cada 
uno de los casos de variación que ha habido para su pos-
terior tratamiento. 
 
Se puede ver tanto en la ficha adyacente como en los planos 
y los mdoelos de cada una de las viviendas, que existen 
algunas similitudes en los ámbitos de auación, destacando 
principalmente la modificación de los desniveles, la inter-
vención en cocina y la sustitución de la mayoría de las car-
pinterías por otras con mejores prestaciones. 
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3 . 1 . 4  C A T A L O G A C I Ó N  Y  
P R O T E C C I Ó N  D E L  E D I F I C I O  
 

DOCOMOMO IBÉRICO 
 (Documentation and Conservation of buildings, sites and 
neighbourhoods of the Modern Movement) 
 
Esta catalogación se dedica a una de las temáticas princi-
pales de la edificación del Movimiento Moderno: la vivienda; 
una temática que se abordó en el I Congreso Docomomo 
Ibérico y que constituyó uno de los campos de estudio más 
relevantes de la arquitectura moderna, y lo hace no solo 
desde el punto de vista del desarrollo y uso de las nuevas 
tecnologías, sino también desde la perspectiva de los estilos 
arquitectónicos y del impacto social de la arquitectura, 
asuntos hoy de gran relevancia. Este proyecto trata tanto la 
vivienda colectiva como la individual, así como los grupos 
de viviendas, ya sea en entornos urbanos o rurales, descar-
tándose aquellos tipos de residencias que puedan ser consi-
derados como servicios. 
 
El registro se subdivide en obras de nivel A y obras de nivel 
B. Las primeras son aquellas que constituyen el registro en 
sí, mientras que las segundas son aquellas de importancia 
local que ayudan a enmarcar y justificar la selección en cada 
uno de los territorios. 
 
 
El conjunto de apartamentos Santa águeda está registrado 
dentro del DOCOMO Ibérico como edificio de NIVEL A, y 
queda descrito de la siguiente forma: 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

``Los apartamentos Santa Águeda buscan reinterpretar de la arquitectura rural mediterránea mediante un mecanismo de adición, tanto horizontal como vertical de las células de vivienda interesante. También persiguen crear relaciones 
entre espacios, tanto interiores como exteriores, de manera a fomentar las relaciones entre vecinos y la fusión con el entorno, en este caso con las Agujas de Santa Águeda. Se introducen diferentes alturas en el bloque situado frente 
al mar y en las esquinas, y se opta por materiales adecuados al entorno. Las fachadas adoptan el color de rojizo de la piedra de rodeno de las Agujas de Santa Águeda, los zócalos son de muro de piedra hormigonada, y las barandillas 
de balaustres son de madera sobre cerrajería tubular de hierro acabado en color azul que, además dan apoyo a un sistema de persianas de lamas de madera enrollables, denominadas alicantinas.´´ 
 

Juan Antonio Juncos Martinez 
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CATALOGACIÓN MUNICIPAL 
(Catálogo del Patrimonio Arquitectónico del Término Muni-

cipal de Benicàssim) 
 

Además de la catalogación nacional previa, el Ayuntamiento 
de Benicassim ha elaborado un documento que reune los 
edificios de interés patrimonial estableciendo niveles de pro-
tección para cada caso con sus respectivas fichas. Se le ha 
solicitado la ficha nº44 que corresponde al conjunto Santa 
Águeda, la cual queda adjunta en el Anexo (apartado 6) del 
presente trabajo. En la descripción del entorno se destacan 
los picos de Santa Águeda y toda la cordillera costera en el 
Oeste y el Norte, que junto con el Mediterráneo completan 
un ``conjunto cerrado de vistas interesantes´´. 
 

NORMATIVA LOCAL DE PROTECCIÓN 
 
El Catálogo del Patrimonio Arquitectónico de Benicàssim, 
encuadrado dentro del Plan General de Ordenación Urbana, 
tiene como objeto complementar sus instruccines particula-
rizando y concretando las medidas de protección aplicables 
a los edificios, conjuntos y elementos recogidos en el Catá-
logo. 
 
Su misión es la de establecer las disposiciones necesarias 
para, dentro del ordenamiento jurídico vigente, fijar las li-
mitaciones que supone para cada elemento su incorporación 
al catálogo, y las consiguientes obligaciones de la adminis-
tración para la gestión de las medidas de protección y de-
fensa del patrimonio. 
 
Conforme al artículo 98.B.c) del Reglamento de Planea-
miento de la Comunidad Valenciana (Decreto 201/1998, del 
15 de diciembre) se establecen una serie de niveles de pro-
tección. Las medidas de protección recogidas afectan a to-
dos los elementos que figuran en los listados y las fichas del 
Catálogo. Del mismo modo se ha tenido en cuenta para la 
redacción de esta normativa la Ley 4/ 1998 del 2 de junio 
del Patrimonio Cultura Valenciano. 
 

De este modo quedan establecidos tres niveles de protec-
ción: integral (P1), parcial (P2) y ambiental (P3). Los apar-

tamentos Santa Águeda quedan enmarcados dentro de 
este último nivel. 

 
Nivel de protección ambiental (P3) 

 
El nivel de protección ambiental integra las construcciones 
y recintos que, aún sin presentar en sí mismas un especial 
valor, contribuyen a definir un ambiente valioso por su be-
lleza, tipismo o carácter tradicional.  
 
También se catalogan en este grado los edificios integrados 
en unidades urbanas sujetas a procesos de renovación tipo-
lógica. 
 

Condiciones particulares de la edificación: 
 

Los edificios incluidos en este nivel pueden ser objeto tanto 
de obras de conservación y restauración como de rehabili-
tción y reestructuración. 
Se pueden autorizar obras de reforma en la fachada siem-
pre que estén debidamente justificadas en la mejor integra-
ción de ésta y las funciones asigandas a las que sirven, 
mientras no desvirtúen los valores arquitectónicos, formales 
o tradicionales por los que haya sido catalogada. 
 
Quedan prohibidos todo tipo de rótulos en fachadas, plantas 
latas y sobre las cubiertas de estos edificios. Los rótulos co-
merciales o similares sean o no luminosos, deberán dise-
ñarse según lo dispuesto en la ordenanza municipal a tal 
efecto. Del mismo modo se prohíbe la colocación de toldos 
en fachada. 
 

TIPOS DE OBRAS 
A continuación, quedan descritas las obras permitidas de 
conservación, restauración, rehabilitación y reestructura-
ción, definidas segú la Normativa Municipal de Protección 
: 

Conservación 
 
Se entiende como obras de conservación aquellas cuya fina-
lidad es mantener el edificio en correctas condiciones de 
salubridad y ornato, sin alterar su estructura portante, ni 
su estructura arquitectónica. Se incluyen en este tipo, entre 
otras análogas, el cuidado y afianzamiento de cornisas y vo-
lados, la limpieza o reposición de canalones y bajantes, los 
revocos de fachada, la pintura, la reparación de cubierta y 
el saneamiento de conducciones, así como pequeñas repa-
raciones de elementos parciales: solados, carpinterías, etc. 
Se incluyen también dentro de este tipo de obras las de ca-
rácter estructural que tienen por objeto el afianzamiento, 
refuerzo o sustitución de elementos dañados de la estruc-
tura portante del edificio; pueden oscilar entre la reproduc-
ción literal de los elementos dañados preexistentes hasta su 
permuta por otros que atiendan únicamente a la estabilidad 
del inmueble y realizados con tecnología más actualizada. 
 

Restauración 
 
Se consideran intervenciones de restauración aquellas que 
tienen por objeto la restitución de los valores históricos y 
arquitectónicos de un edificio existente o parte del mismo, 

reproduciéndose con absoluta fidelidad la estructura por-
tante, la estructura arquitectónica, las fachadas exteriores 
e interiores y los elementos ornamentales, cuando se utili-
cen las partes originales de los mismos y pueda probarse su 
autenticidad. Si se añadiesen materiales o partes indispen-
sables para su estabilidad o mantenimiento las adiciones 
deberán ser reconocibles y evitar confusiones miméticas. Se 
entienden también como obras de restauración aquellas que 
tienen por objeto mejorar o transformar las condiciones de 
habitabilidad de un edificio o de una parte del mismo. Se 
incluyen en este tipo de obras la sustitución de instalaciones 
antiguas y la incorporación de nuevos sistemas de instala-
ciones. Las obras de restauración han de ser el resultado de 
un proceso de investigación sobre el organismo arquitectó-
nico, por lo que han de estar debidamente justificadas. 
 

Rehabilitación 
 
Se entiende por actuaciones de rehabilitación aquellas en las 
que, conservándose las fachadas, estructura, cubiertas, y 
crujías asociadas a los elementos de interés tipológicos del 
edificio (definidos por los espacios de acceso, patios y ele-
mentos de articulación espacial: galerías, escaleras, etc.), 
así como otros elementos de valor que pudiesen existir (jar-
dines u otros espacios), permiten demoliciones que no afec-
ten a los espacios catalogados y su sustitución por nueva 
edificación, siempre que las condiciones de edificabilidad de 
la zona lo permitan. Si la composición de la fachada lo exi-
giese, también se autorizarán pequeños retoques en la 
misma. 
 

Reestructuración 
 
Se definen como intervenciones de reestructuración aquellas 
en las que manteniendo la fachada y el tipo de cubierta, así 
como, en su caso, los restos de elementos arquitectónicos 
de valor, permite intervenciones en el resto de la edificación 
con obras de sustitución, siempre que se articulen coheren-
temente con la edificación y elementos que se conserven y 
lo permitan las condiciones de edificabilidad de la zona. Al 
igual que con las obras de rehabilitación, si la composición 
de la fachada lo exigiese,también se autorizarán pequeños 
retoques en la misma.  
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3.2 APLICACIÓN DE LAS FICHAS DE 
ANÁLISIS 
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ALGUNAS OBSERVACIONES… 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ENTORNO 
 
El contexto del edificio es urbano, pero directamente vincu-
lado a la playa.  
 
La parcela del conjunto bordea en dos de sus lados con otros 
conjuntos residenciales, en otro lado con un vial de un solo 
carril, estrecho, con aceras inaccesibles y vehículos estacio-
nados a ambos lados. En el frente Este se encuentra otro 
vial de doble sentido, con aceras mejor dimenisonadas y un 
carril bici incorporado en una de ellas. Además, a escasos 
metros se encuentra un paseo a nivel de playa que, para el 
caso, se considera como eje verde por su relación con los 
recorridos urbanos y los espacios naturales. 
 
El acceso desde el espacio público hasta el interior de la co-
munidad contiene un cambio de nivel que dificulta el reco-
rrido a personas mayores o con movilidad reducida.  
 
A pesar de ser una zona de alta actividad no se encuentran 
demasiados equipamientos cerca, más allá de un par de 
farmacias. En cuanto a servicios, principalmente encontra-
mos cafeterías y servicios de restauración, en concordancia 
con el tipo de actividades  y el uso principal  que se da a los 
conjuntos de la zona, reservados en la mayoría de ocasiones 
a la temporada de verano, por lo que el ocio y la hostelería 
prevalecen sobre los demás.

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

COMUNIDAD 
 
La composición del conjunto estudiado es en forma de ‘L’ 
que, junto con un tercer bloque, no realizado por MBM, en-
cierra un espacio central asociado a las zonas verdes, de-
portivas y de juego. La circulación de vehículos queda di-
souesta en la zona noroeste del conjunto, contando con al-
gunas de sus partes cubiertas por la planta del edificio, y su 
funcionamiento es diferente y mucho más acotado que el 
del proyecto original. Como es habitual en algunos edificios 
de la zona, en planta baja queda dispuesto un local de ser-
vicios hosteleros. 
 
Los accesos a la vivienda se realizan en esquema de peine, 
exceptuando algunas de las viviendas a las que, desde estos 
corredores exteriores, se accede por una escalera que da a 
un distribuidor de acceso de una o varias viviendas. 
 
El edificio cuenta con varias tipologías, que se acogen a di-
ferentes tamaños y, por tanto, a diferentes modelos fami-
liare, aunque en general los habitantes son de mediana edad 
con uno o varios hijos. A pesar de que se llegan a contabili-
zar hasta 10 tipos de vivienda diferentes, se han agrupado 
en 3 (A, B y C), ya que unos son variaciones de otros y res-
ponden al mismo tipo de unidad de convivencia.

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

CONSTRUCCIÓN 
 

A nivel estructural el edificio se proyectó con muros de carga 
y pilares de ladrillo combinados con forjados avobedados y 
de viguetas de hormigón en cubierta.  
 
Algunas partes de la estructura quedan vistas, así como las 
jardineras de obra que hay repartidas por todo el edificio, 
dejándolas expuestas. El acabado en fachada se materializó 
con una cobertura de granulite, habiendo sido en parte 
rehabilitada en su momento.  
 
Los elementos de seguridad como barandillas en corredores 
y ventanas o las sujeciones de los elementos de sombra (ali-
cantinas) quedan anclados a la fachada. Esta condición re-
sultó ser bastante comprometida debido al desgaste de las 
uniones y la holgura creciente entre las placas de anclaje y 
la fachada. 
 
Las técnicas con las que se proyectó el edificio se caracteri-
zan por su popularidad y el bajo grado de industrialización, 
condcionado por le contexto de la época. El hecho de que en 
un primer momento fuesen viviendas de veraneo hace que 
los cerramientos no estén preparados para mantener las 
condiciones de confort durante el invierno, dándose apari-
ciones de humediades en las zonas que miran hacia el norte. 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

FUNCIÓN – tipo C1 
 
Todas las viviendaan con doble fachada, consiguiendo así 
ventilaciones cruzadas en las zonas comunes de la casa. El 
esquema es sencillo, y divide la vivienda en dos partes: la 
zona de día, diáfana y abierta al exterior, y las zonas de 
noche que acogen los espacios servidores. Las cocinas y los 
baños quedan vinculados entre sí, aunque estos últimos no 
se encuentran ventilados. La cocina se trata como un espa-
cio marginado y situado en esquina y separado del resto 
de actividades de la casa. 
 
En la terraza delantera existe un espacio reservado para la 
limpieza, que en ocasiones también sirve de trastero. 
La accesibilidad y flexibilidad de las plantas se ve compro-
metida por la aparición de desniveles dentro de la vi-
vienda, así como de espacios que en su día se planearon 
como innovadores y poco convencionales (el espacio semi 
abierto de siesta en el salón) pero que los usuarios no en-
tienden hoy en día. 
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3.4 ACTUACIONES 
 
Si lo que se pretende en última instancia es prolongar la 
vida del patrimonio arquitectónio, debemos prestar aten-
ción a las circunstancias más desfavorables de cada uno de 
los ámbitos del edificio, incluyendo por supuesto elementos 
que queden fuera de los límites de su parcela.  
 
A través de la aplicación de las fichas podemos identificar 
algunas de las aspiraciones de la vivienda del siglo XXI, en 
lo referido a la flexibilidad, exigencias energéticas y sentido 
de comunidad, tratando de llevarlas a edificios de épocas, 
usuarios y usos radicalmente diferentes.  
 
Atendiendo por un lado a la evaluación que resulta de la 
aplicación de las fichas y por otro a la naturaleza del caso 
de estudio, el tipo de intervención que se considera oportuno 
puede compararse al de una serie de ‘micro cirujías’ que 
atiendan a aspectos concretos y medibles del edificio. Se 
han descartado las propuestas de intervención de gran en-
vergadura42 ya que se considera que la configuración del 
edificio y las características básicas de las viviendas son de 
una dimensión y calidad suficientes, e intervenciones de 
gran calibre fácilmente desvirtuarían la lectura y el origen 
del proyecto. 
 
Con el fin de segmentar los tipos o niveles de actuación se 
pueden establecer tres ámbitos en los que, a través de las 
observaciones obtenidas a través de las fichas, poder orga-
nizar las actuaciones oportunas: 
 

 
42 Entendiendo como actuaciones de gran envergadura aquellas que afecten a la composición global del edificio, ya bien reconfigurándolo o con añadidos auxiliares que recompongan la estética y la función del edificio, como ocurre con algunas estrategias de proyecto de 
Lacaton y Vassal en los que la propuesta se basa en estructuras auxiliares que mejoran las condiciones de habitabilidad y uso.  
43 Roig, Lluis Bosch, Elisa Valero Ramos, Vicente Mas Llorens, y Valeria Marcenac. «La reconstrucción parcial en la rehabilitación del patrimonio arquitectónico en España desde los años 80», 2010. 
44 Secretaría General Técnica, Subdirección General del Instituto del Patrimonio Cultural de España Ministerio de Cultura. Criterios de intervención en el patrimonio arquitectónico del siglo XX : Conferencia Internacional CAH 20thC. Ministerio de Cultura, 2011. Pág 27 
 

 
Contexto digno 
 
Las propuestas deben considerar las inmediaciones del con-
junto Santa Águeda, tanto en confort y percepción estética 
como de accesibilidad y comodidad del espacio público. Es 
evidente que un edificio no puede resultar ni bonito ni ac-
cesible de forma íntegra si no lo es antes su entorno. 
 
Funcionalidad y resiliencia 
 
El objetivo de las modificaciones en el proyecto, tanto en el 
ámbito de las zonas comunes como en el interior de las vi-
viendas, es el de adaptar los espacios en concordancia con 
las exigencias de losmodelos de familia o unidades de con-
vivencia, estilos de vida y, en definitiva, los nuevos modos 
de habitar plantean. Al mismo tiempo, deben garantizar que 
la respuesta formal no quede obsoleta y comprometida con 
el paso de los años, por lo que es vital proyectar estas solu-
ciones de forma que sean flexibles y alterables sin mayor 
dificultad. 
 
Identidad, conservación y estética 
 
Cada edificio patrimonial habla acerca de un pedazo de 
nuestra historia, unas costumbres, formas de vivir, formas 
de pensar y de hacer. El caso de los apartamentos de Santa 
Águeda no es menos. Su peculiar lenguaje le confiere un 
aspecto popular y distintivo, sobretodo por el enclave en el 
que se encuentra. Para que el conjunto se mantenga en bue-
nas condiciones y pueda continuar siendo leído de forma 
coherente conviene fijar la atención en los ámbitos que son 
más atacados por el paso del tiempo y que definen sus prin-
cipios como proyecto representativo de una época y co-
rriente intelectual. 

3 . 4 . 1  C R I T E R I O S  D E  
I N T E R V E N C I Ó N  
 
Haciendo referencia a algunos de los criterios que se han 
ido fraguando durante las últimas décadas en esta reflexión 
acerca de qué y cómo aproximarse a una intervención sobre 
patrimonio histórico se pueden concluir algunos aspectos 
clave 43: 
 

 La referencia a la preexistencia, con la que el nuevo 
elemento debe establecer una intencionada relación, 
exigiendo un estudio pormenorizado de sus valores 
tanto desde el punto de vista arquitectónico, como 
documental y significativo.  

 
 La contemporaneidad de la actuación, con la que la 

formalización de esas intenciones plantea cuestiones 
propias de su tiempo, reflexionando sobre las preo-
cupaciones arquitectónicas y proponiendo solucio-
nes que aporten valores al monumento.  

 
 Y la compatibilidad física, con la que se asegurará 

que la materialización de esas intenciones deberá 
relacionarse adecuadamente con la preexistencia, 
sin generar un conflicto material o una inconsisten-
cia técnica. 
 

Con la intención de que las intervenciones que sean suscep-
tibles de ser repensadas y reevaluadas en un futuro, por 
ejemplo las referidas a los modos de habitar y las demandas 
de configuración de la vivienda, se debe tener en cuenta que 
las soluciones adoptadas sean reversibles y no compromen-
tan la preexistencia, haciendo que ésta sea irrecuperable. 
Por tanto, otro de los criterios que se deben considerar es 
la reversibilidad de las actuaciones. Esto significa que ade-
más de potenciar su valor las propuestas deben ser míni-
mamente destructivas, y su sustitución debe ser viable en 
términos técnicos y económicos. 
Conviene enmarcar una serie de conceptos44 como:

 Autenticidad se refiere a la característica de un bien patri-
monial de manifestar de manera creíble y precisa sus valo-
res culturales, tanto a través de su presencia material como 
de sus aspectos intangibles. La autenticidad varía según el 
tipo de patrimonio y su contexto cultural. 
 
 Conservación abarca todos los procesos orientados a pre-
servar la significación cultural de un bien.  
 
Significación cultural se refiere al valor estético, histórico, 
científico, social y/o espiritual que un bien posee para ge-
neraciones pasadas, presentes y futuras. Esta significación 
cultural se manifiesta en el lugar en sí, su ubicación, estruc-
tura, usos, asociaciones, significados, registros, así como en 
los lugares y objetos relacionados. Estos lugares pueden te-
ner diversas significaciones para diferentes individuos o 
grupos.  
 
Integridad es la medida en que se conserva el estado origi-
nal en su totalidad del patrimonio construido y sus atributos. 
Evaluar la integridad implica considerar hasta qué punto el 
bien:  

 Incluye todos los elementos necesarios para expre-
sar su valor.  

 Garantiza la representación completa de los rasgos 
y procesos que transmiten la significación del lugar.  

 Ha sufrido efectos adversos debido a su evolución 
y/o negligencia.  

 
Intervención comprende cualquier cambio o adaptación, in-
cluyendo transformaciones y ampliaciones. Mantenimiento 
se refiere al cuidado continuo de la conservación tanto de la 
estructura como del entorno del bien, y se distingue de las 
reparaciones. 
 
Reversibilidad implica que una intervención puede desha-
cerse sin causar alteraciones o cambios significativos en la 
estructura histórica fundamental. Cabe señalar que en la 
mayoría de los casos, la reversibilidad no es absoluta. 
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3 . 4 . 2  P O S I B L E S  Á R E A S  D E  
I N T E R V E N C I Ó N  
 
CONTEXTO DIGNO 
 
La necesidad de adaptar el espacio urbano para hacerlo más 
amigable y accesible para los peatones es un imperativo en 
el desarrollo urbanístico contemporáneo. En este contexto, 
abordaremos una serie de mejoras necesarias en el entorno 
de un edificio donde algunos de los recorridos actualmente 
presentan serios problemas de accesibilidad debido a su es-
trechez y la presencia de obstáculos como postes eléctricos 
y elementos de iluminación. Estas mejoras deben llevarse a 
cabo siguiendo principios de diseño urbano que promuevan 
la movilidad peatonal, la seguridad y la inclusión social. 
 
En el caso del conjunto de Santa Águeda, a pesar de encon-
trarse en un espacio privilegiado, existen partes del espacio 
público que no alcanzan los estándares deseables de peato-
nalización y accesibilidad. De hecho, algunas de estas resul-
tan inaceptables. Estos factores quedan reflejados en las fi-
chas, donde se ve que la experiencia del peatón en esta zona 
no cuenta con algunos de los aspectos básicos que definen 
los espacios públicos de calidad en lo que a recorrido y per-
cepción se refiere. 
 
En el anexo fotográfico se demuestra que la Calle Boniche, 
en la cara norte del conjunto, es difícilmente transitable, 
pues casi la totalidad de la sección del vial queda dispuesta 
para la circulación y estacionamiento de vehículos. En este 
sentido, convendría realizar un estudio acerca de si es real-
mente necesario mantener el estacionamiento en ambos la-
dos. En cambio, las aceras están infradimensionadas y la 
fluidez del recorrido esta comprometida por elementos de 
iluminación y tendido eléctrico. Se propone tanto la redis-
posición de estos elementos, que podrían quedar integrados 
en las divisiones entre el edificio y la calle, liberándola así 
de estos inconvenientes.  
 
La Avenida Ferrandis Salvador en cambio, situada al este del 
edificio y que contiene el acceso principal del mismo, cuenta 
con aceras mejor dimensionadas, una anchura total más 
holgada, viales en ambas direcciones con un lado para apar-
camiento y cuenta con carril bici intensamente utilizado.  

 
 
 
 
 
 
Sin embargo, destaca por la desprotección solar y la falta 
de elemento verde y suelos permeables, que por un lado 
mejoraría la experiencia peatonal de la zona, y por otro ayu-
daría a gestionar el agua de lluvia en las épocas de gota fría, 
ya que esta zona sufre de inundaciones en ciertas épocas 
del año.  
 
Por tanto, en este espacio público sería pertinente realizar 
un proyecto de renaturalización del espacio público que con-
temple un tratamiento del pavimento, mobiliario urbano y 
elementos naturales que proporcionen sombra. Esta inter-
vención sería conveniente debido a la representatividad y el 
nivel de uso de este corredor, que sirve a todos los bloques 
del litoral benicense en esa zona y cuenta con varios puntos 
de referencia locales, como la Torre de San Vicente y los 
accesos a las playas. 
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FUNCIONALIDAD Y RESILIENCIA 
 
De cara a tratar algunos de los aspectos funcionales y de 
adaptación del conjunto resulta de interés proponer algunas 
intervenciones que van desde el tratamiento del acceso al 
edificio hasta cuestiones de sistemas que contribuyan al 
confort de las viviendas, pasando por medidas que conside-
ren la evolución del tipo en función del desarrollo familiar de 
cada uno de los núcleos de convivencia. 
 
Yendo desde fuera hacia el interior del conjunto, una de las 
primeras taras que presenta el conjunto está relacionada 
con el acceso principal. En este punto del edificio surgen 
varios desniveles que no están tratados de forma que resul-
ten universalmente accesibles. Convendría realizar una pe-
queña intervención que disponga de una transición más 
fluida entre la calle y la zona de acceso a la comunidad. Lo 
mismo ocurre a lo largo de las pasarelas de acceso a las 
viviendas en las que, a pesar de que accedas a la planta 
correspondiente a través del ascensor, existe un pequeño 
peldañeado a lo largo del recorrido que puede resultar muy 
molesto para personas mayores, e insalvable para gente con 
movilidad reducida. 
 
En cuanto a la vivienda en sí (concretamente en el tipo C1 
pero extrapolable a los demás) a través de las fichas y de 
los testimonios de los habitantes se ha llegado a la conclu-
sión de que existen dos ámbitos que requieren algún tipo de 
tratamiento. Se trata por un lado de la flexibilidad de las 
viviendas y por otro del confort higrotérmico. 
Uno de los elementos que comprometen la flexibilidad de las 
viviendas son los cambios de nivel, que también resultan ser 
un problema para algunos de los residentes, y aunque se 
pueden reubicar (como ya se ha hecho en algunas vivien-
das), a priori no parece que puedan hacerse desaparecer. 
Ya que estos delimitan de una forma muy rígida los espacios 
comunes, podrían adoptarse soluciones que desplacen los 
desniveles a lugares en los que no se genere una división del 
espacio diáfano, leyéndose así las zonas de día como un todo 
continuo. Con la intención tanto te reforzar la idea de uni-
dad, como para mantenerla compartimentada en el caso de 
que se quiera redistribuir la vivienda es interesante consi-
derar solados continuos instalados mediante técnicas en 
seco o de fácil sustitución. De esta forma se permite la con-
figuración de nuevas estancias y el reemplazo de las piezas 

una vez termine su vida útil o se precise por el motivo que 
sea. Esta característica dual de la unidad y las comparti-
mentaciones se vería reforzada si se complementa con sis-
temas de partición transformabes que puedan, tanto dividir 
los espacios comunes para albergar actividades indepen-
dientes como para dotar a la vivienda de cierto nivel de mu-
tabilidad. Al haberse detectado el almacenamiento como 
una de las faltas en las viviendas, los mismos paramentos 
que distribuyen la vivienda podrían actuar como contenedo-
res, siendo tanto un sistema de división como de almace-
naje. De esta forma es posible la adición de nuevos espacios 
propios en el caso de que la familia aumente se requiera de 
nuevos dormitorios para invitados o simplemente se desee 
un nuevo espacio independiente para el trabajo o el juego 
de los niños, que en este trabajo se ha etiquetado anterior-
mente como ‘espacio PLUS’ 
Otro de los tratamientos que afectan a las zonas de día tiene 
que ver con la cocina. Como se ha descrito en apartados 
anteriores, la cocina del conjunto Santa Águeda se diseñó 
como un espacio de trabajo culinario apartado del resto de 
actividades de la vivienda. El tipo C1 en concreto, tiene la 
posibilidad de vincular este espacio de cocina tan revaluado 
estos días, con el resto de los espacios de diurnos, leyéndose 
como una parte más de ese ‘todo’ diáfano del que se hablaba 
antes combinado con los sistemas de compartimentación 
que permitan independizarla, si se desea, de la zona de es-
tar. 
 
En lo referido a la eficiencia y confort se deben tomar me-
didas que aumenten las prestaciones de aislamiento de la 
vivienda para situaciones de invierno. En los cerramientos 
orientados a norte se aprecian humedades en las zonas cer-
canas al forjado, que probablemente sean causadas por 
puentes térmicos en el frente de forjado y una ventilación 
escasa cuando la vivienda queda completamnte cerrada. Po-
drían instalarse, a través de los patinillos de las zonas hú-
medas de cocinas y baños, sistemas de ventilación mecánica 
de doble flujo, que extraigan el aire viciado del interior de 
las viviendas e intercambien su energía con el aire que pro-
viene del exterior. Además, estas medidas resultan compa-
tibles con la instalación de sistemas de monitorización de 
las condiciones higrotérmicas, respondiendo en cada mo-
mento a niveles de humedad y temperatura que no sean 
deseables.  
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IDENTIDAD, CONSERVACIÓN Y ESTÉTICA 
 
Al igual que otras corientes del Movimiento Moderno, el con-
junto Santa Águeda se materializó en función de una serie 
de criterios que estaban estrechamente relacionados con 
respuestas formales enraízadas a la cultura local y la sol-
vencia de las técnicas constructivas populares. Ya desde los 
primeros años de proyecto algunos autores subrayaban el 
arriesgado envejecimiento45 que este proyecto llevaba con-
sigo, debido precisamente a la humildad y el realismo tanto 
de las técnicas y materiales como del lenguaje y la compo-
sición del conjunto. Algunos de los elementos así lo han de-
mostrado con el paso del tiempo, y aunque las intervencio-
nes de rehabilitación han atendido algunas de las patologías 
más frecuentes del edificio, algunas zonas (en especial el 
bloque C) cuentan con revestimientos y elementos de fa-
chada que requieren atención, ya bien por la fisuración o 
desprendimiento de la cobertura o por la degración de ele-
mentos como barandillas o sujeción de las persianas alican-
tinas.  
 

 Fisuración de la cobertura de granulite 
 Oxidación de las protecciones metálicas 
 Mal estado de las contraventanas 
 Humedades en las zonas de jardineras 

 
Hay diversas razones por las cuales puede ocurrir el des-
prendimiento de los recubrimientos46. Principalmente, esto 
se debe a tres problemas fundamentales o anomalías bási-
cas: la falta o debilitamiento de la solidez en la base de 
apoyo, la falta o debilitamiento de la unión entre la base de 
apoyo y el recubrimiento, ya sea entre capas intermedias 
del recubrimiento, y la falta o debilitamiento de la solidez 
del propio recubrimiento. 
 
No obstante, en comparación con su estado en 2006 el edi-
ficio luce mucho más saludable al haberse tratado cuestio-
nes tan importantes como las armaduras que habían que-
dado expuestas, y otros problemas de infiltración. 
 
Otra de las cuestiones susceptibles de ser tratadas fue de-
tectada a través de la visita al edificio, y está relacionada  

 
45 Sanahuja Rochera, Jaime. «El conjunto residencial Santa Águeda Benicàssim, Castellón 1964-1975 MBM arquitectos TOMO I Proyectar desde el territorio. Una mirada moderna», 2015. Pág. 509 
46 Reig, Vicente Román Sabina. «Diagnóstico y catalogación de las principales deficiencias en la edificación residencial valenciana.» Pág. 137. 
 

 
 
con el paso de telecomunicaciones. Con el paso del tiempo 
y la implementación de nuevas tecnologías como antenas y 
telecomunicaciones, algunas de las viviendas tienen pasos 
de cableado que comunican directamente el interior de la 
vivienda con el exterior a través de simples perforaciones 
que se han realizado en fachada para el paso de estos equi-
pos (consultarapartado 6.1 Anexo fotográfico al final del do-
cumento). Se trata por tanto de una cuestión que afecta 
tanto a la estanqueidad de las viviendas y por tanto su con-
fort y eficiencia como a la lectura del edificio en fachada. 
 
 En la línea de conservación y lectura del conjunto desde el 
exterior, conviene realizar algun tipo de tratamiento en el 
murete perimetral del conjunto, que presenta discontinui-
dad material y problemas de fisuración y desprendimiento. 
Esta solución podría considerar las medidas tomadas en la 
intervención del entorno cercano en pro de una coherencia 
compositiva y material con el espacio público.  
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3 . 4 . 4  L A  F L E X I B I L I D A D  D E  
L O S  A S P E C T O S  L E G A L E S  
I N V O L U C R A D O S  
 
 En el libro "PLUS: la vivienda colectiva: territorio excep-
ción", se aborda el tema de las normativas que rigen la 
construcción de viviendas y cómo estas pueden afectar a la 
calidad de vida de las personas que habitan en ellas. El ar-
quitecto F. Druot manifiesta que suelen exigir el cumpli-
miento de ciertos parámetros, como el confort acústico o el 
aislamiento térmico, lo que puede llevar a reducir la super-
ficie destinada al espacio habitable. Se plantea la pregunta 
sobre cómo escapar a estas normativas y si la noción de 
calidad nos conduce al margen de estas. En respuesta, se 
destaca que permitirse una adaptación distinta para cada 
tipo de vivienda equivale a situarse al margen de la norma. 
Por lo tanto, es importante encontrar un equilibrio entre 
cumplir con las normativas y garantizar una buena calidad 
de vida para los habitantes de las viviendas. 
. 
Las intervenciones flexibles y proporcionadas son imperati-
vas en el ámbito de la restauración del patrimonio edificado. 
Esto se debe a que los actuales códigos y reglamentos de 
construcción tienden a favorecer la construcción de edificios 
nuevos en detrimento de los existentes, lo que plantea desa-
fíos para lograr los niveles de rendimiento deseados en el 
ámbito del patrimonio arquitectónico. El patrimonio edifi-
cado comprende estructuras con un valor cultural, arquitec-
tónico y material que exige la preservación de sus caracte-
rísticas singulares. En consecuencia, es necesario que los 
nuevos códigos y regulaciones se adapten a las diversas con-
diciones de los edificios históricos y consideren sus particu-
laridades.  
Para llevar a cabo intervenciones flexibles y proporcionadas 
sin comprometer la seguridad y habitabilidad, es esencial 
realizar evaluaciones interdisciplinarias exhaustivas. Estas 
evaluaciones deben adaptarse a las particularidades de los 
edificios antiguos y requerir la colaboración de expertos en 
diversos campos, incluyendo arquitectos, ingenieros y 
miembros de la comunidad local. Estas evaluaciones pro-
porcionarán una base de conocimiento sólida que guiará las 
intervenciones apropiadas y flexibles en el patrimonio edifi-
cado. Los gobiernos deben trabajar en la mejora de los 

estándares actuales establecidos por los códigos y regla-
mentos de construcción, incorporando criterios de propor-
cionalidad y flexibilidad. Deben establecer requisitos flexi-
bles relacionados con las condiciones de las viviendas para 
adaptarse a las diferentes necesidades y perfiles de los re-
sidentes. En resumen, la legislación que rige la industria de 
la construcción debe ser más adaptable, manteniendo un 
enfoque sostenible, especialmente en lo que concierne a la 
restauración de edificios de carácter histórico. Además se 
debe considerar la idea de que la calidad en arquitectura y 
vivienda colectiva no solo se refiere a aspectos técnicos o 
normativos, sino también a aspectos más subjetivos rela-
cionados con la experiencia del usuario y su relación con su 
entorno. 

4 .  C O N C L U S I O N E S  Y  
R E C O M E N D A C I O N E S   
 

4.1 CONCLUSIONES SOBRE EL 
ESTUDIO Y LAS PROPUESTAS  
 
Habiendo estudiado la cuestión de la vivienda colectiva y co-
nocido de primera mano un edificio de referencia local que 
representa un momento concreto de la historia de nuestro 
país, vinculado a una cultura muy concreta y a una forma 
de habitar y construir determinadas por el contexto, se pue-
den extraer una serie de conclusiones o, más bien reflexio-
nes, acerca de la vivienda, las costumbres y la importancia 
de preveer cambios en los proyectos tanto de nueva planta 
como de intervención en edificios existentes. 
 
Queda patente que las formas de configurar la vivienda en 
épocas pasadas distan mucho del modo en la que entende-
mos, por ejemplo, los espacios de trabajo doméstico hoy en 
día. En lugar de quedar relegados a la marginalidad y en-
tenderse como actividades que hay que ‘esconder’ son parte 
del día a día de cada familia o núcleo de convivencia, y po-
drían tener una relación mucho más fluida con el resto de 
la casa. 
 
A la hora de proyectar no se debe asumir que dicha obra va 
a permanecer inalterable con el paso de las décadas, y que 

las respuestas formales que propongamos van a tener una 
vigencia infinita. En contraposición, el diseño de los espacios 
y la postura de los arquitectos y arquitectas debe ser tal 
que, a través de la pertinencia y la elocuencia de las pro-
puestas, junto con una dosis de humildad y saber escuchar, 
puedan asumir los cambios y modificaciones que no se hu-
bieran previsto en las fases de proyecto, por los motivos que 
fuera. De hecho, creo que estas actitudes que tienen mucho 
más en cuenta al usuario y las necesidades reales que a lo 
que uno ‘quiere’ proponer, están directamente relacionadas 
con la idea de realismo que MBM, y en especial Bohigas, 
pretendía reflejar en la materialización de la arquitectura. 
 
Dejar lugar para la alteración del producto arquitectónico es 
una estrategia que definitivamente nutre el proceso de di-
seño y acerca al edificio a mantener su supervivencia, más 
allá del paso del tiempo y las modas que vienen y van. 
 
 

4.2 RECOMENDACIONES PARA 
FUTUROS TRABAJOS 
  
En el caso de que se vaya a abordar la cuestión de la inter-
vención en la vivienda colectiva, concretamente sobre el 
conjunto de Santa Águeda, existen algunas cuestiones que 
sería de interés desarrollar más a fondo para ajustar las 
propuestas a cuestiones técnicas y normativas. En este caso, 
es de interés realizar un estudio acerca de la disposición 
técnica de las instalaciones, con el fin de realizar diagnósti-
cos íntegros y precisos, a través de investigaciones en el 
ámbito energético y constructivo. También resultaría intere-
sante replantear la disposición de las líneas de telecomuni-
cación del edificio ya que, como se ha mencionado anterior-
mente, no existe una sistematización clara para el paso de 
algunos tramos de cableado. 
 
En otra línea sería interesante, a nivel teórico, hacer un 
desarrollo de cómo habría funcionado el proyecto en el caso 
de haberse realizado en su totalidad con las directrices ori-
ginales. Qué impacto paisajísitico y de funcionamiento se 
habría generado en el caso de que las obras no hubieran 
sido interrumpidas y se hubiese podido ejecutar la mayoría 
del proyecto.  
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OBJETIVOS DE DESARROLLO SOSTENIBLE 
 
Los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS) son un conjunto 
de 17 objetivos globales diseñados para abordar algunos de 
los desafíos más apremiantes que enfrenta la humanidad y 
el planeta en el siglo XXI. Fueron adoptados por todos los 
Estados miembros de las Naciones Unidas en septiembre de 
2015 como parte de la Agenda 2030 para el Desarrollo Sos-
tenible. Los ODS tienen como objetivo principal promover 
un desarrollo económico, social y ambiental equitativo y sos-
tenible a nivel mundial. 
Los ODS son importantes por varias razones: 
 
 Enfoque integral: abordan una amplia gama de cuestiones 
interconectadas, como la erradicación de la pobreza, la 
igualdad de género, la educación de calidad, la acc ión cli-
mática y la protección del medio ambiente. Esto refleja la 
comprensión de que los problemas globales están interrela-
cionados y requieren soluciones holísticas.  
 
Marco global: proporcionan un marco global que involucra 
a todos los países y partes interesadas, incluidos gobiernos, 
empresas, organizaciones no gubernamentales y ciudada-
nos, en la búsqueda de un desarrollo sostenible.  
 
Metas medibles: Cada ODS se desglosa en metas específicas, 
con indicadores medibles, lo que facilita el seguimiento del 
progreso y la rendición de cuentas a nivel nacional e inter-
nacional.  
 
Inclusividad: están diseñados para ser inclusivos y no dejar 
a nadie atrás. Esto significa que se centran en la equidad y 
la igualdad de oportunidades para todos, independiente-
mente de su género, edad, origen étnico, discapacidad u 
otras características personales.  
 
Sostenibilidad: promueven un desarrollo que no compro-
meta la capacidad de las generaciones futuras para satisfa-
cer sus propias necesidades. Esto implica un enfoque en la 
conservación de los recursos naturales y la mitigación del 
cambio climático.

 
 
Un proyecto de intervención en vivienda colectiva puede me-
jorar la salud y el bienestar de las personas considerando 
aspectos necesarios para el desarrollo saludable de las per-
sonas. Las propuestas de intervención pretenden mejorar 
las condiciones de vivienda, incluyendo la calidad del aire 
interior, la eliminación de riesgos para la salud (como el 
plomo o el moho) y la promoción de espacios limpios y se-
guros, lo que tiene un impacto directo en la salud de los 
residentes. Además, diseñar espacios comunes al aire libre, 
parques y áreas de ejercicio físico dentro de la comunidad 
puede fomentar un estilo de vida activo y saludable entre 
los residentes, además de reforzar los lazos sociales entre 
vecinos.

 
En primer lugar, la implementación de tecnologías y prácti-
cas de eficiencia energética durante el diseño y la construc-
ción de las viviendas puede resultar en una significativa re-
ducción del consumo de energía. Esto no solo disminuye los 
gastos de energía para los residentes, sino que también 
tiene un impacto positivo en la reducción de las emisiones 
de gases de efecto invernadero. Además, la integración de 
fuentes de energía renovable, como paneles solares o siste-
mas de energía eólica, en el proyecto de vivienda propor-
ciona una fuente de energía sostenible y disminuye la de-
pendencia de combustibles fósiles, contribuyendo así a la 
sostenibilidad energética. 

 
La promoción de la densificación sostenible mediante la pre-
ferencia de viviendas colectivas en lugar de una expansión 
urbana descontrolada puede reducir significativamente la 
presión sobre los recursos naturales y la tierra, lo que se 
considera esencial para lograr una planificación urbana sos-
tenible. Además, la integración del proyecto de vivienda en 
una comunidad bien conectada, con opciones de transporte 
público eficientes y accesibles, tiene el potencial de reducir 
la necesidad de vehículos privados, disminuir la congestión 
del tráfico y mitigar la contaminación del aire, contribu-
yendo así a un entorno más sostenible y saludable. Por úl-
timo, el diseño de espacios verdes y áreas comunes dentro 
de la comunidad no solo fomenta la interacción social entre 
los residentes, sino que también mejora su calidad de vida 
y contribuye a la creación de comunidades más habitables 
y respetuosas con el medio ambiente. 
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6 .  A N E X O S  
 

6.1 ANEXO FOTOGRÁFICO 
 
En el presente anexo se adjuntan una serie de fotografías 
tomadas tanto del entorno inmediato como del conjunto en 
sí y algunas de las unidades contenidas en el edificio. El tra-
bajo de campo realizado ha servido tanto para conocer de 
primera mano el estado del edificio, del barrio y de algunas 
de las opiniones de los residentes en lo referente a las ne-
cesidades que experimentan pero también como puesta en 
valor del caso de estudio. Esta documentación gráfica sirve 
para complementar algunas de las conclusiones extraídas 
en lo referente a qué aspectos del proyecto o de su contexto 
son susceptibles de ser intervenido, ya bien sea por su es-
tado de conservación o por su mal funcionamiento. 
 
Las imágenes presentadas quedan ordenadas desde  los as-
pectos externos y más generales (contexto, entorno y con-
junto) hasta cuestiones más pormenorizadas, correspon-
dientes a la unidad o el detalle en la construcción. 
A través de estas imágenes, se facilita la comprensión y 
apreciación de las características físicas y estilísticas del edi-
ficio, al tiempo que se proporciona un contexto visual que 
enriquece el análisis y en parte rinde homenaje a la espa-
cialidad y volumen de la construcción. La observación di-
recta de la edificación y su entorno proporciona una expe-
riencia sensorial que va más allá de la simple lectura de 
planos o descripciones escritas. Permite capturar matices, 
texturas, proporciones y detalles y ambientes que son esen-
ciales para comprender la obra en su totalidad.  
 
Además, estas visitas permiten identificar elementos que 
podrían pasar desapercibidos en otros formatos y que apor-
tan información valiosa para la interpretación y valoración 
de la arquitectura en cuestión. En este sentido, las imágenes 
que se presentan en este anexo son un recurso indispensa-
ble para respaldar y enriquecer el análisis de la obra arqui-
tectónica que se aborda en este trabajo. Constituyen una 
herramienta visual que contribuye a la precisión y profun-
didad de la investigación, al tiempo que brindan a los lecto-
res la oportunidad de apreciar de manera más completa la 
magnitud y la relevancia del conjunto residencial Santa 
Águeda.  
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6.2 FICHA DE CATALOGACIÓN 
(Proporcionada por el Ayto. de Benicàssim) 
 


