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El Poblado Dirigido de Orcasitas, así como otros muchos barrios, 
ha vivido a lo largo de su historia acontecimientos que han hecho que 
la Asociación de vecinos haya tenido que reunirse para poder afron-
tar los problemas y desafíos locales que les afectan directamente o 
que perjudican el bienestar de la comunidad. 

La investigación organiza cronológicamente los hechos en dos fa-
ses. La Fase I estudia la remodelación entre los años 1976 y 1989 que 
supuso reurbanización del barrio y la sustitución de los bloques, don-
de los vecinos actúan como precursores. 

En la Fase II, se recoge la rehabilitación que se está realizando en 
la actualidad, tambien impulsada por la lucha vecinal y donde se ha 
conseguido un barrio de consumo de energía prácticamente nulo. 

En este trabajo se pretende hacer una evaluación paralelamente en 
ambas fases, tanto del soporte físico como del social, donde se docu-
mentan e ilustran los hechos que llevaron a la evolución del primero 
y de los movimientos vecinales que los impulsaron. 

El análisis de ambos soportes, favorecido por las circunstancias 
del momento y el entorno físico, atiende a la finalidad de demostrar 
y reivindicar la relación entre la lucha vecinal y la transformación del 
soporte físico.

Palabras clave

· Rehabilitación · Lucha vecinal · Poblado Dirigido · Pobreza energética
· Orcasitas · Madrid

Resumen
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A lo largo de la historia las personas han desarrollado estrategias colec-
tivas no solo para defender el derecho a la vivienda en la ciudad, sino tam-
bién para mejorar sus condiciones de vida y habitabilidad. 

Este trabajo nace para estudiar, difundir y reivindicar la relación de la 
lucha vecinal con la evolución de los barrios, en concreto, del Poblado Di-
rigido de Orcasitas. 

Los Poblados Dirigidos fueron un proyecto que surgió en la posguerra, 
generando, por norma general, conjuntos de gran calidad en muy poco tiem-
po, gracias al trabajo de todos los agentes involucrados. Sin embargo, en el 
caso del Poblado Dirigido de Orcasitas, la premura de la construcción pro-
vocó un mal resultado. 

No obstante, gracias a la unión de los vecinos, el barrio ha conseguido 
grandes logros. Entre los hechos más destacables, encontramos la recons-
trucción del barrio en la década de los 60 y la rehabilitación de los bloques 
que se empezó en 2015. 

Para ordenar la historia del Poblado Dirigido se han dividido los hechos 
en dos fases: 

	 Fase I: contiene los primeros años de su historia, ilustrando la cons-
trucción y evolución. 

	 Fase II: recoge la rehabilitación que se está llevando a cabo en la ac-
tualidad, con toda la influencia de la Asociación Vecinal. 

Introducción
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Estado de la cuestión: 

La lucha vecinal es un fenómeno que ha tomado mucha fuerza en las co-
munidades de todo el mundo para afrontar diversos problemas y desa-
fíos locales que afectan a la calidad de vida de los vecinos y el bienestar 
de la comunidad. 

La falta de servicios básicos, la degradación de un entorno urbano, la se-
guridad o habitabilidad de los edificios, son algunas de las cuestiones que 
estos movimientos tratan de abordar.  

La participación activa de los residentes en la identificación de proble-
mas y búsqueda de soluciones es uno de los rasgos que caracterizan la lucha 
vecinal. Para su organización se establecen comités o asociaciones donde 
se trabaja para influir en las decisiones que afectan su entorno. Se utilizan 
estrategias como, la presión política, las protestas pacíficas y el diálogo con 
las autoridades locales para lograr cambios en positivo. 

A lo largo de la historia, gracias a la lucha vecinal se han conseguido im-
portantes avances en diferentes áreas. Desde la mejora del soporte físico y 
los servicios públicos hasta la protección del medio ambiente y la preserva-
ción del patrimonio cultural, los logros de la lucha vecinal han demostrado 
que la participación ciudadana puede marcar la diferencia. 

Esta temática ha causado cierto interés para los medios y para la reali-
zación de diversos estudios. Un ejemplo reciente de esto es el programa de 
«Memoria de las luchas por la vivienda en Barcelona» el cual surge en 2022, 
impulsado por el Ayuntamiento de Barcelona e ilustra los movimientos ve-
cinales de la ciudad organizados en diferentes rutas. 

Con el objetivo de reivindicar la importancia de la lucha vecinal, el pro-
grama realiza un mapa resumen de información recopilada, en su mayor 
parte, de tesis doctorales elaboradas en diversas universidades, además de 
información aportada por los vecinos y vecinas del barrio. Además, se re-
cogen sobre una línea del tiempo los episodios de luchas vecinales locali-
zados geográficamente del periodo temporal 1900-2023. 

De este modo, el mapa se construye como herramienta de análisis y es-
tudio comparado, contextual y participativo de las luchas por el derecho a 
la vivienda en la ciudad de Barcelona. 1 

1  «Lluites habitatge | Mapa de la memòria de les lluites per 
l’habitatge a Barcelona», accedido 27 de mayo de 2023. 
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[0.1.] Mapa de luchas vecinales 
de Barcelona. Fuente: 

Ajuntament de Barcelona. 

[0.2.] Memoria de las 
luchas por la vivienda 
en Barcelona. Fuente: 

Ajuntament de Barcelona. 
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El Poblado Dirigido de Orcasitas, ha transformado su soporte físico a lo 
largo de la historia, lo cuál está directamente relacionado con el reivindi-
cación del soporte social, la lucha vecinal. 

Por lo que este trabajo se inicia con la hipótesis de: 

«Para entender la evolución arquitectónica que ha surgido 
en el barrio a lo largo de los años, es necesario entender 
la lucha de la asociación vecinal del Poblado Dirigido de 

Orcasitas».

 Y para poder demostrarla, el objetivo del trabajo será por tanto: 

«Demostrar el vínculo entre la lucha vecinal y la mejora del  
soporte edificado y las condiciones de vida de las personas 

del Poblado Dirigido de Orcasitas, tras la transformación y 
rehabilitación de este.» 

 
Para ello, se desarrollarán los siguientes objetivos parciales: 

1. Evaluar el soporte físico, tanto su evolución y problemática, 
como la rehabilitación de los bloques.

Para estructurar el trabajo el contenido se divide en dos fases cronológicas, 
marcadas por dos sucesos que han sido relevantes para el Poblado Dirigido 
de Orcasitas. Se hace una evaluación del soporte físico de ambas fases. Don-
de se recogerá, el marco regulardor y urbano, así como el acceso y limita-
ciones a la vivienda, y los problemas y mejoras de ambas intervenciones. 

2. Documentar en profundidad la evolución poblacional y los 
movimientos vecinales del Poblado Dirigido de Orcasitas en las dos 

fases.

En este apartado se desarrollará la situación social y económica de la pobla-
ción en ambas fases, además de documentar e ilustrar toda la lucha vecinal. 
Se realiza una evaluación del soporte social, aquí se recoge una relación en-
tre los detonantes y el impacto de la actuación de los vecinos en el barrio.

Motivación, objetivo y metodología de la 
investigación
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CAPÍTULO 1

El Poblado Dirigido de Orcasitas

[1.1.] 1957, Poblado Dirigido de 
Orcasitas. Fuente: Urbanidade
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«Un Poblado no es un pueblo, ni tan siquiera su imagen parcial, 
fragmentada en los recuerdos. Pero los mejores disfrutan de una 
dimensión suficiente, con un ámbito público que logra intermediar 
el origen rural de sus habitantes y su inevitable destino urbano. 
Además, con una creciente influencia del Movimiento Moderno, 
estos modelos de unidades vecinales evitan la monotonía al añadir 
otros tipos y mezclarlos entre sí, lo que hace las propuestas lugares 
de diversidad» 2

Para abordar el problema de la infravivienda en la periferia de Madrid, 
se llevó a cabo la realización de proyectos por diversos arquitectos en 7 ba-
rrios de Madrid: Fuencarral, Manoteras, Canillas, Caño Roto, Orcasitas, Al-
mendrales y Entrevías. 

1.1. Orcasitas como Poblado Dirigido                  
Los poblados dirigidos consistían en la iniciativa del gobierno por la cons-
trucción de casas de bajo coste en Madrid. Motivada por la llegada de in-
migrantes procedentes del entorno rural a la ciudad. Esta iniciativa se en-
marca en el Plan Nacional de la Vivienda de 1955, del que formaron parte 
los arquitectos de la arquitectura moderna de España. 

Esta propuesta, permitía la autoconstrucción de las viviendas de baja 
altura a los propietarios, tutelados por los técnicos del Ayuntamiento y de 
los arquitectos. 

 
«Los Poblados fueron valiosos ejemplos de que, con dedicación, 

la vivienda ultra económica también puede participar de la arquitec-
tura con mayúsculas. Tras estos barrios emblemáticos hubo otras 
promociones que no corrieron la misma suerte, con otros actores 
que cambiaron sustancialmente el modo de proceder. Como luego 
sería habitual, el Estado dejó en amnos de la empresa privada el ju-
goso pastel de la construcción de alojamientos sociales, por lo que 
nunca más se conseguirán de nuevo el compromiso colectivo y las 
cotas de calidad de los primeros Poblados Dirigidos, bellos en sobria 
austeridad».3

2 Andrés Cánovas et al., Atlas de los poblados dirigidos de Madrid, 1956-1966, s. f.

3 Cánovas et al.
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 El proyecto del Poblado Dirigido de Orcasitas, fue en sus inicios, un pro-
yecto innovador en el que arquitectos y técnicos de la Administración co-
laboraron para ofrecer una solución racional al grave problema de las con-
diciones de vivienda en Madrid. Durante ese mismo periodo, también se 
llevaron a cabo otros Poblados Dirigidos como el de Entrevías, Fuencarral, 
Canillas, Almendrales y Caño Roto. El objetivo del proyecto era permitir 
que, las clases sociales más desfavorecidas tuvieran acceso a una vivienda 
digna a través de la participación activa de la construcción de las casas. 

Entre los años 1957 y 1965 se construyeron un total de 2.964 viviendas, de 
las cuales 720 unifamiliares bajo el régimen de «prestación personal», esto 
implicaba que el propietario únicamente pagaban el terreno y los gastos ge-
nerales, asumiendo ellos mismos la construcción. El resto de las viviendas 
se organizaron en bloques de seis plantas. El modelo de edificación buscó 
adaptar el carácter rural de sus futuros vecinos con un estilo constructivo 
funcional e integrado utilizando materiales sencillos disponibles en el mar-
co de la arquitectura de vanguardia. 

El Poblado Dirigido de Orcasitas fue diseño de los arquitectos Rafael Leoz 
de la Fuente y Joaquín Ruiz Hervás, quienes se inspiraron en los modelos 
espina de pez de Hilberseimer para Chicago. 

Hilberseimer fue uno de los maestros más interesantes de los últimos 
años de la Bauhaus. Este arquitecto basaba sus proyectos de urbanismo en 
la reflexión sobre la célula habitacional mínima, la vivienda y la tipología 
residencial, el soleamiento y la densidad como parámetros articuladores, 
los flujos y el tráfico como elementos esenciales de la condición metropo-
litana y, por último, la planificación territorial. 4

4 (Urbanismo en la Bauhaus. Ludwig Hilberseimer | Sobre Arquitectura y más | Desde 1998, s. f.)

[1.2.] 1956, Planta y alzado 
de las viviendas del Poblado 
Dirigido de Orcasitas. 
Fuente: Urbanidade
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El enfoque del model «Espina de Pez» consistía en un sistema diseñado 
para densidades bajas, donde se utilizaban unidades separadas de usos. Es-
tas unidades se diferenciaban unas de otras. Estas unidades se diferencia-
ban unas de otras y se combinaban en diferentes grupos. El modelo cons-
taba de tres unidades principales: 

1.	 Arterias de tráfico: Se asemejaban a la forma de una espina de 
pez, que consta de un sistema de carreteras integrado y estructuras 
cerradas. Estas arterias crean áreas cerradas en las ciudades y trans-
forman interseciones y esquinas. 

2.	 Edificios asentamientos: Estos edificios están conectados por una 
estructura en forma de espina. Los diferentes programas de la ciudad 
se encuentras separados en diferentes áreas. Por un lado estaban los 
edificios industriales; los edificios administrativos y comerciales se 
ubicaban a lo largo de la vía principal; y detrás de ellos había diferen-
tes tipologías de viviendas. Otros programas, como colegios, se ubi-
caban cerca de áreas verdes. 

3.	 Naturaleza planificación: La naturaleza juego un paoel impor-
tante en el estilo general. La vegetación se modifican artificialmen-
te para satisfacer las necesidades de los usuarios y el entorno está ro-
deado de zonas verdes, lo que permite una conexión directa con la 
naturaleza. 

En esta ciudad se pueden apreciar varias viviendas en forma de «L» des-
crita anteriormente, que aportan variedad y originalidad al diseño urbano. 
El modelo «espina de pez» trata de lograr un urbanismo mejor organiza-
do y en armonía con la naturaleza, mejorando la calidad de vida de sus ha-
bitantes. 5

5 (Urbanismo en la Bauhaus. Ludwig Hilberseimer | Sobre Arquitectura y más | Desde 1998, s. f.)

[1.3.] Modelo espina de 
pez, Hilberseimer.
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1.2. Localización del Poblado Dirigido de Orcasitas

El Poblado Dirigido de Orcaistas se encuentra en la periferia sur de Ma-
drid, y pertence al distrito de Usera, el cual lo forman siete barrios en total, 
de norte a sur: Moscardó, Almendrales, Zofío, Pradologo, Orcasitas, Orca-
sur y San Fermín. 

[1.5.]  Mapa distrito de Usera, 
localización del Poblado 
Dirigido de Orcasitas. 
Fuente: ITE Usera

[1.4.]  Mapa de Madrid 
localización del Poblado 
Dirigido de Orcasitas. 
Fuente: elaboración propia
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Orcasitas, barrio al que pertenece el Poblado Dirigido de Orcasitas,  se 
asienta sobre terrenos irregulares, con pequeñas vaguadas y una gran me-
seta. Está situada entre las carreteras de Toledo y Andalucía y, aunque for-
mando parte del distrito de Usera, se encuentra cláramente separada de 
esta y de Villaverde. En total, abarca una extensión de 150 hectáreas  y una 
población de 36.000 habitantes. Dentro del Poblado Dirigido de Orcasi-
tas, se pueden identificar tres áreas distintas en función de las caracterís-
ticas urbanas y culturales. Estos lugares incluyen Orcasur, Meseta de Or-
casitas y el propio Poblado Dirigido. Cada uno tiene su identidad propia 
dentro del conjunto. 

El origen del Poblado Dirigido de Orcasitas es relativamente reciente. 
Los primeros asentamientos se iniciaron en la década de 1940 en terrenos 
de la familia de Orcasitas y otros propietarios, que también es el nombre 
de la zona. En el Plan Bidagor de 1946, estos terrenos fueron designados 
como zonas verdes, agrícolas o de pequeñas industria. En 1950 la zona em-
pezó a tener más población debido a la política de desarrollo industrial del 
gobierno y la ubicación de muchos negocios alrededor del pueblo de Vi-
llaverde. Esta industria ha atraído a muchas personas que buscan vivien-
da en el área, lo que ha llevado al desarrollo y crecimiento de Poblado Di-
rigido de Orcasitas. 

 

[1.6.]  Plano urbano de Madrid 
1970. Fuente: Urbancidade



	 El Poblado Dirigido de Orcasitas	 19

En el extremo oeste de Orcasitas, junto a la carretera con dirección a To-
ledo, se encuentra el Poblado Dirigido Construido en 1957 por la Organiza-
ción de Poblados Dirigidos.

1.3. Éxodo rural, década de 1950
Según el INE, alrededor de 3.100.000 españoles se trasladaron a 

la ciudad en la década de los 1960. El destino de estos se centró en 
focos industriales y del sector servicios de Madrid, Barcelona y País 
Vasco. 6

6 (Población (1970) por provincias, edad y sexo., s. f.)

[1.7.]  Mapa topográfico 
Poblado Dirigido de 
Orcasitas. Fuente: Planea 
visor de Cartografía

[1.8.]  Del Campo a la ciudad. 
Fuente: «Del campo a la 

ciudad», Julián Casanova
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En la década de los 50, la economia española se encontraba en uno 
de sus momentos más complicados, causado por la autarquía impues-
ta por la dictadura franquista, que había provocado una gran inflac-
ción y gran escasez en las divisas. 

En 1959, se implementó el Plan de Estabilización, aceptado a rega-
ñadientes por Franco. A pesar de su alto coste social, como por ejem-
plo, la reducción de los salarios y el aumento del desempleo, el plan 
resultó exitoso y contribuyó al crecimiento económico de España, has-
ta que llegó la crisis del petroleo, en el año 1973. 

Durante estos años, hubo una mejora de la productividad, y un 
gran cambio estructural del sector agrario a la industria y los servi-
cios, y una apertura de la economía al comercio exterior. 

El crecimiento económico se centro en las áreas donde se concen-
traba la industria, que eran: Madrid, Barcelona y Vizcaya. Estos he-
chos provocaron la migración de personas normalmente dedicadas a 
las actividades agrarias a las ciudades, hacia las zonas industriales. 

Además, el turismo, las remesas de los emigrantes y las inversio-
nes extranjeras contribuyeron a financiar el comercio y conseguir el 
aumento de divisas a la economía española. Este período de creci-
miento económico trajo consigo importantes cambios sociales, aun-
que España, aún tenía el debate entre la tradición y la modernidad, 
y la historia y los recuerdos de la guerra civil seguían presentes en la 
sociedad. 7

7 «Del campo a la ciudad», Julián Casanova (blog), accedido 24 de mayo de 2023,



[2.1.] 1957, Construcción del 
Poblado Dirigido de Orcasitas. 

Fuente:  Urban Idade, 
Memoria de las Redes Urbanas 

CAPÍTULO 2

FASE I: Inicio del Poblado Dirigido de Orcasitas
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duración de varios días en 

ASAMBLEA PERMANENTE 

REDACCIÓN DE UN DECRETO 
EN EL BOLETÍN OFICIAL DEL 

ESTADO

1977
MANIFESTACIÓN POR LA 

REMODELACIÓN ANTE EL MINISTERIO 
DE OBRAS PÚBLICAS Y URBANISMO 

1979
DE LA NADA A LA MISERIA. RECORTES DE 

PRENSA DEL POBLADO DIRIGIDO

1979

PUBLICACIÓN DEL BOE. Anula los 
compromisos contraídos por la 

Administración con los barrios en 
remodelación.

ASESINATO DE ARTURO PAJUELO. Pionero 
en la organización del barrio y en la Asociación 

Vecinal

MANIFESTACIÓN POR LA PUBLICACIÓN 
DEL BOE 

1983

Compromiso del Instituto para la 
Promoción Pública de la Vivienda a 
cumplir los compromisos tratados 

1982
NUEVOS ENCIERROS Y PLANTADA DE ÁRBOLES, por 
la falta de voluntad del Ministerio en cumplir las promesas 

realizadas

1984

SE CONSIGUE UNA VIVIENDA 
DIGNA PARA TODAS LAS 

FAMILIAS 
1978

MODIFICACIÓN DEL PLAN PARCIAL. 
Por Manuel Gutiérrez Plaza y Ignacio 

Casanova Fernández, en colaboración con 
Eduardo Hernández Fernández como 

asesor de la Asociación de Vecinos.

1982

INICIO DE SUSTITUCIÓN DE 
VIVIENDAS 

1960

INICIO CONSTRUCCIÓN DEL 
POBLADO DIRIGIDO

1985

SE CONSIGUE UNA VIVIENDA 
DIGNA PARA TODAS LAS FAMILIAS 

1961
PORTADA DE LA REVISTA TEMAS 
DE ARQUITECTURA. Artículo escrito 

por Leoz de La Fuente

EJE PRINCIPAL
EJE LATERAL

FASE I
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2.1. Soporte físico: La evolución del proyecto 
original

	 2.1.1.  El proyecto inicial y su evolución

El Poblado Dirigido de Orcasitas fue un proyecto ubanístico llevado a cabo 
en el barrio de Orcasitas, distrito de Usera, en Madrid, durante la década 
de 1960. Fue una iniciativa del régimen franquista que buscaba mejorar las 
condiones de vida de la población obrera en la ciudad. 

El proyecto consistió en la construcción de una serie de edificios resi-
denciales de gran altura, destinados a albergar a las familias trabajadoras 
de la zona. Además de las viviendas, se construyeron diversas instalacio-
nes comunitarias, como escuelas, centros de salud, instalaciones deporti-
vas y comercios. 

El objetivo del Poblado Dirigido de Orcasitas era crear un modelo de ur-
banísmo que pudiera aplicarse en otras zonas de la ciudad, ofreciendo una 
solución a los problemas de vivienda y servicios en los barrios obreros. 
Sin embargo, el proyecto recibió críticas por su diseño monótono y unifor-
me, que no permitía la diversidad y la creatividad en la construcción de vi-
viendas. 

A pesar de estas críticas, el Poblado Dirigido de Orcaistas sigue en pie 
en una parte importante de la historia urbana de Madrid. Actualmente, se 
están llevando a cabo proyectos de renovación y rehabilitación en la zona 
para mejorar las condiciones de vida de sus habitantes. 

[2.2.] 1957, Poblado Dirigido 
de Orcasitas. Fuente:  
Urban Idade, Memoria 
de las Redes Urbanas 
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Para erradicar definitivamente el chabolismo, Julián Laguna, arquitec-
to y comisario para la Ordenación Urbana de Madrid, llevo a cabo una ini-
ciativa, que se caracterizó por su urgencia de ejecución con el apoyo direc-
to de Franco. 

Para poder llevar a cabo esta iniciativa, cambiaron dinero por mano de 
obra, siendo los residentes de barrios chabolistas los constructores de sus 
propias viviendas. 

Laguna localizó estos poblados en el suelo rústico más barato, que fre-
cuentemente le coincidió con las reservas de zona verde. 

«Su poca ortodoxia le permitió hacer sin pudor un extraño 
ejercicio de urbanísmo materializado en una arquitectura 
de insólita modernidad que entroncaba directamente con el 
Movimiento Moderno y que recordaba a las produccioens europeas 
de alojamientos masivos, gracias al acierto de encargárselo a 
profesionales jóvenes sin ninguna formación urbanística.» 8

El usuario habitual de los poblados dirigidos solía ser un inmigrante 
campesinos que necesitaba adaptarse del campo a la ciudad, en una si-
tuación precaria. 

La vivienda de Poblados Dirigidos se basaba en la Ley de 1954 de vivien-
das de renta limitada en cuanto a la normativa de viviendas reducidas o mí-
nimas.

« La experiencia de los Poblados Dirigidos en la periferia madri-
leña es sin lugar a duda, un relato de un atractivo laboratorio social, 
plástico y urbano». 9

Lamentablemente la calidad de subsuelo, formado por arcillas expan-
sivas, motivó en 1984 la totalidad del Poblado Dirigido de Orcasitas fue-
ra demolido debido a las complicaciones y los continuos de repación. 

8 Andrés Cánovas et al., Atlas de los poblados dirigidos de Madrid, 1956-1966, s. f.

9 Cánovas et al.
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La renovación del Poblado Dirigido de Orcasitas se presenta como  
un caso de estudio, ya que establece un precedente para intervencio-
nes integrales en vivienda protegida en España. 

Ubicado al sur de Madrid, en la confluencia entre la carretera de 
Toledo y la avenida de los Poblados, el Poblado Dirigido de Orcasitas 
es un conjunto residencial de unas 40,27 hectáreas, practicamente 
cuadrada. Su construcción tuvo luegar entre los años 1957 y 1965, en 
un terreno distanciado del área urbana principal. Los arquitectos a 
cargo del proyecto, Rafael Leoz de la Fuente y Joaquín Ruiz Her-
vás, llevaron sus teorías geométricas al extremo, apostando por una 
construcción neoplásticista creada de acuerdo con el tamaño de la 
ciudad. Diseño basado en cuadrículas con carreteras de norte a sur 
que actúan como bloques divisorios principales. Se añadieron seis 
vías transversales que delimitan manzanas de gran tamaño, donde 
las edificaciones se disponen de manera abierta, creando un espacio 
interior. En torno a estas zonas residenciales, se prevé una zona verde 
de protección perimetral, que contiene los equipamientos necesarios 
para elevar en altura el centro de la ciudad. Este tipo de construcción 
y urbanismo en el gran pueblo de Orcasitas, con la cuidadosa plani-
ficación del área y la combinación de materiales y vegetación, lo con-
vierten en un ejemplo destacado de acceso a toda la gama de propie-
dades residenciales en España.

[2.3.] 1965, Vista y planta 
general del conjunto en 
su Estado Inicial. Fuente: 
Remodelación urbana 
del Poblado Dirigido de 
Orcasitas: evaluación 
gráfica de la intervención, 
Noelia Cavero Sánchez

[2.4.] 1986, Vista y planta 
general del conjunto en 
su Estado Modificado. 
Fuente: Remodelación 
urbana del Poblado Dirigido 
de Orcasitas: evaluación 
gráfica de la intervención, 
Noelia Cavero Sánchez
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Hay dos configuraciones diferentes, una en superfie y otra en al-
tura. La primera, con bloques lineales de una o dos crujías, según el 
tipo, y seis plantas de altura hasta completar un total de 2964 vivien-
das; y la segunda, con un total de 720 viviendas unifamiliares en 
hilera de dos plantas y patio en uno de los frentes. 9

	 2.1.2.  Acceso y limitación a la vivienda
El Poblado Dirigido de Orcasitas se empieza a construir en el año 

1950. Había dos maneras de acceder a una vivienda de estas, que po-
dían ser vivienda unifamiliar o viviendas en bloque en altura:  

-	 Se requería inicialmente una suma de poco más de 30.000 pe-
setas, dividida en tres pagos, que la mayoría de los casos eras présta-
mos otorgados por empresas como RENFE, Marconi, Standard, en-
tre otras. 

-	 Para aquellas personas que no contaban con la capacidad eco-
nómica ni recibían préstamos de sus empleadores debido al tamaño 
reducido de las empresas, existía el método de «prestación perso-
nal» implicaba la autoconstrucción de las viviendas con la participa-
ción de los beneficiados, trabajando los domingos y días festivos. De 
esta forma, se compensa la falta de recursos monetarios mediante la 
participación activa en la construcción. 

9 Noelia Cervero Sánchez, «Remodelación Urbana Del Poblado Dirigido de Orcasitas: 
Evaluación Gráfica de La Intervención», Cuadernos de Vivienda y Urbanismo 13 (2020)
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	 2.1.3.  Problemática en los bloques

En 1961, antes de la entrega de los bloques a los vecinos, empeza-
ron a aparecer las primeras grietas en la construcción. Situación que 
se convirtió en crítica tan solo 15 años después, en 1975. Esto fue pro-
vocado por la improvisación que influyó a la planificación y cons-
trucción de los bloques. A falta de un estudio geotécnico exhaustivo, 
se descubrió ‘a posteriori’ que se trataba de un suelo de arcillas ex-
pansivas. Esto provocó que los bloques empezaran a agrietarse, in-
cluso hasta llegar a una situación crítica de los edificios. 

Para solucionar esto, la Administración procedió a recalzar el blo-
que más afectado con grandes vigas de hormigón sobre las que des-
cansaba el bloque; los vecinos rachazaron esta opción ya que, no pare-
cía acertada. Ante esto y por la exigencia de los vecinos a ser realojados 
dentro del poblado, se reubica a los vecinos provisionalmente en unos 
‘fillods’: prefabricados de chapa de hierro insalubres, no tienen cale-
facción ni aislamiento, en invierno las temperaturas son realmente 
bajas y en vernao es un horno. Posteriormente, se levantaron otro tipo 
de viviendas provisionales, los ‘shankis’. Estas ‘viviendas’ con escasas 
condiciones de habitabilidad se ubican en suelo calificado como es-
pacio verde localizado al sur del poblado. 

[2.5.] 1961, Estado de las 
viviendas unifamiliares. 
Fuente: «La iniciativa 
ciudadana como origen 
del cambio urbano», 
Noelia Cavero Sánchez
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[2.6.] Situación de las 
viviendas de realojo durante 

la remodelación. Fuente: «La 
iniciativa ciudadana como 

origen del cambio urbano», 
Noelia Cavero Sánchez

[2.7.] Viviendas provisionales 
‘shankis’. Fuente: Facebook del 
Poblado Dirigido de Orcasitas. 
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	 2.1.4. Marco urbano 

En el estado inicial, los edificios se acogían a la Ley de Renta Limitada 
de 1954, con seis tipologías colectivas y una vivienda unifamiliar de terce-
ra categoría, con una superficie útil de hasta 80 m2, así como una vivienda 
unifamiliar de tipo social, de 50 m2. Los servicios comunitarios se agrega-
ron al Proyecto del Poblado en 1956, mediante el Plan de Actuación en 
el Barrio redactado por el Instituto Nacional de Vivienda en 1962, y en el 
Plan Parcial de Ordenación realizado por Joaquín Ruiz Hervás en 1970, 
aprobado en 1972. Sin embargo, inicialmente solo se materializaron algunos 
servicios educativos, los cuales se mezclaron con las chabolas cercanas.

En 1976, la urgencia de encontrar una solución llevó al Instituto Nacio-
nal de la Vivienda a autorizar la intervención en el Poblado, anticipándo-
se al Plan de Remodelación de Barrios de Madrid, el cual comenzó en 
1979 mediante la Orden Comunicada. Este plan logró renovar 30 barrios de 
infravivienda y viviendas de promoción oficial, con la idea de «generar ciu-
dad» (Castro y Molina, 1996).

La nueva ordenación del conjunto se basó en la Modificación del Plan 
Parcial, redactada en 1978 por Manuel Gutiérrez Plaza y José Ignacio Ca-
sanova Fernández.

La sustitución de los edificios se llevó a cabo en fases escalonadas, de-
finidas en cuatro proyectos sucesivos entre 1982 y 1985, que comprendie-
ron un total de 1944 viviendas sociales, sumadas a las 164 viviendas de pro-
tección oficial subvencionadas en la fase de realojo, alcanzando un total de 
3208 viviendas. Las nuevas edificaciones aumentaron su superficie, llegan-
do a 106 m2 útiles, lo cual fue permitido por la Normativa de Viviendas 
Sociales de 1976, que se aplicó en gran parte del conjunto.

	 2.1.4. Evaluación del soporte físico: evolución y 
problemática

•	 Carácterísticas generales
Comunidad Autónoma Comunidad de Madrid
Provincia Madrid
Municipio Madrid
Distrito Usera
Habitantes 2.259.931
Situación urbana Nuevo ensanche 
Fecha de proyecto 1957
Fecha de finalización de obra 1966
Aparición de las grietas 
en los bloques

1961

Arquitectos Rafael Leoz de la Fuente

Joaquín Ruiz Hervás
Cliente Instituto Nacional 

de la Vivienda
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•	 Causas de la intervención 
A causa del éxodo rural y para solucionar el problema de la infra-

vivienda en Madrid, se llevaron a cabo los proyectos de Poblados Di-
rigidos. En concreto, el Poblado Dirigido de Orcasitas, acogió a gente 
principalmente de Andalucía y Extremadura. Sin embargo, la mala 
calidad del subsuelo y la poca planificación del proyecto, pro-
vocó que en 1961, aparecieran las primeras grietas en los edificios, 
lo que se intentó solucionar con recalces en los edificios, lo cual no 
funcionó, por lo que se tuvieron que derribar y construir otros. 

•	 Descripciones generales del ámbito 
Barrio Orcasitas
Densidad (vivienda por HA) 60,13
Superficie de espacio libre público 288.302 m2

Superficie de espacio libre 
total por vivienda

97,23 m2/viv

Edificabilidad 0,63
Ocupación 41,5 %
Buenas prácticas No

Datos de la intervención
Superficie de parcela/actuación 493.100 m2

Superficie construida 
de uso residencial

219.824 m2

Superficie construida 311.714 m2

Superficie ocupada 204.798 m2

Ocupación de uso residencial 112.908 m2

Ocupación de otros usos 91.890 m2

Relación volumen construido/
superficie ocupada

7,37 m3/m2

Relación volumen construido/
superficie de parcela

2,9 m3/m2

Número de edificios/agrupaciones 143
Número de viviendas 2.965 (dato de proyecto)

[2.8.] Fuente: elaboración 
propia a partir de los 

datos del «Atlas de los 
Poblados Dirigidos»



32	 Rehabilitación en Orcasitas, todo lo conseguido a base de lucha vecinal

•	 Situación de la intervención 

•	 Descripción urbanística del barrio
Las directrices de los Poblados Dirigidos, no solo el de Orcasitas, 
sino todos, se basaban en la ley de 1954 de vivienda de renta limi-
tada. A pesar de esto, se intentaba crear un vínculo entre el lugar y 
sus habitantes, teniendo en cuenta las condiciones sociales y eco-
nómicas de estos. 
Los edificios estan forzados a seguir una retícula, definida por las 
calles de tráfico rodado. Estas calles dan servicio a unos espacios 
rectangulares rodeados por edificios de viviendas y en su centro 
queda un espacio público, creando algo similar a una ‘plaza’. 

•	 Forma de crecimiento
Poblados Dirigidos

[2.9.] Mapeo diferentes 
tipos de viviendas, Poblado 
Dirigido de Orcasitas. Fuente: 
elaboración propia a partir 
de los datos del «Atlas de 
los Poblados Dirigidos»

Edificios de 
viviendas
1a
1d 

1d’
1e+1f

1g
agrupación 2a
2s
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•	 Descripción de las principales tipos de edificios del 
caso de estudio

Edificio de viviendas 1a
Disposición Aislado
Régimen Propiedad
Morfología Bloque lineal con núcleos 

verticales puntuales
Nº de tipos en el edificio 1
Nº de unidades por edificio 60
Volumen 13.831 m3

Superficie de la envolvente 3.365,1  m2 
Factor de forma 0,24
Alturas 6
Nº de ascensores (antes 
de la rehabilitación)

0

Nº de ascensores (después 
de la rehabilitación

1/bloque

Nº de núcleos verticales 3, 4 y 5
Nº de plantas bajo rasante 0
Fondo edificado 8,96
Viviendas servidas por cada 
núcleo vertical (por planta)

2

Nº de usuarios máximo (camas) 360 (bloque de 5 núcleos)
Aparcamiento No posee

Edificio de viviendas 1d
Disposición Aislado
Régimen Propiedad
Morfología Bloque lineal/galería exterior 

en plantas alternas
Nº de tipos en el edificio 1
N1 de unidades por edificio 36
Volumen 8.605,9 m3

Superficie de la envolvente 2.194,2 m2 
Factor de forma 0,25
Alturas 6
Nº de ascensores (antes 
de la rehabilitación)

0

Nº de ascensores (después 
de la rehabilitación

1/bloque

Nº de núcleos verticales 1
Nº de plantas bajo rasante 0
Fondo edificado 9,9 m
Viviendas servidas por cada 
núcleo vertical (por planta)

12

Nº de usuarios máximo (camas) 216

[2.10.] Tablas de descripción 
general de los tipos 

de edificios. Fuente: 
elaboración propia a partir 

de los datos del «Atlas de 
los Poblados Dirigidos»
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Aparcamiento No posee

Edificio de viviendas 1d’
Disposición Aislado
Régimen Propiedad
Morfología Bloque líneal con galería/

acceso en plantas alternas
Nº de tipos en el edificio 1
N1 de unidades por edificio 36
Volumen 10.111 m3

Superficie de la envolvente 3.924,6 m2 
Factor de forma 0,38
Alturas 6
Nº de ascensores (antes 
de la rehabilitación)

0

Nº de ascensores (después 
de la rehabilitación

1/bloque

Nº de núcleos verticales 1
Nº de plantas bajo rasante 0
Fondo edificado 6,23 m
Viviendas servidas por cada 
núcleo vertical (por planta)

6

Nº de usuarios máximo (camas) 216 (bloque doble)
Aparcamiento No posee

Agrupación de viviendas 2a
Tipo de célula Vivienda unifamilar en hilera
Régimen Propiedad (autoconstruida)
Nº de tipos en la agrupación 1
Nº máx. de uds. por agrupación 25
Nº mín. de uds. por agrupación 8
Dimensiones de la 
agrupación mayor

16x120 m

Dimensiones de la 
agrupación menor

16x38,4 m

Volumen de la agrupación mayor 7.803,6 m2 

Volumen de la agrupación menor 2.496 m2 

Superficie de la agrupación mayor 2.464,8 m2

Superficie de la agrupación menor 853,2 m2

Factor forma 0,3
Alturas 2
Nº de plantas bajo rasante 0
Fondo edificado 8,31 m
Nº de viviendas por tipo 528 viviendas tipo 2A
Nº de usuarios en la 
agrupación mayor (camas)

150
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Nº de usuarios en la 
agrupación menor (camas)

48

Aparcamiento No posee

•	 Descripción gráfica edificio de viviendas 1a

[2.11.] Alzado y planta 
de edificio de viviendas 
1A . Fuente: Atlas de los 

Poblados Dirigidos
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•	 Descripción gráfica edificio de viviendas 1d

[2.12.] Alzado y planta 
de edificio de viviendas 

1D . Fuente: Atlas de los 
Poblados Dirigidos
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•	 Descripción gráfica edificio de viviendas 1d’

[2.13.] Alzado y planta 
de edificio de viviendas 

1D’ . Fuente: Atlas de los 
Poblados Dirigidos
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•	 Descripción gráfica edificio de viviendas 2a

[2.14.] Alzado y planta 
de edificio de viviendas 
1A . Fuente: Atlas de los 

Poblados Dirigidos
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•	 Edificios residenciales del ámbito
Tipología Antigüe-

dad
Edificios 
residen-
ciales

% total 
edificios

Vivien-
das

% to-
tal vi-
viendas

1A 696 23,47% 2.140 64,30%
1D 561 18,92% 168 5,05%
1D’+1E+1F+1G 450 15,18% 1.020 30,65%

2A 538 18,15% - -
2S 720 24,28% - -
TOTAL 2965 100% 3.328 100%
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2.2. Soporte social

La evolución del Poblado Dirigido de Orcasitas, ha tenido mucho 
que ver con la lucha vecinal llevada a cabo y, causada por diferentes 
problemas en el barrio. 

	 2.2.1. Análisis socioecómico del poblado 

Como ya hemos mencionado anteriormente, los Poblados Dirigidos esta-
ban destinados a las personas procedentes del ámbito rural, que venían en 
busca de empleo y mejores condiciones de vida. Para solucionar el proble-
ma de infravivienda que habían emergido en la periferia madrileña, a causa 
de estas migraciones surgió la idea de los Poblados Dirigidos. 

Con el propósito de dar acceso a la población trabajadora a una vivien-
da asequible, los poblados estaban compuestos principalmente por la cons-
trucción de bloques de apartamentos de gran altura. 

En el periodo de la creación de los Poblados Dirigidos, España experi-
mentaba un crecimiento económico y unos grandes cambios sociales. De-
bido a que durante la década de los 60 y 70, se produjo un proceso de in-
dustrialización y migración interna.

En ese contexto, los Poblados Dirigidos se caracterizaban por una arqui-
tectura uniforme de sus construcciones y la construcción masiva de estas. 

Es importante mencionar, que los poblados dirigidos solían recoger a fa-
milias con bajos ingresos económicos. Ya que se trataban de viviendas que 
no seguían un precio de mercado libre, sino que estaban en parte financia-
das por el estado. 

En concreto, el Poblado Dirigido de Orcxasitas, recoge a población pro-
cedente del sur de la Península Ibérica. El núcleo urbano se formo alrede-

[2.15.] 1982, Plantada de 
árboles en el Poblado 
Dirigido de Orcasitas.
Fuente: Exposición Madrid 
Activismos de Alberto Berzosa 
para Inéditos  de 2016. 
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dor de los años 40 con la llegada de miles de obreros inmigrantes, prin-
cipalmente de Andalucía, Extremadura y Toledo. 10

 «Llegaron de los campos de Toledo, Extremadura, Andalucía... La 
tierra no les daba para vivir y tuvieron que emigrar para ‘buscarse 
la vida’. Algunos huían de la represión tras la guerra civil, buscando 
un nuevo lugar en el que comenzar. Todos tenían un denominador 
común: trataban de sobrevivir en los tiempos del hambre» 

2.2.3. Evaluación del soporte social: La lucha 
vecinal

Para demostrar la relación que ha tenido, y tiene la lucha vecinal con la evo-
lución del soporte físico, es necesario evaluar el soporte social. 

Para ello, se ha llevado a cabo un gráfico que corelaciona los deto-
nantes e impactos de los hechos de la lucha vecinal para su evaluación, 
donde se ilustran los hitos más relevantes de la lucha vecinal que se com-
prenden el la Fase I, entre los años 1959 y 1982. 

En este gráfico recoge: una fotografía representativa de los hechos, el año 
y una breve narrativa de lo sucedido. Para relacionar estos hechos, se expo-
nen (en color rojo) los detonantes y el impacto de estos. 

Esta ilustración de hechos históricos para la lucha vecinal, comienza con 
la construcción de los primeros Poblados Dirigidos, en el año 1959 y fina-
liza, tras largo trabajo de manifestaciones y protestas, con el logro de una 
Promoción Pública de vivienda para todos los vecinos del Poblado Dirigi-
do de Orcasitas. 

10  Eloy Cuéllar Martín, Juan A. Cachinero Fuentes, Carlos Sánchez Santos (Oficina 
Técnica Activa Orcasitas). Orcasitas, Primer Pacto Ciudadano, 2005.

[2.16.] Pirámide de población 
Poblado Dirigido de Orcasitas, 

1975.1986. Fuente: Retrato 
de chabolista con piso. 

Eloy Cuéllar Martín, Juan A. 
Cachinero Fuentes, Carlos 

Sánchez Santos (Oficina 
Técnica Activa Orcasitas). 

Orcasitas, Primer Pacto 
Ciudadano, 2005.
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1959, Primeras viviendas en el Poblado 
Dirigido de Orcasitas. Foto: Pilar Lillo 
Mira (Fuente: Archivo Regional de la 
Comunidad de Madrid)

1959 PRIMERAS 
“VIVIENDAS”  

Inicio de la construcción del Pobla-
do Dirigido de Orcasitas. 
Existía dos modalidades de acceso 
a la vivienda: 
1. Entrega de una cantidad inicial 

de alrededor de 30.000 pesetas 
en tres veces. Adelantadas en la 
mayoría de los casos por empre-
sas como RENFE, Marcosi ...

2. Prestación personal para las per-
sonas que no tuvieran el dinero. 
Esto sería compensado con tra-
bajos en la construcción de las 
propias viviendas 

Premura e im-
provisación de 
la construcción

Éxodo 
rural

1961
ARTÍCULOS 
DE PRENSA 
SOBRE LOS 

ARQUITECTOS

Los arquitectos fueron Rafael Leoz 
de la Fuente y Joaquín Ruiz Hervás, 
que sin realizar un estudio geológi-
co, iniciaron la construcción de for-
ma apresurada. Al tratarse el terreno 
de ‘arcillas expansivas’,  se produje-
ron movientos en este, lo que provo-
có la completa inestabilidad de los 
bloques, que comenzaron a agrietar-
se peligrosamente. Diario Pueblo (Fuente: Archivo Funda-

ción Rafael Leoz)

Manifestaciones 
por la vivienda

Primeras 
grietas en la 
construcción

DETONANTE IMPACTO
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1974, Manifestación por la vivienda

1974

Reconocimien-
to de inutilidad 
de los recalces

Estado de 
ruina del 
barrio

1975
REALOJO 

DE LA 
POBLACIÓN A 

CHABOLAS

1975, Vecinos del Poblado Dirigido de 
Orcasitas (Fuente: El retrovisor - 20 mi-
nutos)

Manifestaciones 
por la vivienda

Situación 
crítica de 
los edificios

DETONANTE IMPACTO

Tras comprobar la peligrosa inesta-
bilidad de los edificios, la Adminis-
tración realizó un recalce con ‘vigas 
de hormigón’. Los vecinos sin ningu-
na duda, rechazaron esta solución. 
Seguidamente, se les realojó en unas 
“viviendas” provisionales, que care-
cían de cualquier tipo de salubridad, 
admeás de no tener calefacción ni 
aislamiento.

PRIMERAS 
MANIFESTA-
CIONES POR 
LA VIVIENDA

En este año se crea la Asociación de 
Vecinos de Guetaria, y comienzan 
las primeras manifestaciones por la 
vivienda.
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A pesar de las consecuencias que 
podía acarrear vivir en los bloques 
donde se reubicó a la población, se 
siguieron realizando protestan por 
la lentitud de las obras. Durante este 
periodo, la lucha era mucho más in-
tensa, era diaria e implicaba a más 
gente. 

MANIFESTA-
CIÓN POR LA 
REMODELA-

CIÓN   

Tras la larga espera de la finalización 
de las obras de las viviendas, se exi-
gió un Plan de Remodelación del Ba-
rrio. Este Plan se dividió en diferen-
tes etapas: ‘Guetaria I’, ‘Guetaria II’...
Con estas manifestaciones, la aso-
ciación de vecinos de Guetaria se 
reune con Joaquín Garrigues, el mi-
nistro, y con el Director General de 
la Vivienda, exigiendo una serie de 
condiciones. 

1976, Protestas por la lentitud de las 
obras (Fuente: El País, Poblado Dirigi-
do de Orcasitas)

1976

1977

Asamblea gene-
ral permanente. 
Redacción de 
un decreto en el 
boletín general 
del estado

Realojo de 
la población

1977, Manifestación por la remodela-
ción de Poblado Dirigido de Orcasitas 
ante el Ministerio de Obras Públicas y 
Privadas y Urbanismo (Fuente: El País)

DETONANTE IMPACTO

PRIMERAS 
MANIFESTA-
CIONES POR 
LA VIVIENDA

Remodelación 
del Poblado 
Dirigido

Plan Director del 
Plan de Remode-
lación del Barrio
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Los arquitectos fueron Rafael Leoz 
de la Fuente y Joaquín Ruiz Hervás, 
que sin realizar un estudio geológi-
co, iniciaron la construcción de for-
ma apresurada. Al tratarse el terreno 
de ‘arcillas expansivas’,  se produje-
ron movientos en este, lo que provo-
có la completa inestabilidad de los 
bloques, que comenzaron a agrietar-
se peligrosamente. 

“Ante los nuevos incumplimientos 
de la Administración se realizó una 
marcha sonora y nuevas concen-
traciones en la estatua ecuestre de 
Franco ubicada en los Nuevos Mi-
nisterios por la plaza de San Juan de 
la Cruz. Allí los antidisturbios carga-
ron salvajemente contra los vecinos: 
porras, granadas lacrimógenas, pe-
lotas de goma, porras eléctricas, etc 
y, por supuesto sin respetar mujeres, 
niños o personas mayores”

Historia del Poblado Dirigido de 
Orcasitas

MANIFESTA-
CIÓN POR LA  

INCUMPLI-
MIENTO DE 

LA ADMINIS-
TRACIÓN

1979, De la nada a la miseria. Recortes 
de prensa del Poblado Dirigido (Fuente: 
El socialista)

1979

1980

Manifestaciones 
por la vivienda

Primeras 
grietas en la 
construcción

1980, Manifestación por la vivienda. 
(Fuente: Poligon-cultural)

DETONANTE IMPACTO

ARTÍCULOS 
DE PRENSA 
SOBRE LOS 

ARQUITECTOS

Incumplimiento 
de la Adminis-
tración de sus 
promesas
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MANIFESTA-
CIÓN POR LA  

INCUMPLI-
MIENTO DE 

LA ADMINIS-
TRACIÓN

Arturo Pajuelo, líder vecinal. (Fuente: 
Plataforma República de San Fermín y 
Orcasitas)

1980

1982

Respuesta 
social masiva 

Manifestación 
del 1 de Mayo

1982, Plantada de árboles y manifesta-
ción por la vivienda. (Fuente: FB Pobla-
do Dirigido de Orcasitas)

DETONANTE IMPACTO

ASESINATO 
DEL LÍDER 
VECINAL 
ARTURO 
PAJUELO 

Falta de voluntad 
del Ministerio

“Al finalizar la manifestación del día 
de los trabajadores, el 1 de mayo de 
1980, el líder vecinal Arturo Pajuelo 
y otros dos jóvenes son apuñalados 
por miembros de la ultra derecha. 
Arturo había sido pionero en la or-
ganización del barrio y en la Asocia-
ción de Vecinos. La respuesta social 
fue masiva celebrando manifestacio-
nes y actos contra el fascismo. En su 
memoria se realizó un monumento 
en el barrio.

Historia del Poblado Dirigido de 
Orcasitas

Se llevaron a cabo nuevas protestas 
por el incumplimiento de las prome-
sas de Ministerio. Tras esto, un año 
después, el Director General del Ins-
tituo para la Promoción Pública de 
la Vivienda se comprometió a cum-
plir lo acordado, a pesar de los recor-
tes en los presupuestos de vivienda. 
También se recaudaron fondos para 
construir una estatua en honor a Ar-
turo Pajuelo

Compromiso del 
Instituto para la Pro-
moción Pública de la 
Vivienda a cumplir 
los compromisos 
tratados
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2.3. Conclusiones parciales: Relación entre 
la lucha vecinal y la evolución del Poblado 
Dirigido

Tras realizar una evaluación individualizada del soporte físico del soporte 
social, se llega a las siguientes conclusiones parciales: 

1.	 La iniciativa vecinal que participa del proceso general de protesta, 
dadas las condiciones de construcción del poblado y las amenazas de 
realojo en otros puntos de Madrid, es el factor fundamental que da 
inicio a la remodelación del Poblado Dirigida de Orcasitas. La Junta 
de Vecinos, que ocupa un lugar destacado y mantiene una presencia 
constante mientras realiza labores de mediación y organización, es 
responsable de la defensa permanente de los intereses de la pobla-
ción. Podemos ver esta experiencia como una ilustración de lucha ve-
cinal y precursora del actual urbanismo participativo por el papel de 
la población en los distintos ámbitos que condicionan el proceso.

2.	 El Estado Inicial de los bloques se acoge a la Ley de Renta Limitada, 
mientras que  las unifamiliares se rigen entre la Ley de Renta Limi-
tada de 3ª categoría y vivienda de tipo social, dependiendo de su su-
perficie. La nueva ordenación de los bloques responde a la Modifi-
cacióonn del Plan Pacial de 1978. La sustitución de las edificaciones 
se definen en proyectos escalonados de vivienda social y viviendas 
de Protección Oficial Subveniconadas.

3.	 La reconstrucción de los bloques del Poblado Dirigido de Orcasitas 
(1976-1986) supone una conquista del espacio urbano, cuyo motor 
es la lucha vecinal. 

4.	 Todos los vecinos consiguieron una vivienda sin problemas estruc-
turales gracias a la lucha vecinal. 

5.	 Como resultado, la renovación del Pueblo Dirigido de Orcasitas re-
presenta un modelo de intervención en el que la participación veci-
nal tiene un impacto significativo en el gobierno, la estructura legal, 
la administración, la financiación y el diseño del nuevo barrio. Su 
surgimiento a partir de una confluencia de factores que se enmarca-
ron en un período histórico y un entorno físico particular llevó a un 
resultado que, a pesar de no ser replicable ni formalmente ejemplar, 
tiene un valor significativo como catalizador del cambio urbano. 
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Soporte Social

1952 

1959 

1961

1974 

1976 

ÉXODO RURAL

PRIMERAS “VIVIENDAS”

TEMA MEDIÁTICO: 
“NUEVO POBLADO 
DIRIGIDO”

PRIMERAS MANIFES-
TACIONES POR LA 
VIVIENDA

PROTESTA POR LA 
LENTITUD DE LAS 
OBRAS

ASAMBLEA GENERAL 

Soporte Físico

1957

1960

1961

1975

PLAN DE URGENCIA SOCIAL DE MADRID

INICIO 
CONSTRUCCIÓN 

DEL POBLADO 
DIRIGIDO

PRIMERAS GRIETAS EN LA CONSTRUCCIÓN

CONSTRUCCIÓN 
DEL POBLADO 

DIRIGIDO 

SITUACIÓN CRÍTICA 
DE LOS EDIFICIOS

Anuncio de viviendas sociales

Construcción Poblado Dirigido de Orcasitas

Recalces de los bloques

Éxodo rural

Recortes de prensa sobre la construcción del Poblado Dirigi-
do de Orcasitas

Manifestación por la vivienda. Foto: Guerra

Protestas por la lentitud de las obras. Recorte de prensa de la Sra 
Logi. Fuente: Poblado Dirigido de Orcasitas, El País
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Soporte Social

1952 

1959 

1961

1974 

1976 

ÉXODO RURAL

PRIMERAS “VIVIENDAS”

TEMA MEDIÁTICO: 
“NUEVO POBLADO 
DIRIGIDO”

PRIMERAS MANIFES-
TACIONES POR LA 
VIVIENDA

PROTESTA POR LA 
LENTITUD DE LAS 
OBRAS

ASAMBLEA GENERAL 

Soporte Físico

1957

1960

1961

1975

PLAN DE URGENCIA SOCIAL DE MADRID

INICIO 
CONSTRUCCIÓN 

DEL POBLADO 
DIRIGIDO

PRIMERAS GRIETAS EN LA CONSTRUCCIÓN

CONSTRUCCIÓN 
DEL POBLADO 

DIRIGIDO 

SITUACIÓN CRÍTICA 
DE LOS EDIFICIOS

Anuncio de viviendas sociales

Construcción Poblado Dirigido de Orcasitas

Recalces de los bloques

Éxodo rural

Recortes de prensa sobre la construcción del Poblado Dirigi-
do de Orcasitas

Manifestación por la vivienda. Foto: Guerra

Protestas por la lentitud de las obras. Recorte de prensa de la Sra 
Logi. Fuente: Poblado Dirigido de Orcasitas, El País



50	 Rehabilitación en Orcasitas, todo lo conseguido a base de lucha vecinal

Soporte Social

1977 

1979 

1980

1982

MANIFESTACIÓN POR 
LA REMODELACIÓN 
ANTE EL MINISTERIO 
DE OBRAS PÚBLICAS Y 
URBANISMO

TEMA MEDIÁTICO: 
BLOQUES DEL 
POBLADO 

MANIFESTACIÓN POR LA PUBLICACIÓN DEL BOE

NUEVOS ENCIERROS Y 
PLANTADA DE ÁRBOLES   

Soporte Físico

1976

1978

1979

1982

1983

1985

PLAN DE URGENCIA SOCIAL DE 
MADRID

INICIO DE LA REMODELACIÓN 
DEL POBLADO DIRIGIDO DE 

ORCASITAS

MODIFICACIÓN DEL PLAN PARCIAL

PUBLICACIÓN DEL BOE

INICIO DE 
SUSTITUCIÓN DE 

VIVIENDAS

COMPROMISO 
DEL INSTITUTO 

PARA PROMOCIÓN 
PÚBLICA DE LA 

VIVIENDA

VIVIENDA DIGNA 
PARA TODAS LAS 

FAMILIAS

REDACCIÓN DE UN DECRETO 
EN EL BOLETÍN OFICIAL DEL 

ESTADO
Manifestación por la remodelación de Poblado Dirigido de 
Orcasitas ante el Ministerio. Fuente: El País. 

De la nada a la miseria. Recortes de prensa del Poblado Dirigi-
do. Fuente: El socialista

Plantada de árboles. Fuente: Exposición Madrid ac-
tivismo

Plantada de árboles. Fuente: Exposición Madrid ac-
tivismo

Foto aérea Poblado Dirigido de Orcasitas. 
Fuente: 

Reconstrucción Poblado Dirigido de Orcasitas. Fuente: 
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Soporte Social

1977 

1979 

1980

1982

MANIFESTACIÓN POR 
LA REMODELACIÓN 
ANTE EL MINISTERIO 
DE OBRAS PÚBLICAS Y 
URBANISMO

TEMA MEDIÁTICO: 
BLOQUES DEL 
POBLADO 

MANIFESTACIÓN POR LA PUBLICACIÓN DEL BOE

NUEVOS ENCIERROS Y 
PLANTADA DE ÁRBOLES   

Soporte Físico

1976

1978

1979

1982

1983

1985

PLAN DE URGENCIA SOCIAL DE 
MADRID

INICIO DE LA REMODELACIÓN 
DEL POBLADO DIRIGIDO DE 

ORCASITAS

MODIFICACIÓN DEL PLAN PARCIAL

PUBLICACIÓN DEL BOE

INICIO DE 
SUSTITUCIÓN DE 

VIVIENDAS

COMPROMISO 
DEL INSTITUTO 

PARA PROMOCIÓN 
PÚBLICA DE LA 

VIVIENDA

VIVIENDA DIGNA 
PARA TODAS LAS 

FAMILIAS

REDACCIÓN DE UN DECRETO 
EN EL BOLETÍN OFICIAL DEL 

ESTADO
Manifestación por la remodelación de Poblado Dirigido de 
Orcasitas ante el Ministerio. Fuente: El País. 

De la nada a la miseria. Recortes de prensa del Poblado Dirigi-
do. Fuente: El socialista

Plantada de árboles. Fuente: Exposición Madrid ac-
tivismo

Plantada de árboles. Fuente: Exposición Madrid ac-
tivismo

Foto aérea Poblado Dirigido de Orcasitas. 
Fuente: 

Reconstrucción Poblado Dirigido de Orcasitas. Fuente: 
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[3.1.] 2023, Bloque rehabilitado 
y bloque sin rehabilitar, 

Poblado Dirigido de Orcasitas.
Fuente: elaboración propia 

CAPÍTULO 3

FASE II: La rehabilitación de los bloques
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3.1. Soporte físico: Proyecto original y 
rehabilitación

Años después, en 2014, la historia se repite, al producirse la caída de un 
antepecho de una de las fachadas, según lo define la presidenta de la aso-
ciación vecinal, Manuela Navarro, «una piedra de más de 500 kg». A causa 
de esto, la asociación vecinal se tuvo que poner en marcha para buscar ayu-
das y rehabilitar los bloques. 

	 3.1.1.  Inversión en Europa en Rehabilitación

Los edificios son los responsables del 40% del consumo energético en Eu-
ropa, así como del 36% de las emisiones de gases de efecto invernadero. 8

Para cumplir con los objetivos de la descarbonización de la edifica-
ción que deben alcanzarse en los próximos años, la Directiva 2018/844 del 
Parlamento Europeo y del Consejo de 30 de mayo de 2018 por la que mo-
difica la Directiva 2010/31/UE que hace referencia a la eficiencia energéti-
ca de los edificios y la Directiva 2012/27/UE relativa a la eficiencia energé-
tica, ha planteado 9 : 

-	 Cada Estado miembro establecerá una estrategia a largo plazo para 
apoyar la renovación de sus parques nacionales de edificios residencia-
les y no residenciales, tanto públicos como privados, transformándolos en 
parques inmobiliarios con alta eficiencia energética y descarbonizados an-
tes de 2050, facilitando la transformación económicamente rentable de los 
edificios existentes en edificios de consumo de energía casi nulo. 

8  «Comunicado de la Comisión al Parlamento Europeo.pdf», accedido 14 de abril de 2023

9  «Directiva (UE) 2018/ del Parlamento Europeo y del Consejo, de 30 de mayo de 
2018, por la que se modifica la Directiva 2010/31/UE relativa a la eficiencia energética 
de los edificios y la Directiva 2012/27/UE relativa a la eficiencia energética», s. f.

[3.2.] Antepechos de ventana 
a retirar. Fuente: CREA 
Arquitectos Consultores S.L

[3.3.] Cantos de forjado 
a retirar. Fuente: CREA 
Arquitectos Consultores S.L
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-	 Cada Estado miembro establecerá un plan a largo plazo para reducir 
las emisiones de gases de efecto invernadero en la Unión Europea en un 80-
95% para 2050. El objetivo es tener edificios altamente eficientes y libres de 
emisiones, transformando los existentes en edificios de consumo de ener-
gía casi nulo. Este plan incluirá hitos para 2030, 2040 y 2050, siguiendo la 
Directiva de Eficiencia Energética de la UE.

Considera que una de las barreras más importantes para el incremento 
de la tasa de rehabilitación energética es la falta de datos abiertos sobre el 
progreso que se está realizando en los distintos países miembros. 

En el Informe publicado por BPIE (Building Performance Institute Eu-
rope) en 2020 ‘A review of EU members states’ 2020 Long-Term Renovation 
Strategies” , se evalúan las estrategias en su conjunto y de forma individual 
en una serie de categorías. De acuerdo con esta organización, se han selec-
cionado las estrategias mejor valoradas en aquellas categorías en las que son 
más habituales los enfoques locales y regionales. 

Conforme a las puntuaciones totales, en un primer filtrado, los países 
seleccionados son aquellos que se encuentran en el conjunto del desarro-
llo de su estrategia en los tres puestos más altos del ranking resultante del 
estudio. Estos países son por orden de puntuación 11  : 

-	 España: 4.2/5
-	 Bélgica-Flandes: 3.3/5
-	 Finlandia: 3.3/5
-	 Países Bajos: 3/5

	 3.1.2.  Inversión en España en Rehabilitación, 
2022, 2023 y 2024

Proyecto de MITMA en Agenta urbana y vivienda
En línea con el Plan de Acción de la Agenda Urbana española y la ERE-

SEE 2020 (Estrategia a largo plazo para la Rehabilitación Energética en el 
Sector de Edificación en España), el MITMA y el MITECO (Ministerio para 
la Transición Ecológica y el Reto Demográfico) trabajan juntos con la mi-
sión de rehabilitar edificios y entornos urbanos y, aumentar el parque de 
vivienda social de alquiler. En España, el parque de vivienda social supone 
un 2,5%, el 50% menos del que supone en Europa. 

Para potenciar la eficiencia energética y reactivar el sector de la construc-
ción e inmobiliario se pretende, a través de ambos ministerios aprovechar-
los Fondos Europeos. Esto supondría un aumento de los 188.300 empleos

11 «075. Revisión del estado actual de desarrollo de los indicadores de progreso 
en rehabilitación en Europa.pdf», accedido 14 de abril de 2023
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directos (18 puestos de trabajo/1.000.000 € de inversión), produciendo 
un impacto en el PIB de 13.500 millones de euros. 

El departamento va a invertir 5.520 millones de los fondos de reconstruc-
ción al Plan de Rehabilitación de vivienda y regeneración urbana entre 2021 
y 2023. El Ministerio de Transición Ecológica, va a gestionar 1.300 millones 
de euros del mecanismo de recuperación y resiliencia. Asimismo, se persi-
gue movilizar inversión privada para multiplicar el impacto. 

En resumen, la inversión en España en Rehabilitación en forma de sub-
vención entre los años 2021 y 2023 será de un total de 6.820 millones de eu-
ros, sumándole a esto la inverisón privada que producirá que se multiplique 
el impacto. Se estima que el sector privado invierta un 40% del total de la 
inversión, lo que supondría 4.547 millones de euros. Por lo tanto, suman-
do las subvenciones y la inversión privada se espera movilizar unos 11.367 
millones de euros. 12

12  «Proyectos del MITMA en Agenda urbana y vivienda | Ministerio de 
Transportes, Movilidad y Agenda Urbana», accedido 14 de abril de 2023

[3.4.] Plan de rehabilitación 
y regeneración urbana. 
Periodicidad de la inversión 
prevista. Fuente: Proyectos 
del MITMA en Agenda 
Urbana y vivienda, Ministerio 
de trasportes , movilidad 
y Agente Urbana. 

[3.5.] Plan de rehabilitación y 
regeneración urbana. Fuente: 
Proyectos del MITMA en 
Agenda Urbana y vivienda, 
Ministerio de trasportes , 
movilidad y Agente Urbana. 
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	 3.1.3. Acceso a la financiación 

La Comunidad de Madrid presentó las Ayudas a las actuaciones de 
rehabilitación energética de edificios residenciales y viviendas - PRTR. 
Financiado por la Unión Europea - NextGeneration EU.

El Plan de Recuperación, Transformación y Resiliencia (PRTR) den-
tro de la Implementación de la Agenda Urbana española: Agenda Ur-
bana española: Plan de rehabilitación y regeneración urbana. 

•	 	Programa 3 - Programa de ayuda a las actuaciones de reha-
bilitación a nivel de edificio

•	 	Programa 4 - Programa de ayuda a las actuaciones de mejora 
de la eficiencia energética en viviendas 

•	 	Programa 5 - Programa de ayuda a la elaboración del libro 
del edificio existente para la rehabilitación y la redacción de 
proyectos de rehabilitación

Podrán obtener la condición de beneficiarios de las ayudas cual-
quier de los sujetos, que se enumeran a continuación de conformi-
dad con lo determinado para cada programa en el punto de los «des-
tinatarios últimos de las ayudas»: 

•	 	Propietario o usufructuario (persona física o jurídica) de vi-
vienda unifamiliar aislada o agrupada en fila o edificios de ti-
pologías residencial colectiva (Programas 3,4 y 5)

•	 	Arredatario de vivienda (Programa 4)
•	 	Comunidad de Propietarios o Agrupación de Comunidades de 

Propietarios (artículo 5 de Ley 49/1960) (Programas 3 y 5) 
•	 	Propietarios Agrupados (artículo 396 Código Civil). (Progra-

mas 3 y 5)
•	 	Empresa explotadora, arrendataria o concesionaria de edificio 

(Programa 3)
•	 	Sociedades cooperativas (artículo 396 Código Civil) (Progra-

mas 3 y 5)
Los beneficiarios podrán ceder el cobro de las subvenciones a un 
agente o gestor de la rehabilitación mediante la firma del acuer-
do correspondiente. 13

13 «Ayudas a las actuaciones de rehabilitación energética de edificios residenciales 
y viviendas - PRTR», Comunidad de Madrid, 25 de mayo de 2022. 
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3.1.4. Presupuesto y marco regulador

El presupuesto por contrata tiene un coste por bloque de 331.516,50 
€, de esto, hay una parte pagada por los vecinos y otra pagada por las 
ayudas ofrecidas por el Ayuntamiento de Madrid. 

Los bloques que se han empezado a rehabiltar en 2023, se están 
beneficiando de los fondos Next Generation.  

La intervención es viables en cuanto a aspectos urbanísticos, 
geométricos, técnicos y económicos, en base a la Ley del Suelo de la 
Comunidad de Madrid y la Ley de Medidas para la Calidad de la Edi-
ficación. 

En cuanto a la normativa urbanística, el proyecto se acoge al Plan 
General de Ordenación Urbana de Madrid de 1997. 

Con el marco normativo: 
Ley 38/1999, de 5 de Noviembre, de Ordenación de la Edificación.
Ley 2/99 de 17 de Marzo de Medidias para la Calidad de la Edificación de 

la CM.
Normativa Sectorial de aplicación en los trabajos de edificación.
Código Técnico de la Edificación.
Ley 1/2020, de 8 de octubre, por la que se modifica la Ley 9/2001, de 17 de 

julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid. 14
	

14 (Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid., s. f.)

[3.6.] Resumen de presupuesto 
de uno de los bloques. 
Fuente: CREA Arquitectos 
Consultores S.A.
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3.1.5. El proyecto de rehabilitación

El objeto principal del proyecto de rehabilitación es la renovación de la 
envolvente de los bloques del Poblado Dirigido de Orcasitas, para desem-
peñar esto, cada bloque tiene su propio proyecto básico y de ejecución. 

Estos documentos recogen los problemas previos y como resolverlos. 
Además de la información necesaria para obtener las licencias pertinentes 
requeridas por el Ayuntamiento de Madrid y ante la Comunidad de Propie-
tarios para obtener las ayudas previstas. 

Previo a realizar la rehabilitación, se llevaron a cabo una serie de inspec-
ciones in-situ, asesorado o en compañia de miembros de la Comunidad de 
Propietarios del inmueble, los cuales mostraron al técnicos los problemas 
más evidentes y facilitaron los recorridos necesarios. 

Constructivamente los edificios tienen estructuras de hormigón arma-
do con la técnica de encofrado túnel y paneles prefabricados de H.A. que 
conforman los cerramientos de los edificios. 

Se entiende por rehabilitación integral todas las actuaciones construc-
tivas necesarias para resolver los problemas de una edificación y para ac-
tualizarla en la mayor medida posible. Esta intervención pretende adecuar 
las características de los edificios a las características requeridas por el CTE, 
presentando una homogeneidad de las soluciones aportadas y sin perder la 
identidad del conjunto. 

Se hace especial incapié en conseguir una mejora en la eficiencia ener-
gética de los edificios. En cuanto a la accesibilidad, se le añade ascensores 
a aquellos edificios que no tengan, y los que tienen, se pretende buscar iti-
nerarios accesibles concretándose en eleiminar las barreras en los accesos 
a los portales. 

Se pretende realizar una rehabilitación de los edificios con materiales, 
técnicas y precedimientos que den los mejores resultados con el mínimo 
mantenimiento en base a esos ojetivos. Además de esto hay que tener en 
cuenta que el factor económico es determinante.

Otro ascpecto relevante de la actuación es que se lleva a cabo sin reali-
zar el desalojo de los inmuebles.

Además, el paso del tiempo ha provocado un deterioro en las fachadas 
y cubiertas, donde se han realizado las reparaciones necesarias. Los tende-
deros que se encontraban en la fachada sin ningún sistema de ocultamien-
to, se han incorporado en las cocinas. 

Por úlitmo, se han sustituido los revestimientos en el cerramiento, ya 
que se encuentran degradados, perdiendo la impermeabilidad y en ocasio-
nes habiendo filtraciones. 

Se puede resumir que en las fachadas han perdido su capacidad y mos-
trando una imagen degradada. Además, los bloques en su origen carecen de 
aislamientos térmicos y que en ocasiones, los vecinos han alterado el pro-
yecto original, realizando huecos sin discriminación en la fachada para la 
salidas de humos y rejillas de ventilación. 
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	 3.1.6. Mejoras en indicadores energéticos         
En cuanto a eficiencia energética, se ha actuado sobre la totalidad 

de la envolvente del edificio, aislando el forjado de planta baja, las fa-
chadas con revestimiento sate para evitar puentes térmicos y la eje-

cución de la cubierta inclinada de panel sándwich y con aislamiento 
térmico dispuesto sobre el forjado horizontal. Todo este conjunto de 
mejoras, queda reflejado en la calificación energética de emisiones 
globales que lo califican como «T» a calificarlo como «D» después de 
la intervención.  Esto supone un ahorro en el consumo entre el 55 %  
y el 60 %. Los plazos de amortización de la inversión son irrelevan-
tes debido a la pobreza energética qeu existe en el barrio, aunque de-
bemos de valorar el aumento del confort y calidad de vida en la habi-
tabilidad de las viviendas. 

	 3.1.6. Mejoras en indicadores energéticos         
En cuanto a eficiencia energética, se ha actuado sobre la totalidad 

de la envolvente del edificio, aislando el forjado de planta baja, las fa-
chadas con revestimiento sate para evitar puentes térmicos y la eje-
cución de la cubierta inclinada de panel sándwich y con aislamien-
to térmico dispuesto sobre el forjado horizontal. Todo este conjunto 
de mejoras, queda reflejado en la calificación energética de emisio-
nes globales que lo califican como «T» a calificarlo como «D» después 
de la intervención.  Esto supone un ahorro en el consumo entre el 
55 %  y el 60 %. Los plazos de amortización de la inversión son irre-
levantes debido a la pobreza energética qeu existe en el barrio, aun-
que debemos de valorar el aumento del confort y calidad de vida en 
la habitabilidad de las viviendas. 

El mapa que se muestra a continuación recoge la calificación energética 
del estado acutal y otro tras la rehabilitación, de esta manera nos permite 
comparar las mejoras tras la rehabilitación además de, las pérdidas ener-
géticas de la envolvente del edificio en el estado actual. 

Los valores de estos mapas se han obtenido de manera simplificada apli-
cando la norma ISO 13790, 2008, teniendo en cuenta las cargas por trans-
misión y ventilación y los aportes solares y cargas internas. 

Las tres visualizaciones ofrecidas para cada barrio se muestran conjun-
tamente en un solo mapa, a fin de poder comparar unas con otras. También, 
se muestra un mapa de Edificios a rehabilitar. 

[3.7.] Termografía estado 
rehabilitado y estado 
anterior. Fuente: CREA 
Arquitectos Consultores S.A.
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[3.8.] Calificación energética 
del estado actual. Fuente: 

Proyecto Habita_ Res

[3.9.] Calificación  energética 
tras la rehabilitación. Fuente: 

Proyecto Habita_Res
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[3.10.] Pérdidas energéticas 
de la envolvente del edificio 
en el estado actual. Fuente: 
Proyecto Habita_Res
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3.1.5. Evaluación del soporte físico. Rehabilitación

•	 	 Características generales: 
Comunidad Autónoma Comunidad de Madrid
Provincia Madrid
Municipio Madrid
Distrito Usera
Habitantes 11.364
Tipo de intervención Rehabilitación Poblado 

Dirigido de Orcasitas
Año de la intervención 2017
Planeamiento vigente PGOU 2014

•	 Causas de la intervención: 
Desprendimientos de los antepechos de las fachadas de los blo-

ques (2014)

•	 Nueva realidad tras la intervencíon
Gracias a la intervención y a la movilización de la Asociación Vecinal, el 

Poblado Dirigido de Orcasitas se está convirtiendo en el primer barrio de 
consumo de energía casi nulo en España. Las obras realizadas (eliminar an-
tepechos, amianto e intalar aislamiento térmico) han conseguido la reduc-
ción del 58 % de emisiones de CO2. 

Además, no solo se produce una mejora de la escala energética de los 
inmuebles de la «E» a la «C», sino que con todo esto se logra la revaloriza-
ción de las viviendas. 

•	 Descripciones generales del ámbito 
Barrio Orcasitas
Superficie del área de 
intervención (Ha)

65,42 Ha

Secciones censales (2011) 12-001, 12-002, 12-003, 12-005, 12-
006, 12-007, 12-008, 12-016, 12-106

Barrios Vulnerables 
(1991, 2001 y 2011) 

Sí

Buenas prácticas Sí

Datos de la intervención Previo Previsto Variación
Nº de edifcios de 
carácter residencial

168 168 0

Nº de portales 168 168 0
Nº de viviendas principales 3.328 3.328 0
Población residente 11.364 (2011)
Población extranjera 11,25% (2011)
Porcentaje de inactivos 37,17% (2011)
Principales problemas 
sociales detectados 

No se 
consideran

 

[3.11.]Fuente: elaboración 
propia a partir de los datos 

de la Sede Electrónica 
del Catastro
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•	 Situación de la intervención

•	 Descripción urbanística del barrio
La construcción del barrio se inicio en la década de 1950, como 
parte de la iniciativa urbanística de Poblados Dirigidos en Madrid, 
como respuesta al incremento de la llegada de población proce-
dente del entorno rural a la ciudad, la descripción urbanística no 
cambia con respecto a la fase anterior, ya que se trata de una in-
tervención de rehabilitación, por lo que no se modifica el espa-
cio urbano. 
Desde el punto de vista urbanístico, el barrio se caracteriza por la 
presencia de edificios de viviendas de protección oficial en altura, 
con una arquitectura sencilla y funcional. 

•	 Forma de crecimiento
Poblados dirigidos

•	 Descripción de las principales tipologías edificatorias 
del caso de estudio

Bloque lineal: Edificio residencial colectivo con núcleo de comu-
nicación y dos viviendas por planta, caracterizada por la no coinci-
dencia entre el perímetro de las manzanas y el de las construccio-
nes que encierra. Habitualmente se compone de bloques separados 
unos de otros respetando una estructura más o menos armónica 
o regular.
Edificación en torre: Edificio aislado con cierto desarrollo en altu-
ra y con diferentes plantas de características similares cuya altura 
es mucho mayor que su anchura. 
Unifamiliar: Edificio destinado a una sola familia.

[3.11.] Mapeo bloques 
rehabilitados, en 
rehabilitación y sin rehabilitar. 
Fuente: elaboración propia

UNIFAMILIAR NO REHABILITADO

BLOQUE REHABILITADO

BLOQUE NO REHABILITADO

BLOQUE EN REHABILITACIÓN 

ASOCIACIÓN VECINAL GUETERIA

Unifamiliar no 
rehabilitado 

Bloque rehabilitado

Bloque no 
rehabilitado 

Bloque en 
rehabilitación 

UNIFAMILIAR NO REHABILITADO

BLOQUE REHABILITADO

BLOQUE NO REHABILITADO

BLOQUE EN REHABILITACIÓN 

ASOCIACIÓN VECINAL GUETERIA
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•	 Descripción gráfica bloque lineal

+32.85

+30.60

+29.95

+27.25

+24.55

+21.85

+19.15

+16.45

+13.75

+11.05

+8.35

+5.65

+2.95

6

AA

AA

AA

[3.12.] Alzado bloque 
rehabilitado. Fuente: CREA 
Arquitectos Consultores S.L

[3.13.]Planta tipo bloque. 
Fuente: CREA Arquitectos 

Consultores S.L 
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•	 Edificios residenciales del ámbito 
Tipología Antigüe-

dad
Edificios 
residen-
ciales

% total 
edificios

Vivien-
das

% total vi-
viendas

Bloque 
lineal

1978 107 9,47% 2.140 64,30%

Torre 1978 3 0,27% 168 5,05%
Unifamiliar 1979 1.020 90,27% 1.020 30,65%
Restantes - - - - -
Total 1.130 100% 3.328 100%

•	 Programa funcional de la edificación
Tipología Nº Plantas Tipo vi-

viendas
Dormi-
torios

Otros 
usos

Bloque lineal 10 Bloque 3 n/a
Torre 14 Torre 4 n/a
Unifamiliar 2 Unifamiliar 4 n/a
Restantes - - - n/a

•	 Condiciones térmicas de la envolvente 
Estado anterior

Nombre Superficie  
(m2)

Transmitancia  
(W/m2K)

Cubierta con cámara de aire 
INCLINADA FIBROCEMENTO

195 3,85

Muro de fachada de hormigón en masa 1052,5 2,09
FORJADO DE LOSA DE HORMIGÓN 120 3,03

Estado Rehabilitado  
Nombre Superficie  

(m2)
Transmitancia  
(W/m2K)

Cubierta con cámara de aire 
INCLINADA PANEL SANDWICH

195 0,22

Muro de fachada de hormigón en 
masa con sistema de aislamiento 
térmico exterior (SATE)

1052,5 0,385

FORJADO DE LOSA DE HORMIGÓN 120 0,4
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3,85

2,09

3,03

0,22

0,385

0,4

0 0,5 1 1,5 2 2,5 3 3,5 4 4,5

CUBIERTA

FACHADA

SUELO

Transmitacia (W/m2*K)

ESTADO REHABILITADO ESTADO ANTERIOR

[3.14.] Gráfico mejora de 
la envolvente. Fuente: 

elaboración propia con los 
datos de CREA Arquitectos 

Consultores S.L 
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3.2. Soporte social

	 3.2.1. Análisis socioeconómico del poblado 

Superficie: 		  1.2 km
Población: 		  23.000 hab
Nº de viviendas: 		 1020 viviendas unifamiliares
				    3 torres de 14 pisos, 4 viviendas/planta 
					     = 168 viviendas
		  Total viviendas: 3.328 familias
Rehabilitadas: 		  40 bloques rehabilitados
				    1 unifamiliar
				    16 bloques en marcha

[3.15.] Localización en detalle 
de AEV, Poblado Dirigido 
de Orcasitas. Fuente: 
Atlas de vulnerabilidad
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Indicadores económicos Poblado Dirigido de Orcasitas

•	 Renta media anual de los hogares (Urabn Audit. 2018): 42.283 €
•	 Pensión media mensual del distrito Hombres (2020): 1.237,1 €
•	 Pensión media mensual del distrito Mujeres (2020): 922,4 €

La vivienda en el barrio de Orcasitas: 

•	 Nº de inmuebles de uso residencial (2020): 16,4% - 9.167
•	 Superficie media construido (m2) inmuebles de uso residen-

cial (2020): 120,9 % - 113,0
•	 Año medio de construcción de inmuebles de uso residencial 

(2020): 1.978 
•	 Superficie media de la vivienda (m2) en transacción (2020): 

110,5% - 99,61
•	 Duración media de crédito (meses) en transacción de vivien-

da (2020): 104,7% - 333

[3.16.] Pirámide de población 
barrio de Orcasitas. Fuente: 

elaboración propia
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Para realizar un estudio más exhaustivo de los tipos de hogar, centrándonos 
en el estudio de Vulnerabilidad Urbana de las ciudades españolas de más de 
50.000 habitantes y capitales de provincia (último estudio realizado en 2011). 
En este estudio se identifican los Barrios Vulnerables de estas ciudades es-
pañolas desde una perspectiva multidimensional o multifactorial tomando 
unos indicadores Básicos de Vulnerabilidad Urbana, que permiten caracte-
rizar los barrios a partir de la información estadística disponible a nivel de 
sección censal en los Censos de Población y Vivienda (1991, 2001 y 2011).

En concreto, en Orcasitas Oeste (Poblado Dirigido de Orcasitas), se di-
vide el área en secciones censales (indicado en el plano), y con estas se ana-
lizan y comparan. 

Según el histograma de población que se ha realizado, la zona censal con 
más población sería la 12-106, siendo esta completamente de bloques, y la 
menos poblada la zona censal 12-006, que coincide con un área de bloque y 
vivienda unifamiliar.  La media de población en el Poblado Dirigido de Or-
casitas es de 1328 personas por zona censal aproximadamente. Sin embar-
go, la distribución de la población no podría definirse como homogénea. 

Al comparar el histograma de población y hogares podemos observar 
que coincide la distribución entre población y hogares. 

[3.17.]Histograma población 
por secciones censales, 
Poblado Dirigido de Orcasitas 
Fuente: Elaboración propia

[3.18.]Histograma hogares 
por secciones censales, 
Poblado Dirigido de Orcasitas 
Fuente: Elaboración propia
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A través del ratio personas/hogar se obtiene que el rango de personas que 
hay en todas las zonas censales sería de entre 2-3 personas, siendo este un 
dato homogéneo para todo el Poblado Dirigido de Orcasitas. 

				  

[3.19.]Histograma ratio nº 
de personas por hogar por 

secciones censales, Poblado 
Dirigido de Orcasitas 

Fuente: Elaboración propia

[3.20.]Histograma ratio nº 
de hogares por persona por 
secciones censales, Poblado 

Dirigido de Orcasitas 
Fuente: Elaboración propia



74	 Rehabilitación en Orcasitas, todo lo conseguido a base de lucha vecinal

Los indicadores de vulnerabilidad se dividen en vulnerabilidad so-
ciodemográfica, socioeconómica y residencial. Con estos datos po-
demos concluir que se trata de una población muy envejecida que se 
encuentra en soledad, ya que el % de hogares unipersonales de ma-
yores de 65 años es de 16,03 muy por encima del dato de España, sien-
do este 9,45, también por encima de los datos del municipio y de la 
comunidad. 

La población ocupada no cualificada y población sin estudios en 
el Poblado Dirigido de Orcasitas, es casi el doble que, en el muni-
cipio y la comunidad autónoma, esto podría implicar unos salarios 
precarios. 

Sin embargo, siendo el Poblado Dirigido de Orcasitas un AEV, en 
cuanto a vulnerabilidad residencial se encuentra por debajo de los es-
tándares del municipio de la comunidad autónoma y de España. 

[3.21.]Datos de vulnerabilidad 
en el Poblado Dirigido de 
Orcasitas.Fuente: Atlas 
de vulnerabilidad.
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	 3.2.3. Análisis cualitativo de las mejoras tras la 	
		  rehabilitación: Entrevistas

Para que una vivienda proporcione confort térmico se debe aproximar a unos 
20 º en invierno, ya que en esta época del año vamos menos abrigados, y en-
torno a los 25 º en verano. 

Entendemos por pobreza energética a la situación en la que se encuen-
tra un hogar en el que no se pueden satisfacer las necesidades básicas de 
suministro de energía, como consecuencia de un nivel de ingresos insufi-
ciente y que, en su caso, puede verse agravada por disponer de una vivien-
da ineficiente en energía. 14

Sin embargo, para saber como afecta la escasez de recursos a las fami-
lias, y como la rehabilitación de los bloques a mejorado su calidad de vida 
además de, reducir sumamente las facturas, se ha realizado una entrevis-
ta a una de las personas claves en la lucha vecinal en el barrio a día de hoy, 
Manuela Navarro, presidenta de la Asociación Vecinal del Poblado Dirigi-
do de Orcasitas, e impulsora de la rehabilitación de las viviendas del Pobla-
do Dirigido de Orcasitas. 

Tras la entrevista se han sacado las siguientes conclusiones: 

|Sobre el barrio (Poblado Dirigido) que se tuvo que derribar|

Se tuvo que derribar la mayoría de bloques por su mala construcción.  
IVIMA quería realojar a los vecinos en distinos puntos de Madrid, para que-
darse con el solar.  La reconstrucción del barrio y el realojo de todos los ve-
cinos en este fue gracias a la lucha vecinal.

|Problemas de acceso a la vivienda tras la reconstrucción del Poblado 
Dirgido| 

Cuando se reconstruyó el barrio ningún vecino se quedó sin vivienda. 
Cuando, gracias a la lucha vecinal, se hizo la presión sufiente para que se 
reconstruyera el barrio, no se permitió que ningún vecino se quedara sin 
vivienda. 

14 «El Gobierno aprueba la Estrategia Nacional contra la Pobreza 
Energética 2019-2024», accedido 28 de mayo de 2023.»
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|La rehabilitación que están haciendo ahora y las concesiones públi-
cas| 

Los vecinos pagan parte de la rehabilitación, además de la parte que se 
paga por concesión pública. 

La rehabilitación se consiguió gracias a la insistencia vecinal. Fueron los 
vecinos quienes tuvieron que informar al Ayuntamiento, paralelamente se 
fueron realizando catas en los edificios (fue Manuela quien ofreció su edi-
ficio para realizar estas pruebas). Fue entonces, a los dos años y medio, 

cuando el Ayuntamiento ofreció ayudas económicas para realizar la reha-
bilitación. Se nombró al Poblado Dirigido de Orcasitas, un barrio de zona 
especial (como son muchos otros barrios).

A partir de que el Ayuntamiento empezara a dar subvenciones, empezó 
la continuidad de la rehabilitación. 

|Las ayudas que se están dando|

El barrio se está haciendo mayormente con las ayudas del Ayuntamiento, 
ya que los fondos Next Generation has salido hace menos de un año. Para 
las viviendas unifamiliares se utilizarán los fondos Next Generation de la 
Unión Europea, además de pedir también las subvenciones del Ayuntamien-
to, porque son compatibles. 

|Sobre la mejora en la calidad de vida trás la rehabilitación|

Sin lugar a duda, la calidad de vida de los vecinos ha mejorado. Las vi-
viendas, tras la rehabilitación, mantienen una temperatura media de 19 º 
en invierno (sin poner la calefacción). Las facturas se han reducido de ma-
nera abismal. 

Antes, había habitaciones en las que, incluso con la calefacción pues-
ta, no se superaban los 15 º. Además, había vecinos que tenían que tener la 
calefacción todo el día puesta, y aún así, no llegaban a una temperatura de 
confort térmico. 

El recibo de la luz se ha reducido de media entre un 55-60 % menos de 
coste. 

|Casos en situación de pobreza energética|

Aunque falten bloques por rehabilitar, de pobreza energética en el Po-
baldo Dirigido de Orcasitas ya se puede hablar en pasado. Pero sobretodo, 
lo que había antes en el barrio, eran personas de la tercera edad, con pen-
siones bajas, estas personas se encontraban claramente en pobreza ener-
gética. Además, ahora aunque necesiten poner la calefacción, si la ponen 
ven los efectos, ya que antes se les escapaba todo el calor por la pared o por 
las ventanas. 
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|Sobre la lucha vecinal en el Poblado Dirigido|

Al igual que hace años cuando hubo que derruir los bloques, como hoy 
en día, la asociación de vecinos así como la lucha vecinal que ejercen, ha 
supuesto un antes y un después en el barrio, ya que sin ellos, no se habría 
conseguido ni al principio del poblado, reconstruir los bloques, ni ahora 
una rehabilitación para tener viviendas dignas. 

Esto supondría que hoy en día, aún habría gente pasando frío en sus ca-
sas y en una situación de plena pobreza energética. 

	 3.2.4. Crítica sobre la redignificación del barrio

Según el sociólogo francés Pierre Bourdieu, considerado sociólog de la cul-
tura, quien aborda el tema desde la perspectiva de los campos, las clases 
sociales se distinguen por su relación con la producción y la posesión de 
ciertos bienes, pero también por el aspecto simbólico del consumo. En este 
contexto, la clase dominante se mantiene en el ámbito económico, pero en-
cuentra su legitimidad en el ámbito cultural. 

« La estética más legitimada en nuestra cultura es la burguesa 
aunque también existe la estética de los sectores medio y la estética 
popular. Sin embargo, las consideradas obras de arte no son más 
que un objeto que existe solo en la creencia colectiva de quienes 
la reconocen como tal. El valor que se le atribuye a la obra de arte 
aumenta conforme se legitime en la estética dominante y en el 
colectivo de artistas que aceptan dichas reglas de jerarquización.»15

 Teniendo en cuenta la posición social y económica del Poblado Dir-
gido de Orcasitas, el presupuesto de rehabilitación es un factor muy impor-
tante a la hora de realizar un proyecto.

La aportación del equipo CREA para el Poblado Dirigido de Orcasitas, 
con el Segundo Premio en el concurso de ideas RENOVE ORCASITAS 
del COAM. Empezando con un primer prototipo en 2018 y a una actuación 
posterior a nivel de barrio, interviniendo en bloques de 11 plantas y mejo-
rando la habitabilidad de 3.200 familias. 

Debido al derrumbe de algunos antepechos de fachada, uno de los prin-
cipales objetivos del proyecto era garantizar la seguridad de los edificios. 
Sin embargo, para lograr edificios de energía casi nula (EECN), el pro-
yecto se abordó desde el principio con un enfoque en la sostenibilidad y la 
eficiencia energética.x

Estos elementos con apariencia de piedra habían caracterizado además 
los edificios desde su construcción, por lo que se propuso tras su retirada 

15 Bourdieu, Pierre (14 de julio de 2016). La distinción: Criterio y bases sociales del gusto. Penguin 
Random House Grupo Editorial España. ISBN 9788430618606. Consultado el 29 de enero de 2018.
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una reinterpretación que incluye el color y la textura, manteniendo la esen-
cia del barrio y proporcionando una referencia en la identificación de cada 
edificio. Esta intervención, también ha proporcionado un ‘lavado de cara’ 
para los bloques, dandoles una apariencia renovada y mejorada.

	 3.2.5. Evaluación del soporte social. La lucha ve-
cinal. 

 
Al igual que en la Fase I, para demostrar la relación entre la lucha vecinal 
con la evolución del soporte físico, es necesario evaluar el soporte social. 

Para ello, se ha llevado a cabo una ficha de evaluación del soporte físico, 
donde se ilustran los hitos más relevantes de la lucha vecinal que se com-
prenden el la Fase II, entre los años 2014 y 2019. 

En esta ficha se recoge: una fotografía representativa de los hechos, el 
año y una breve narrativa de lo sucedido. Para relacionar estos hechos, se 
exponen (en color rojo) los detonantes y el impacto de estos. 

Esta ilustración de hechos históricos para la lucha vecinal, comienza con 
la caída de un antepecho, en el año 2014 y finaliza, tras largo trabajo de la 
Asociación Vecinal, con el logro de la subvención para la rehabilitación de 
todos los bloques. 
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2014, Manuela Navarro, presidenta de la 
Asociación Vecinal del Poblado Dirigido 
de Orcasitas. Fuente: Canales sectoria-
les, arquitectura y construcción

2014
ASOCIACIÓN 

VECINAL 
SE DA 

CUENTA DEL 
PROBLEMA

En 2014, se desprende de una de las 
fachadas de hormigón, más de la mi-
tad de uno de los antepechos, según 
lo define Manuela Navarro, impul-
sora de la rehabilitación: “una piedra 
de más de 600 kg”. 
Viendo la peligrosidad de la situa-
ción, decidió ponerse en marcha y 
avisar a los vecinos del problema.Primera asam-

blea vecinal 
para informar 
del rpoblema

Desprendimiento 
de un antepecho de 
la fachada

2014

FOTOGRAFÍAS 
DE LOS 

DAÑOS E 
INFORME A 

LOS VECINOS

Gracias a la actividad de Manuela, 
que a diario realizada fotografías 
de los daños en los bloques además 
de,  poner carteles anunciando una 
asamblea vecinal, se empezó a con-
seguir el movimiento vecinal. Aun-
que el temor de los vecinos era tener 
que gastar mucho dinero para aco-
meter las obras. 

Fotografías de los desperfectos hechas 
por Manuela Navarro. Fuente: Unión de 
Cre´ditos Inmobiliarios UCI.

Presentar prue-
bas a las admi-
nistraciones

Daños en los 
bloques

DETONANTE IMPACTO
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Asociación de vecinos Guetaria, Pobla-
do Dirigido de Orcasitas. Fuente: Avv-
guetaria

2016
INSISTENCIA 

DE LA 
ASOCIACIÓN 

VECINAL 

Además de las fotografías tomadas 
para presentar a las administracio-
nes, se realizaron pruebas y catas en 
los edificios, concretamente en casa 
de Manuela Navarro. 
Tras dos años y medio, aproximada-
mente, el Ayuntamiento nombra al 
Poblado Dirigido de Orcasitas ‘ba-
rrio de zona especial’.El Ayuntamien-

to de Madrid 
ofrece ayudas

Depreocupación de 
la administración 
por lo sucedido

2017
PRIMERAS 

CATAS EN LOS 
EDIFICIOS

Para poder recibir las subvenciones 
del Ayuntamiento, tras ser nombra-
do ‘barrio de zona especial’, se rea-
lizan catas en los edificios, para de-
mostrar que, efectivamente, había 
que rehabilitar los bloques. 

Catas en los bloques antes de la rehabi-
litación. Fuente: CREA Arquitectos con-
sultores. 

El Poblado Di-
rigido es nom-
brado ‘Barrio de 
zona especial’

El Ayunta-
miento ofrece 
subvenciones

DETONANTE IMPACTO
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Manuela Navarro y la responsable de 
UCI en Madrid. Fuente: Unión de Cre´-
ditos Inmobiliarios UCI.

2017
CONTINUAS 
ASAMBLEAS 
VECINALES

Entre el 60 % y 70 % de estas obras 
han sido subvencionadas por el 
Ayuntamiento de Madrid, mientras 
que el 30 % restante ha sido finan-
ciado por entidades como créditos.
com, canal especializado en refor-
mas y rehabilitación de UCI (Unión 
de Créditos Inmobiliarios).

Financiación 
del Ayunta-
miento y de 
UCI

Obligación de 
cambiar cubiertas 
y añadir aislante

2019
PRIMEROS 4 

BLOQUES RE-
HABILITADOS

Tras mucha insistencia vecinal, y 
tras las subvenciones ofrecidas, tan-
to del Ayuntamiento como de diver-
sas asociaciones, se consigue finan-
ciar la retirada de los antepechos y 
empezar con la rehabilitación.

Catas en los bloques antes de la rehabi-
litación. Fuente: CREA Arquitectos con-
sultores. 

El Poblado Di-
rigido es nom-
brado ‘Barrio de 
zona especial’

Obras subven-
cionadas

DETONANTE IMPACTO
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3. 3. Conclusiones parciales: Relación entre la lu-
cha vecinal y la rehabilitación del Poblado Di-
rigido

1.	 La rehabilitación ha implicado para los vecinos del Poblado Dirigido 
de Orcasitas que sus edificios sean seguros, accesibles y de consumo 
prácticamente nulo. En el proyecto, se hace especial incapié en con-
seguir una mejora en la eficiencia energética de los edificios además 
de, mejorar su seguridad eliminando los antepechos de las facha-
das y el amiento de las cubiertas. Esta rehabilitación solo se ha podi-
do llevar a cabo gracias a la implicación de la asociación vecinal. 

2.	 La calidad de vida de los vecinos ha mejorado notablemente, princi-
palmente en el ahorro en el consumo que se ha reducido entre el 55% 
y el 60%.  Antes de la rehabilitación, estos vecinos vivían una situa-
ción de pobreza energética en su mayoría, ya que no podían permi-
tirse poner la calefacción todo el día o simplemente si la ponían unas 
horas, no se apreciaba la diferencia a causa de las perdidas energé-
ticas de los edificios. La calificación energética de emisiones globa-
les que los calificaban como «T» ahora los califican como «D» des-
pués de la intervención.  

3.	 Gracias a la implicación de las Administraciones, se podrá seguir con 
la rehabilitación. Esto significa que el Poblado Dirigido de Orcasitas, 
al igual que otros barrios llamados ‘periféricos o vulnerables’, deben 
tener las mismas opciones ya que no se les puede pedir distintas lí-
neas a seguír en relación al medio ambiente sin que la administra-
ción esté dispuesta a ayudar. 
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Soporte Social

2014 

2015 

2016

2017

ASOCIACIÓN VECINAL SE DA 
CUENTA DEL PROBLEMA

CONTINUAS ASAMBLEAS VECINALES

FOTOGRAFÍAS DE LOS 
DAÑOS E INFORME A LOS 
VECINOS

INSISTECIA DE LA ASOCIACIÓN VECINAL 

CONTINUAS ASAMBLEAS VECINALES

Soporte Físico

2014

2017

2016

2019

2021

2023

2026
2027

PRIMER DESPRENCIMIEN-
TO DE UN ANTEPECHO 

AYUDAS POR PARTE DEL AYUNTAMIENTO

REALIZACIÓN DE CA-
TAS EN LOS BLOQUES

FINANCIACIÓN DEL 
AYUNTAMIENTO Y DE 
UCI

PRIMEROS 4 BLOQUES REHABILITADOS

ENTRADA DE LOS FONDOS NEXT GENERATION

40 BLOQUES TERMINADOS Y 16 EN MARCHA

TODOS LOS BLOQUES REHABILITADOS

EL POBLADO DIRIGIDO DE ORCASITAS NOMBRADO BARRIO APIRU

Fotografías de los desperfectos hechas por Manuela 
Navarro. Fuente: Unión de Créditos Inmobiliarios 
UCI.

Catas en los bloques antes de la re-
habilitación. Fuente: CREA Arqui-
tectos consultores. 

Fachada con antepechos de los bloques 
antes de la rehabilitación. Fuente: CREA 
Arquitectos consultores. 
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ENTRADA DE LOS FONDOS NEXT GENERATION

40 BLOQUES TERMINADOS Y 16 EN MARCHA

TODOS LOS BLOQUES REHABILITADOS

EL POBLADO DIRIGIDO DE ORCASITAS NOMBRADO BARRIO APIRU

Fotografías de los desperfectos hechas por Manuela 
Navarro. Fuente: Unión de Créditos Inmobiliarios 
UCI.

Catas en los bloques antes de la re-
habilitación. Fuente: CREA Arqui-
tectos consultores. 

Fachada con antepechos de los bloques 
antes de la rehabilitación. Fuente: CREA 
Arquitectos consultores. 
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Este capítulo contiene las principales conclusiones de la investigación, re-
lativas a la evaluación del soporte físico como social en ambas fases,  jun-
to con las conclusiones parciales que se han ido estableciendo a lo largo de 
la investigación. 

Este trabajo se plantea con un primer objetivo: 

«Demostrar el vínculo entre la lucha vecinal y la mejora del  
soporte edificado y las condiciones de vida de las personas 

del Poblado Dirigido de Orcasitas, tras la transformación y 
rehabilitación de este.»

Como primera y principal respuesta, efectivamente, existe un vínculo en-
tre la lucha vecinal y la mejora del soporte edificado, ya que se trata de una 
causa efecto, donde se podría describir como un hecho que lleva a los ve-
cinos  a actuar, a causa de la poca gestión de las Administraciones, y a con-
secuencia de esta insistencia se percibe una respuesta por las administra-
ciones. Esto además se demuestra en las dos fases de la investigación. 

De forma pormenorizada, en cada fase de la investigación se han obte-
nido unas conclusiones parciales. 

De la Fase I: Inicio del Poblado Dirigido de Orcasitas, se han alcanzado 
los siguientes objetivos parciales: 

1.	 La iniciativa vecinal que participa del proceso general de protesta, 
dadas las condiciones de construcción del poblado y las amenazas de 
realojo en otros puntos de Madrid, es el factor fundamental que da 
inicio a la remodelación del Poblado Dirigida de Orcasitas. La Junta 
de Vecinos, que ocupa un lugar destacado y mantiene una presencia 
constante mientras realiza labores de mediación y organización, es 
responsable de la defensa permanente de los intereses de la pobla-
ción. Podemos ver esta experiencia como una ilustración de lucha ve-
cinal y precursora del actual urbanismo participativo por el papel de 
la población en los distintos ámbitos que condicionan el proceso.

2.	 El Estado Inicial de los bloques se acoge a la Ley de Renta Limitada, 
mientras que  las unifamiliares se rigen entre la Ley de Renta Limi-
tada de 3ª categoría y vivienda de tipo social, dependiendo de su su-
perficie. La nueva ordenación de los bloques responde a la Modifi-
cacióonn del Plan Pacial de 1978. La sustitución de las edificaciones 

Conclusiones
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se definen en proyectos escalonados de vivienda social y viviendas 
de Protección Oficial Subveniconadas.

3.	 La reconstrucción de los bloques del Poblado Dirigido de Orcasitas 
(1976-1986) supone una conquista del espacio urbano, cuyo motor 
es la lucha vecinal. 

4.	 Todos los vecinos consiguieron una vivienda sin problemas estruc-
turales gracias a la lucha vecinal. 

5.	 Como resultado, la renovación del Pueblo Dirigido de Orcasitas re-
presenta un modelo de intervención en el que la participación veci-
nal tiene un impacto significativo en el gobierno, la estructura legal, 
la administración, la financiación y el diseño del nuevo barrio. Su 
surgimiento a partir de una confluencia de factores que se enmarca-
ron en un período histórico y un entorno físico particular llevó a un 
resultado que, a pesar de no ser replicable ni formalmente ejemplar, 
tiene un valor significativo como catalizador del cambio urbano. 

Y de la Fase II: La rehabilitación de los bloques, se ha conseguido:

1.	 La rehabilitación ha implicado para los vecinos del Poblado Dirigido 
de Orcasitas que sus edificios sean seguros, accesibles y de consumo 
prácticamente nulo. En el proyecto, se hace especial incapié en con-
seguir una mejora en la eficiencia energética de los edificios además 
de, mejorar su seguridad eliminando los antepechos de las facha-
das y el amiento de las cubiertas. Esta rehabilitación solo se ha podi-
do llevar a cabo gracias a la implicación de la asociación vecinal. 

2.	 La calidad de vida de los vecinos ha mejorado notablemente, princi-
palmente en el ahorro en el consumo que se ha reducido entre el 55% 
y el 60%.  Antes de la rehabilitación, estos vecinos vivían una situa-
ción de pobreza energética en su mayoría, ya que no podían permi-
tirse poner la calefacción todo el día o simplemente si la ponían unas 
horas, no se apreciaba la diferencia a causa de las perdidas energé-
ticas de los edificios. La calificación energética de emisiones globa-
les que los calificaban como «T» ahora los califican como «D» des-
pués de la intervención.  

3.	 Gracias a la implicación de las Administraciones, se podrá seguir con 
la rehabilitación. Esto significa que el Poblado Dirigido de Orcasitas, 
al igual que otros barrios llamados ‘periféricos o vulnerables’, deben 
tener las mismas opciones ya que no se les puede pedir distintas lí-
neas a seguír en relación al medio ambiente sin que la administra-
ción esté dispuesta a ayudar. 
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Después de estas conclusiones parciales, se puede hacer una evaluación 
y comparación de ambas fases, las cuales tienen mucho en común, ya que 
la evolución del soporte físico es impulsado por la asociación vecinal en las 
dos ocasiones. A partir de esta reflexión, se consideran las siguientes con-
clusiones: 

1.	 Los vecinos, tanto con la renovación del Poblado Dirigido de Orcasi-
tas, como con la rehabilitación, tienen un grado de satisfacción po-
sitivo. En la primera intervección todos ellos consiguieron una vi-
vienda digna, y con la intervección que se está llevando a cabo en el 
presente, una mejora en la calidad de vida. Por lo que se podría de-
cir que, gracias a la lucha vecinal, los vecinos del Poblado Dirigido 
de Orcasitas, han conseguido una gran aportación individual y en 
comunidad para sus vidas. 
Como ya se ha mencionado anteriormente, hipótesis planteada al 
principio del trabajo era: 

«Para entender la evolución arquitectónica que ha surgido 
en el barrio a lo largo de los años, es necesario entender 
la lucha de la asociación vecinal del Poblado Dirigido de 

Orcasitas»
 

	Esta hipótesis gana veracidad al haberse repetido en dos ocasiones 
(Fase I y Fase II) el impulso de la lucha vecinal para mejorar el so-
porte físico del Poblado Dirigido de Orcasitas.

2.	 Gracias a ambas intervenciones, se han conseguido una mejora en 
la seguridad y salud de los vecinos. En la primera intervención, evi-
tando los problemas estructurales de las viviendas, y en la segun-
da, eliminando el amianto y mejorando la eficiencia energética de 
las viviendas. 
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Soporte Social

1952 

1959 

1961

1974 

1976 

ÉXODO RURAL

PRIMERAS “VIVIENDAS”

TEMA MEDIÁTICO: 
“NUEVO POBLADO 
DIRIGIDO”

PRIMERAS MANIFES-
TACIONES POR LA 
VIVIENDA

PROTESTA POR LA 
LENTITUD DE LAS 
OBRAS

ASAMBLEA GENERAL 

Soporte Físico

1957

1960

1961

1975

PLAN DE URGENCIA SOCIAL DE MADRID

INICIO 
CONSTRUCCIÓN 

DEL POBLADO 
DIRIGIDO

PRIMERAS GRIETAS EN LA CONSTRUCCIÓN

CONSTRUCCIÓN 
DEL POBLADO 

DIRIGIDO 

SITUACIÓN CRÍTICA 
DE LOS EDIFICIOS

Anuncio de viviendas sociales

Construcción Poblado Dirigido de Orcasitas

Recalces de los bloques

Éxodo rural

Recortes de prensa sobre la construcción del Poblado Dirigi-
do de Orcasitas

Manifestación por la vivienda. Foto: Guerra

Protestas por la lentitud de las obras. Recorte de prensa de la Sra 
Logi. Fuente: Poblado Dirigido de Orcasitas, El País
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Recortes de prensa sobre la construcción del Poblado Dirigi-
do de Orcasitas

Manifestación por la vivienda. Foto: Guerra

Protestas por la lentitud de las obras. Recorte de prensa de la Sra 
Logi. Fuente: Poblado Dirigido de Orcasitas, El País
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REDACCIÓN DE UN DECRETO 
EN EL BOLETÍN OFICIAL DEL 

ESTADO
Manifestación por la remodelación de Poblado Dirigido de 
Orcasitas ante el Ministerio. Fuente: El País. 

De la nada a la miseria. Recortes de prensa del Poblado Dirigi-
do. Fuente: El socialista

Plantada de árboles. Fuente: Exposición Madrid ac-
tivismo

Plantada de árboles. Fuente: Exposición Madrid ac-
tivismo

Foto aérea Poblado Dirigido de Orcasitas. 
Fuente: 

Reconstrucción Poblado Dirigido de Orcasitas. Fuente: 
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