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Los Poblados Dirigidos de Madrid han sido estudiados en ocasiones ante-
riores, y es que fueron una de las soluciones innovadoras de la época ante la 
crisis de vivienda en la que se veía sumida Madrid. Por otro lado, las arqui-
tecturas que se proyectaron en los Poblados Dirigidos fueron ideadas por 
los que más tarde se consideran grandes maestros de la arquitectura espa-
ñola. Sin embargo, a pesar de haber sido estudiadas y aclamadas por la crí-
tica por su valor arquitectónico, no podemos olvidar el contexto de crisis 
social y económico que dejaría deficiencias en las construcciones que hoy 
en día se ven cada vez más pronunciadas debido a los requisitos de la so-
ciedad actual.

Esta investigación pretende mediante el estudio de las necesidades de los 
hogares actuales, evaluar la capacidad de adaptación de los Poblados Diri-
gidos de Madrid a las nuevas demandas y necesidades de la sociedad de hoy 
en día. Empleando un enfoque multidimensional, se analizan las condicio-
nes del Poblado Dirigido de Fuencarral desde cinco perspectivas: sociedad, 
habitabilidad, accesibilidad, sostenibilidad y urbanidad con el fin de iden-
tificar las posibles áreas de intervención en la regeneración de poblados.

Palabras clave

Regeneración  · Rehabilitación · Vivienda social· Fuencarral · 
Actualidad· 

Resumen





INTRODUCCIÓN
Motivación, objetivo y metodología
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Los Poblados Dirigidos de Madrid han sido estudiados en ocasiones ante-
riores, y es que fueron una de las soluciones innovadoras en el momento 
ante la crisis de vivienda en la que se veía sumida la ciudad de Madrid. Y un 
excelente campo de investigación en temas de vivienda. Por otro lado, las 
arquitecturas que se proyectaron en los Poblados Dirigidos fueron idea-
das por los que más tarde se consideran, y se siguen considerando, grandes 
maestros de la arquitectura española, con viviendas proyectadas por gran-
des nombres como: Sáenz de Oiza, Alejandro de la Sota, García de Paredes, 
José Luis de Romany, Corrales y Molezún entre otros.¹

Sin embargo, a pesar de haber sido estudiadas y aclamadas por la críti-
ca por su valor arquitectónico, no podemos olvidar el contexto de crisis so-
cial y económico que dejaría deficiencias en las construcciones que hoy en 
día se ven cada vez más pronunciadas debido a los requisitos de la sociedad 
actual. Y es que esta periferia en la que se produjeron estas actuaciones de 
realojo sigue siendo considerada como vulnerables, y no se ha conseguido 
eliminar del todo del imaginario colectivo la imagen que generaban estos 
barrios de posguerra.

Entonces, ¿qué pasa con estas grandes arquitecturas si ya no cumplen 
con lo que demanda el presente?, ¿se puede volver a intervenir en estos ba-
rrios con el fin de transformarlos y seguir manteniéndolos en el futuro? Es 
a partir de estas preguntas que surge  la hipótesis de la investigación:

Es posible transformar este gran soporte edificado del que 
disponemos para dar respuesta a las necesidades actuales de 
los hogares.

[a]
Motivación

1.  Jesús García Herrero, «El jar-
dín secreto de José Luis Romany. 
El Poblado Dirigido de Fuencarral 
(Madrid)», ZARCH: Journal of in-
terdisciplinary studies in Architec-
ture and Urbanism, n.o 17 (2021): 
184-97.
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[b]
Objetivo

A partir de la hipótesis enunciada se plantea el objetivo 
fundamental de este trabajo, 

determinar hasta qué punto se puede actuar en los poblados 
dirigidos de Madrid mediante estrategias de regeneración y 
rehabilitación, que reactiven la vida en ellos respondiendo a 
las necesidades del presente.

 A partir de este objetivo principal surgen unos objetivos parciales que 
se pretenden alcanzar en el desarrollo de la investigación:

•	 Definir el contexto de construcción de los Poblados Dirigidos,	
	 delimitando el contexto histórico, político y social en el que se	
	 produjeron.

•	 Determinar el contexto de la regeneración urbana actual.
•	 Establecer las necesidades actuales de la sociedad y como se res-	

	 ponde a ellas desde la vivienda.
•	 Determinar sobre un caso de estudio la respuesta de la vivienda a 
	 las necesidades de los hogares actuales.
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[c]
Metodología
A partir de estos objetivos enunciados se establece una metodología de tra-
bajo para alcanzarlos, para ello se estructura la investigación es distintas 
fases. 

Una primera parte en la que se estudia actuaciones de regeneración en 
distintas ciudades con el fin de establecer una serie de estrategias que des-
de la arquitectura y el urbanismo se pueden aplicar a barrios en necesidad 
de transformación.

La segunda parte de la investigación se centra en un análisis del contex-
to histórico que nos ayude a entender como surgieron los poblados dirigi-
dos y en qué condiciones se construyeron las edificaciones que conocemos 
hoy en día.

Se empezará por un recorrido histórico evaluando el contexto de crisis en 
la que se sumía la ciudad de Madrid en los años 50 y las condiciones en las 
que se construyeron las viviendas de los Poblados Dirigidos. Por otro lado, 
se evaluarán las condiciones actuales de estos barrios.

 La tercera parte se centrará en un análisis de lo que demanda hoy la vi-
vienda actual con el fin de establecer una serie de indicadores mediante los 
cuales podemos concretar cuales son las necesidades de la actualidad y si 
la vivienda responde a ellos.

Por último, mediante a los indicadores recogidos y las estrategias detec-
tadas en los capítulos anteriores se procederá al análisis en un caso de estu-
dio en concreto: Fuencarral.

La selección del caso de estudio se ha hecho mediante los siguientes cri-
terios:

•	 El estado de conservación que hace pensar en la necesidad de ac-	
	 tuaciones de regeneración y rehabilitación.

•	 Encontrarse en un proceso de transformación en la actualidad.
•	 Los valores arquitectónicos del proyecto original dignos de ser pro-	

	 tegidos



CAPÍTULO PRIMERO
Estado de la cuestión
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La edad del parque edificado es uno de los grandes retos a los que enfren-
tará la sociedad del futuro, así como la expansión continua de las ciudades 
consumiendo suelo extensivamente, se ha demostrado insostenible a largo 
plazo, por ello intervenir en la ciudad construida adquiere un papel prota-
gonista en el desarrollo de ciudades sostenibles. 

El concepto de regeneración está asociado habitualmente al urbanismo, 
haciendo referencia a este concepto normalmente como regeneración ur-
bana. Se entiende como regeneración urbana las intervenciones en áreas 
consolidadas de la ciudad, generalmente áreas consideradas obsoletas o en 
un proceso de decadencia con el objetivo de recuperar y revitalizar no solo 
el soporte físico, sino el económico y social y a la integración del medio am-
biente. El papel de la regeneración urbana es fundamental en el contexto 
cambiante que vivimos, y la necesidad de actuar sobre la ciudad existen-
te queda así recogido en la Agenda Urbana Española en su segundo objeti-
vo «evitar la dispersión urbana y revitalizar la ciudad existente». El Área de 
Desarrollo Urbano Sostenible en la Ley del Suelo y Rehabilitación Urbana 
también hace referencia a la regeneración en su artículo 2 donde define las 
actuaciones sobre el medio urbano como:

Las que tienen por objeto realizar obras de rehabilitación edificatoria, cuando 

existan situaciones de insuficiencia o degradación de los requisitos básicos de 

funcionalidad, seguridad y habitabilidad de las edificaciones, y las de regeneración 

y renovación urbanas cuando afecten, tanto a edificios, como a tejidos urbanos, 

pudiendo incluir obras de nueva edificación en sustitución de otros previamente 

demolido²

Más amplio que el concepto de rehabilitación, entendido generalmente 
como las actuaciones de mejora de la edificación construida, con el fin de 
subsanar deficiencias. Pero generalmente intercambiables en muchas ins-
tancias con otros conceptos como renovación, remodelación o revitaliza-
ción.³ Términos ya presentes de los años 60 quedan recogidos bajo el con-
cepto de regeneración utilizado por primera vez en los años 90 en España. 

1.1.  Objetivos estratégicos 
referentes a la regeneración 
urbana de la Agenda 
Urbana Española.

[a]
El concepto de regeneración

2. «MAPA DE ÁREAS PREFE-
RENTES DE IMPULSO A LA RE-
GENERACIÓN URBANA (APIRU)» 
ÁREA DE GOBIERNO DE DE-
SARROLLO URBANO SOSTE-
NIBLE, Dirección General de Es-
trategia de Regeneración Urbana; 21 
de marzo de 2016.

3. Álvaro Sevilla Buitrago et al., 
«¿Regeneración urbana? Decons-
trucción y reconstrucción de un con-
cepto incuestionado», Papeles de re-
laciones ecosociales y cambio global, 
n.o 126 (2014): 129-39 .
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4. Ángela Matesanz Parella-
da, «Políticas urbanas y vulnera-
bilidad» (PhD, E.T.S. Arquitectura 
(UPM), 2016).

La Unión Europea también recoge la necesidad de la regeneración urbana 
en lo que ha sido el documento de referencia en materia de desarrollo urba-
no: la Declaración de Toledo de 2010. La definición de regeneración urbana 
que se hace en esta declaración hace referencia a un ideal de intervención 
que nunca se ha llegado a poner en práctica, pero se compone de aspectos 
o dimensiones que se han dado en algún momento a la largo de la historia 
de la rehabilitación urbana con diferentes resultados.⁴

En diferentes ciudades europeas se están llevando a cabo actuaciones o 
planes de regeneración urbana, y aunque en este apartado se han recopila-
do actuaciones relevantes para el trabajo no son las únicas dignas de estu-
dio ni por consiguiente las más exitosas ya que el objetivo de este apartado 
no es la evaluación de estas, si no exponer un contexto general en el mar-
co de la regeneración urbana. Las actuaciones se han escogido por el papel 
que juega la vivienda en ellas, siendo muy comunes la regeneración de zo-
nas industriales obsoletas como motores económicos de las ciudades o de 
zonas portuarias; y la prioridad que se le da a la reconstrucción y rehabili-
tación en favor de la tabula rasa o la demolición edificatoria, en la que se 
ve también inmerso el concepto de regeneración. Ambas actuaciones son 
originalmente promociones públicas coetáneas a los poblados dirigidos y 
su regeneración se encuentra en proceso de ejecución en la actualidad.

La Mina, Barcelona

La Mina es un barrio de la ciudad de Barcelona, perteneciente al munici-
pio de Sant Andrià del Besòs, justo en la ribera del río del mismo nombre. 
El barrio surge como un polígono construido en los años 60 para realojar 
algunos de los núcleos chabolistas que se estaban formando en la periferia 
de la ciudad, fruto de un éxodo rural y al igual que muchos de los enclaves 

[b]
Aprender de la experiencia

1.2.  Vista área del 
barrio de La Mina.



16	 Transforma y Protege	

5. Carlos Verdaguer Viana-Cár-
denas e Isabela Velázquez Valoria, 
Regeneración urbana integral Tres 
experiencias europeas innovadoras: 
Île de Nantes, Coin Street y Barrio de 
la Mina, ed. SEPES Entidad Pública 
de Suelo (Madrid: E.T.S. Arquitectu-
ra (UPM), 2011).

de viviendas surgidos en esta época en ciudades españolas, la premura de 
la construcción junto con las condiciones técnicas de partida dejaría defi-
ciencias en el barrio. Desde el momento en que se finalizan las obras de su 
construcción en 1975 el barrio entraría en un proceso de degradación social 
fruto de diversos factores: la condición desfavorecida de sus vecinos, la cri-
sis económica de 1970 y la aparición de las drogas en el barrio.⁵

Desde el primer momento el barrio estaba pobremente equipado y, el 
espacio público descuidado en la construcción acelerada sería el campo de 
cultivo perfecto para los problemas del barrio. Una de las primeras interven-
ciones en La Mina es proporcionar al barrio de equipamientos en los años 
80, seguidas de intentos de regeneración durante la década de los 90.

El Plan de Transformación de La Mina iniciado en 1999 mediante un es-
tudio diagnóstico se compone a su vez de un Plan de Reordenación y Mejora 
y un Plan de Acción Social. Iniciado en el año 2000 se compondría de dife-
rentes intervenciones a lo largo de veinte años. Algunas de estas intervencio-
nes contarían con la creación de una nueva rambla que reordenaría el traza-
do urbano y lo largo de la cual se dispondrían los nuevos equipamientos. Se 
pretenden rehabilitar un total de 2.370 viviendas y construir 1.125 nuevas.

Las intervenciones principales son:
•	 Reparcelación, como base del proyecto de reordenación.
•	 Conexión del barrio con el entorno, idea fundamental del proyec-	

	 to para generar un intercambio entre barrio y ciudad.
•	 Integración de equipamientos públicos, insuficientes desde el ini-	

	 cio se busca ir más allá que cubrir una simple necesidad y generar	
	 a su vez un flujo conector entre barrios.

•	 Rehabilitación de los espacios públicos, descuidados desde la fase 	
	 de proyecto.

•	 Rehabilitación de las edificaciones, principalmente en los relativo 	
	 a la funcionalidad, siendo la accesibilidad un tema fundamental.

•	 Construcción de nuevas viviendas tanto libres como protegidas.

1.3.  Protestas vecinales 
contra el deterioro del bario.
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1.4.  Evolución del plan de 
transformación para el barrio 

de La Mina, enero de 2007. 

1.5.  Evolución del plan de 
transformación para el barrio 

de La Mina, febrero de 2011. 
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Grand Parc, Burdeos
Grand Parc es un barrio situado en el centro de la ciudad de Burdeos. Ini-
ció su construcción en 1958 y finalizado en 1975 cuenta con más de 4.000 
viviendas dispuestas en bloques lineales dispuestas en un trazado abierto.  
La mayoría de estas viviendas estarían en régimen de alquiler protegido o 
subvencionado y en sus inicios se concibió para realojar repatriados de Ar-
gelia o habitantes de otras ciudades devastadas por la guerra. En la actuali-
dad el 90% de las viviendas son viviendas sociales.

En 2011 se puso en marcha un estudio urbanístico desde el ayuntamiento 
de la ciudad de Burdeos con el objetivo de mejorar el barrio. El plan apues-
ta por la rehabilitación y recalificación del barrio y los edificios existentes 
después que la demolición fuera rechazada por el planeamiento local y el 
conjunto estar declarado patrimonio.

Grand Parc es principalmente conocido por la rehabilitación de 530 vi-
viendas en 2017 del edificio Gounod a cargo del estudio de arquitectura de 
Lacaton y Vassal por el que ganarían el premio Mies van der Rohe en 2019. La 
ampliación de las viviendas mediante jardines de invierno mejoraría la cali-
dad de vida y el confort de los habitantes, aportándoles más superficie útil a 
sus viviendas, así como mejorando el rendimiento energético del edificio.

Entre las rehabilitaciones de las viviendas se suman la reapertura del 
teatro en 2018 y de un centro comercial, así como las actuaciones en el es-
pacio público que se iniciaron en 2020 con una primera fase de espacios de 
juegos intergeneracionales finalizados en 2021.

El plan que fue finalmente validado en 2014 se concibe como flexible y 
se basa en cuatro puntos principales:

•	 Conectar mejor el barrio con sus alrededores y la ciudad de Bur-	
	 deos.

•	 Reurbanización de los espacios públicos.
•	 Creación de nuevos equipamientos.
•	 Rehabilitación de las viviendas existentes.

1.6.  Rehabilitación 
del edificio Gounod de 
Lacaton&Vassal, 2017. 
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1.8.  Plan guía flexible para 
Grand Parc, Burdeos.

1.7.  Vista  área del barrio 
de Grand Parc, 1975.
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CAPÍTULO SEGUNDO
Un poco de contexto
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Tras la posguerra (1939), la ciudad de Madrid sufrió un gran crecimiento 
poblacional fruto de un éxodo rural. Este éxodo se debió a dos causas prin-
cipales: la búsqueda por parte de la población emigrante de unas mejores 
condiciones de vida y nuevas oportunidades laborales en la ciudad; y debi-
do a la demanda de una mano de obra barata de las clases sociales más adi-
neradas que residían en la capital.

Este aumento descontrolado de la población lleva a un crecimiento pa-
ralelo de la mancha urbana de la ciudad. Las periferias serían las que ten-
drían que acoger esta llegada desmesurada de trabajadores. Y es que no hay 
vivienda para todos, ni los llegados a la ciudad podían permitirse las vivien-
das disponibles de las clases más acomodadas en zonas céntricas. Por otro 
lado, tampoco las inmobiliarias ni las constructoras pretendían invertir en 
unas viviendas para una clase que no dispone de los medios económicos.

[a]
Contexto histórico

2.1.  Crecimiento de 
población en Madrid.

2.2. Mapa de Madrid 
anterior a 1939.

2.3. Mapa de Madrid 
posterior a 1959.
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6.  María del Puig Guillem Gon-
zález-Blanch, «Tipología de Vivien-
da en los poblados dirigidos de renta 
limitada: Madrid 1956-1959» (PhD, 
E.T.S. Arquitectura (UPM), 2013); 
Capítulo I. 

Así surge el problema del chabolismo y la infravivienda que el régimen de 
la época ve necesario erradicar y utilizada como propaganda política. Pero 
no es hasta años más tarde que empiezan a llegar las primeras soluciones, 
o al menos bocetos de ellas.

Durante los primeros años del chabolismo, los denominados pobladores 
adquirían pedazos de parcelas vendidas por unas propietarias en búsqueda 
de rentabilidad a un suelo no urbanizable o verde que se les había asigna-
do. La administración y las autoridades sin soluciones al descontrol mira-
ban hacia otro lado y las chabolas se acababan construyendo a altas horas 
de la madrugada para evitar conflictos.

El estado decide tomar una posición más activa de lo que había aconte-
cido hasta el momento con la Ley de «Casas Baratas». Ante la situación de 
miseria de las periferias se crearán distintos organismos desde la adminis-
tración los que promoverán las distintas soluciones. En 1939 se crea el Ins-
tituto Nacional de la Vivienda (INV) que se encargará entre otros de crear 
planes de construcción generales, fijar el valor en venta y alquileres de vi-
vienda y aprobar y calificar los proyectos de construcción de las viviendas 
protegidas; y es que el plan de viviendas de renta reducida protegidas se 
aprueba junto con el INV.⁶

Junto al INV se encontraba la Obra Sindical del Hogar, creada en 1936 
dentro del Movimiento Nacional, su objetivo era promover y construir las 
viviendas. De esta manera el INV desarrollará los planes y la OSH actuará 
como ejecutor de ellos.

El INV con un papel político a nivel nacional es uno de los grandes pro-
tagonistas, pero no podemos separar las políticas de vivienda de los planes 
de ordenación urbana, siendo fundamental en esta historia el papel de la 
Comisaría para la Ordenación Urbana de Madrid.

«Sin olvidar que el problema de la vivienda no se resuelve 
solamente con la edificación de la casa, si no que se necesitan los 
servicios complementarios y las comunicaciones precisas que son 
fundamentales para la vida de los que hayan de habitarlas»⁷

La Comisaría se encargaría de urbanizar terrenos para su posterior cons-
trucción mediante la elaboración de planes parciales o de ordenación. El co-
nocido como Plan de Bidagor por su autor, Pedro Bidagor Lasarte experto 
en urbanismo y asesor desde la Comisaría para la Ordenación, es redacta-
do en 1941 y aprobado en 1944. Tachado de excesivamente técnico por el que 
años más tarde sería director de la Comisaría, proponía entre otros un anillo 
verde que sirviera como delimitación del crecimiento de la ciudad, y es que 
así posteriormente se encuentran crecimiento en suelos clasificados como 
verdes, ya que no se preveía un crecimiento del área metropolitana y rele-
gaba a los pobladores a los denominados poblados satélites, plan que fra-
casó, pero serviría como boceto para Julián Laguna en años posteriores.

Durante la década de los 40 surgieron varias propuestas de ley al resul-
tar insuficiente la ley de 1939 y la creación de INV. En 1944, mismo año que 
se aprueba el Plan de Bidagor por un lado, se aprueba la ley del 25 de no-
viembre de 1944 de Viviendas Bonificables que tiene por objetivo la cons-

7.  Ley de 19 de abril de 1939 
estableciendo un régimen de pro-
tección a la vivienda de renta re-
ducida y creando un Instituto Na-
cional de la Vivienda, encarga-
do de su aplicación.«BOE-A-1939-
6523»núm 110, de 20 de abril de 
1939, páginas 2190 a 2198.

2.4. Chabolistas frente a sus 
viviendas en el arroyo del 
Abroñigal, actual M-30; para 
el censo de infraviviendas.

2.5. Esquema Plan Bidagor.
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trucción de viviendas para la clase media. Por otro lado, el Primer Plan Na-
cional de Vivienda, cuyo objetivo era construir viviendas protegidas entre 
la década de 1944 y 1954. Ninguna de ellas es una solución definitiva ya que 
las viviendas construidas no alcanzarían la demanda social. No es hasta 1954 
que parecen llegar soluciones. Luis Valero Bermejo toma el cargo como di-
rector en el INV y pone en marcha la aprobación de la ley de Viviendas de 
renta limitada, la aceptación de un plan nacional de vivienda y unas nue-
vas «Ordenanzas Técnicas».⁸

Paralelamente, en la Comisaría de Ordenación Urbana Julián Laguna, 
que habría sucedido a Pedro Muguruza en el Consejo de Arquitectos, se 
pone, aunque receloso, al frente de la Comisaría.

«Si yo no tengo más remedio que tomar este cargo entonces pido 
que me dejen ordenar Madrid de fuera adentro, con lo cual estaría 
saneando esto que me preocupa, estos suburbios, esta cosa que 
es lo más horroroso que tiene Madrid. […]si me dejan que actúe 
de verdad, brutalmente, resolveremos un problema que es una 
vergüenza para un régimen y para unos profesionales que están 
llamados a arreglar esto.»⁹

Julián Laguna llega al cargo con la determinación de poner fin al chabo-
lismo en los suburbios, su actitud genera tensiones con el plan de Bidagor, el 
cual clasificaba como zonas verdes o rústicos los suelos donde Laguna pre-
tendía construir las viviendas. Sin embargo, esta determinación obcecada 
en su plan de erradicar el chabolismo es la que permite llegar a la solución 
que conocemos. Laguna propone un plan de ordenación basado en cuatro 

8.  Ana Esteban Maluenda, «La 
vivienda social española en la déca-
da de los 50: Un paseo por los po-
blados dirigidos de Madrid», Cua-
derno de Notas, n.o 7 (diciembre de 
1999): 55-80.

9.    Julián Laguna cuando toma 
el cargo, tomado de Luís Fernández 
Galiano, La quimera moderna: los 
poblados dirigidos de Madrid en la 
arquitectura de los 50 (Madrid: Her-
mann Blume, 1989).

2.6. Plano de situación 
de los poblados satélites 
del Plan Bidagor.
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actuaciones para la periferia de la ciudad de Madrid: los Poblados de Ab-
sorción, los Poblados Dirigidos, los «Nuevos núcleos urbanos» y los barrios 
tipo. De las cuatro actuaciones las dos últimas nunca se llevaron a cabo.

•	 Los Poblados de Absorción pretenden, de la mano de la Obra Sin-
	 dical del Hogar, la cual ya se venía encargando hasta el momento 	

	 de las construcciones de viviendas protegidas, limpiar la periferia 	
	 del chabolismo de manera rápida y temporal mientras los accesos 	
	 a la ciudad eran terminados.

•	 Los Poblados Dirigidos llamados así por contar con dirección por 	
	 parte de la Comisaría y del INV con sus Ordenanzas Técnicas.

•	 Los «Nuevos núcleos Urbanos» proyectado como un paso poste-	
	 rior a las dos actuaciones anteriores se planteaban como viviendas 	
	 de una calidad superior. Serían núcleos urbanos completos con to-	
	 dos los servicios necesarios.

•	 Los “Barrios Tipo” al igual que el anterior serían nuevos núcleos, 	
	 pero ascenderían a la categoría de barrio por sus límites especia-	
	 les.

Julián Laguna con la Comisaría y Luis Valero con el INV consiguen los 
terrenos para edificar y la financiación, respectivamente. Los vínculos con 
Franco de Laguna aceleran el proceso expropiatorio y en 1956 los Poblados 
de Absorción ya estaban en construcción, ese mismo año comienza la cons-
trucción de los Poblados Dirigidos de Renta Limitada.

2.7. Plano de situación 
de los ocho primeros 

poblados de absorción 
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Los Poblado Dirigidos distinguen dos fases de ejecución en las que se reali-
zaron. La primera de estas fases son los Poblados de Renta Limitada cons-
truidos bajo el amparo de la ley de Viviendas de Renta Limitada de 1954. 
Esta ley aprobada en el verano de 1954, y su reglamento de ordenanzas y nor-
mas constructivas de 1955; establecía una clasificación de viviendas sociales 
según el tipo de beneficiarios (directos o indirectos) y los metros cuadra-
dos de las viviendas que también se fijarían en la ley en tres categorías.

Una de las características más relevantes de las viviendas de renta limi-
tada, y que no podemos olvidar hablando de los poblados dirigidos, es el 
modelo de financiación. El INV aportaba entre un 40 y un 80% del valor de 
la vivienda mientras que el 20 % restante era aportado por los beneficiarios 
a modo de entrada. El abono en metálico de este 20% resultaba práctica-
mente imposible, por lo que surge lo que conocemos como “autoconstruc-
ción”. Los mismos beneficiarios de las viviendas aportaban la mano de obra 
a cambio de una prestación económica que destinarían al pago de esta en-
trada. En el abono y gestión de estas prestaciones y financiaciones es muy 
importante el papel de los arquitectos responsables de cada poblado.

Julián Laguna encargaría a Manuel Sierra, arquitecto del Hogar del Em-
pleado, la labor de encontrar a los arquitectos de los poblados. Manuel Sie-
rra apostaría por jóvenes arquitectos recién graduados de la Escuela Técnica 
Superior de Arquitectura de Madrid (ETSAM), que se unirían a arquitectos 
con una trayectoria en la arquitectura del momento (Oíza, Romany, Corra-
les y Molezún). Estos arquitectos se encargarían del proyecto de ejecución, 
de la dirección de obra, -fundamental al trabajar con personas que no te-
nían experiencia en la construcción- y junto con un responsable del INV y 
de la Comisaría gestionarían la financiación del proyecto.10

Durante esta primera fase se construyeron siete poblados dirigidos: En-
trevías (cuya construcción se empezó en 1956), Canillas (1959), Caño Roto 
(1957), Fuencarral (1957), Manoteras (1960), Orcasitas (1957) y Almendra-
les (1959).

Mientras se desarrollaban los proyectos de estos poblados, la mayoría en 
1956, y se empezaba la construcción, en 1957 se creó el Ministerio de Vivien-
da, a cargo de José Luis Arrese, por Decreto Ley el 25 de febrero, que agru-
paba los organismos que hasta ahora venían interviniendo en la “limpieza” 
de Madrid. A partir de este momento, los suelos en los que se construiría 
ya no correrían a cargo de Julián Laguna si no que la nueva Dirección Ge-
neral de Urbanismo se encargaría de cederlos al INV.

El nuevo Ministerio de Vivienda crea el Plan de Urgencia Social ante la 
falta de viviendas todavía acuciante que no se estaba resolviendo al ritmo 

[b]
Los Poblados Dirigidos

10.  Antonio Lopera en La qui-
mera moderna: los poblados dirigi-
dos de Madrid en la arquitectura de 
los 50 (Madrid: Hermann Blume, 
1989); Capítulo 1; Construir los po-
blados: una empresa diferente. 

2.8. Placa del Ministerio de 
la Vivienda para viviendas 
de renta limitada.

2.9. Manuel Sierra

2.10. José Luis Romany
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11.  Antonio Lopera en La qui-
mera moderna: los poblados dirigi-
dos de Madrid en la arquitectura de 
los 50 (Madrid: Hermann Blume, 
1989); Capítulo 1; Construir los po-
blados: una empresa diferente.

esperado. Este Plan pretendía construir 60.000 viviendas en dos años (algo 
que no se había conseguido hasta ahora), por otro lado, también quería re-
cuperar la idea del anillo verde rodeando Madrid de Bidagor. La construc-
ción de los Poblados que ya estaban en construcción se incorporaría al Plan 
de Urgencia Social desde la primavera de 1957.

La Ley de Viviendas de Renta Limitada, incluiría a partir de 1957 las vi-
viendas subvencionadas que promovía la iniciativa privada. En estas vivien-
das subvencionadas se acogería la segunda fase de construcción de los po-
blados: San Cristóbal de los Ángeles, San Blas (Parcela H), Cerro de San Blas, 
La Elipa, Begoña y Manzanares11.  Esta segunda fase no contó con la cola-
boración de los arquitectos, no existiría la variedad tipológica de la prime-
ra fase ni la calidad constructiva que regulaba las viviendas de renta limita-
da tampoco estaría presente.

2.11. Plano de los Poblados 
Dirigidos de Renta Limitada
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12.  Antonio Lopera en La qui-
mera moderna: los poblados dirigi-
dos de Madrid en la arquitectura de 
los 50 (Madrid: Hermann Blume, 
1989); Capítulo 1; Construir los po-
blados: una empresa diferente.

13.  Fernández Galiano.

«Edificar en la España de hace tres décadas tenía bastante poco 
que ver con lo que puede suponer hacerlo actualmente. Y hacer 
viviendas económicas para el estado, menos aún.»12

Como se ha expuesto anteriormente los Poblados Dirigidos de Renta Limi-
tada (1ª fase) se construyen bajo la Ley de Viviendas de Renta Limitada que 
llevaría consigo un Reglamento de ordenanzas técnicas y normas construc-
tivas. El reglamento contenía directrices muy definidas en cuanto a progra-
mas, trazados, tipos edificatorios, normalización de materiales y por su-
puesto coste.13 Se definían por primera los conceptos de metros cuadrados 
construidos, superficie total construida y superficie útil, entre otras que se-
guimos usando en la actualidad.

La urgencia con la que se comenzaron los proyectos también tuvo sus 
consecuencias en las viviendas. Desde el momento en el que los arquitec-
tos de cada poblado conocían el terreno en el que se desarrollarían los tra-
bajos se comenzaba con los proyectos. Laguna y Valero permitirían a los ar-
quitectos saltarse las ordenanzas y en cierto sentido sería un proyecto en 
el que los arquitectos verían las menos restricciones posibles con el fin de 
aligerar el proceso.

[c]
La construcción de las viviendas

2.12. Luis Valero con el alcalde 
de Madrid del momento 
en una visita a los nuevos 
poblados en construcción 
en la zona de Vallecas.
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La autoconstrucción tan característica de los poblados hacía que las edi-
ficaciones proyectadas fueran compatibles con la participación de los usua-
rios. Existía una mezcla de tipologías edificatorias, viviendas unifamiliares 
y bloques de pisos (mixed development). Así como la construcción material 
tenía que ser compatible con la experiencia en construcción de los usuarios, 
llevándose a cabo un control de los trabajos de edificación por parte de los 
arquitectos que ejercerían su papel como directores de obra.

Las viviendas unifamiliares de dos plantas están presentes en todos los 
poblados, mientras que los bloques de pisos de cuatro o cinco plantas se 
empezaron a utilizar una vez construido Entrevías. La estructura es en to-
das la de muros de carga de ladrillo perpendiculares a las fachadas con cru-
jías de alrededor de 3,50 metros. Es sobre todo en la ejecución de estos mu-
ros donde más se vería la participación ciudadana.

La compartimentación interior de las edificaciones es la de forjados de 
viguetas y bovedillas, mientras que los muros de carga cumplen el doble pa-
pel de estructura y división de espacios, complementándose con tabiquería 
de ladrillo. La comunicación vertical es en todos los casos, viviendas uni-
familiares o bloques de pisos, a través de escaleras, los ascensores eran casi 
impensables en el contexto económico de la construcción.

La configuración interior de las viviendas dependería del proyecto de 
cada poblado, pero en todos ellos las Ley de Viviendas de Renta Limitada 
establecía las categorías de las viviendas. En los poblados dirigidos las vi-
viendas eran de la tercera categoría, la menor, por lo que las viviendas dbe-
rían tener entre 50 y 80 metros cuadrados, debían contar con cocina, aseo, 
sala de estar y generalmente tres dormitorios. Con un presupuesto de 20.000 
pesetas y las limitaciones materiales los arquitectos proyectarían las vivien-

2.13. Imagen de las 
viviendas unifamiliares y 

los bloques del Poblado 
Dirigido de Fuencarral.

2.14. Sección constructiva 
remate de fachada 

de Fuencarral.

2.15. Planta de viviendas 
en el Poblado Dirigido 

de Manoteras.
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das de los poblados. Las instalaciones necesarias, orientaciones adecuadas 
de las estancias, circulaciones, cuestiones para hacer la vivienda lo más ha-
bitable posible.

«Nosotros hicimos las cosas como nosotros creíamos que debían 
hacerse lo mejor que pudimos, y teniendo en cuenta, sobre todo, a 
las personas que más tarde ocuparían las viviendas.»14

En la mayoría de los casos, exceptuando Almendrales, en la que solo se 
construían bloques de pisos, se les da una gran importancia a los espacios 
exteriores privados, ya sea modo de terrazas en los bloques de piso o patios 
privados que recuerdan a las casas rurales en las viviendas unifamiliares.

Las casas unifamiliares de los poblados demostraron que era posible la 
ejecución de vivienda social de baja densidad, aunque el problema del mo-
mento y la urgencia lo calificara como insuficiente y se dejara atrás el mo-
delo de los poblados dirigidos para edificar en altura, en los poblados diri-
gidos de la segunda fase el modelo del mixed development queda atrás. Las 
viviendas bajas según Justo F. Isasi (1984) tendrían una mayor rentabilidad 
a la hora de intervenir en ellas al igual de ser más valoradas por las perso-
nas que viven en ellas.

La traza urbana de los poblados corresponde con un trazado abierto, tan 
diferente de la manzana cerrada del casco de Madrid, en la que se dispon-
drán los bloques lineales y las viviendas unifamiliares generalmente en hi-
lera. El trazado abierto deja una cantidad de espacio urbano libre poco co-
mún hasta el momento lo que supuso en muchos casos que ese espacio de 
usos indefinido resultara residual de la implantación de la edificación. Sin 
delimitación ni uso definido hizo que acabaran sirviendo a su vez de plaza, 
espacio verde o deportivo. O más delante de aparcamientos que en el mo-
mento del proyecto no se barajaban.

2.16. Traza urbana del Poblado 
Dirigido de Canillas.

14.  Francisco Javier Sáenz de Oi-
za en  La quimera moderna: los po-
blados dirigidos de Madrid en la ar-
quitectura de los 50 (Madrid: Her-
mann Blume, 1989); Conversaciones 
sobre poblados: la experiencia en el 
recuerdo de sus protagonistas.
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Los demás usos del suelo que se definían en la ley del 19 de abril de 1939 
de viviendas protegidas como indispensables para los habitantes, en mu-
chos casos no se llegarían a construir y dependerían de zonas cercanas lejos 
de ser los barrios independientes. Existen proyectos de escuelas, guarderías, 
galerías comerciales e iglesias y parroquias que en muchos casos nunca se 
llevarían a cabo durante los años 50 por la urgencia de las actuaciones.

2.17. Interior de la 
parroquia de Almendrales 

de García de Paredes.
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En la actualidad España se ve sumida en una crisis de vivienda que tuvo su 
origen a principios de la década de los 2000. Muy diferente a la crisis de vi-
vienda en la que surgieron los Poblados Dirigidos, que trata esta investi-
gación, donde el problema era una ciudad incapaz de absorber el volumen 
de inmigración. Durante los inicios de los 2000 se produjo un auge en la 
construcción de viviendas, fomentado por unos bancos que proporciona-
ban créditos hipotecarios con una facilidad excesiva. En consecuencia, las 
ciudades, sobre todo, las zonas urbanas y costeras, verían incrementado su 
parque edificado desmedidamente. La demanda aumentaba y los precios 
subían mientras que el mercado inmobiliario se veía como el campo de in-
versión perfecto.

La crisis financiera de 2008 provocó el estallido de la burbuja inmobi-
liaria. La recesión económica y el aumento del desempleo redujo significa-
tivamente la demanda de viviendas que se venían construyendo de manera 
acelerada por lo que los precios se disminuyeron drásticamente. El sector 
de la construcción, hasta el momento uno de los principales motores de la 
economía, colapsó. Las viviendas construidas no se vendían y las que se ven-
dían lo hacían por un precio que no generaba beneficio.

El estallido de esta burbuja inmobiliaria todavía tiene consecuencias en 
la actualidad. Gran parte de la población tiene dificultades para acceder a 
una vivienda, mientras que el mercado del alquiler sufre una inflación des-

[a]
El problema de la vivienda en España

3.1.  Urbanización en 
Construcción en Seseña, 
Toledo, 2008.
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mesurada sin ninguna regulación. Los precios de la vivienda han ido au-
mentando progresivamente desde su punto más bajo tras el estallido de la 
burbuja. La demanda supera la oferta de un sector que no se ha recupera-
do. Por otro lado, los salarios medios de la población se encuentran estan-
cados en relación con el precio de las viviendas. 

Grandes ciudades como Madrid y Barcelona, en los últimos años han 
aumentado de forma desproporcionada los precios medios de las vivien-
das. Esta subida de precios hace el acceso a la vivienda en régimen de te-
nencia o arrendamiento inaccesible para gran parte de la población. El in-
cremento de estos precios sumado a unos salarios estancados sobre todo 
afecta a la población más vulnerable dificultando su acceso a una vivienda 
de las condiciones adecuadas.

3.3. Evolución de los 
salarios en relación a la 

subida de alquileres para 
el período 2015-2019

3.2.  Valor tasado medio 
de la vivienda es España.
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Los grupos más vulnerables que debido a los precios de la vivienda y los 
alquileres no pueden a acceder a una vivienda no disponen de opciones de 
vivienda social. España es uno de los países de la Unión Europea con me-
nor volumen de vivienda protegida o subvencionada. Por lo tanto, la bre-
cha social se ve más pronunciada.

La edad del parque edificado también es una preocupación en el merca-
do inmobiliario actual. Gran parte del parque edificado necesita ser rehabi-
litado para adaptarse a las necesidades del momento, existen problemas de 
carácter estructural, de eficiencia energética y de deterioro en general. 

3.4. Porcentaje de vivienda 
social sobre el total de hogares 
de distintos países europeos.

3.5. Edad del parque edificado 
del municipio de Madrid.
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15.  N. J. Habraken, Soportes: vi-
vienda y ciudad = Supports : housing 
and city, Experiencias 1 (Barcelona: 
Máster Laboratorio de la vivienda 
del siglo XXI, Universitat Politécni-
ca de Catalunya, 2009).

La vivienda que se venía construyendo el siglo pasado se concebía como 
una necesidad material de alojamiento y hasta el estallido de la burbuja in-
mobiliaria como un bien de mercado. Es a partir de esta crisis del siglo XXI 
que la vivienda se enfrenta a nuevos retos, en parte derivados de las políti-
cas de vivienda fracasadas del siglo XX 15, y en parte por los cambios acon-
tecidos en diversas áreas de la sociedad.

Cambios demográficos.
La sociedad española del momento se caracteriza por su heterogeneidad 
y las necesidades de viviendas derivadas de esta diversidad se centran so-
bre todo en la formación y la disolución de los hogares. Ya no se contempla 
como único modelo familiar inamovible la pareja con dos o tres hijos, si no 
que se contemplan nuevas agrupaciones.

Hogares unipersonales.
En años recientes ha habido un crecimiento de los hogares conformados 
por una única persona. Según datos del Instituto Nacional de Estadística 
(INE) en España vivían solas 4.849.900 personas en el año 2020, lo que re-
presenta el 25 % del total. Los hogares unipersonales requieren de espa-
cios más reducidos, pero más eficientes que hagan un uso más inteligente 
de los espacios para socializar.

[b]
Los cambios en la sociedad

3.6. Personas que viven solas 
en España por sexo y edad.
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Personas mayores solas.
España, al igual que muchos otros países, está sufriendo un envejecimiento 
progresivo de su población. La esperanza de vida es más alta mientras que 
la natalidad se reduce. En consecuencia, el número de personas que viven 
solas aumenta, estas demandan una mayor accesibilidad en sus viviendas 
que les garanticen confort y seguridad en su día a día. Tan solo, en el año 
2020 las personas mayores de 65 años que residen solas aumentaron en un 
6,1% respecto del año anterior (fuente: INE abril 2021).

3.7. Píramide de población 
en 2022 con respecto a 1971.

3.8. Composición 
de los hogares.
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16.  Subdirección General de Pla-
nificación General y Periferia Urba-
na de Área de Gobierno de Urbanis-
mo y Vivienda del Ayuntamiento de 
Madrid y la Sección de Urbanismo 
de Urbanismo del Instituto Juan de 
Herrera, «Buenas prácticas en arqui-
tectura y urbanismo para Madrid.» 
(Área de Gobierno de Urbanismo y 
Vivienda del Ayuntamiento de Ma-
drid, julio de 2009).

17.  «El Acuerdo de París | CM-
NUCC».

Hogares monoparentales.
Las estructuras familiares también han sufrido cambios y al igual que los 
hogares unipersonales se ha sucedido un crecimiento de los hogares mo-
noparentales, en especial los encabezados por madres solteras. La propor-
ción sobre el total de los hogares monoparental ha pasado el 2% al 10% en 
los últimos 20 años.

Cambios en el estilo de vida de la población.
La sociedad actual también ha cambiado sus estilos de vida y por tanto, la 
manera en la que entendemos y vivimos la vivienda.
Por un lado, se retrasa la salida de los hijos del hogar familiar, juntándose 
varias generaciones en una misma vivienda. Esto hace que se valore la pri-
vacidad de los espacios sin perder aquellos comunitarios dedicados a las re-
laciones y la familia.

En los últimos años, y sobre todo desde la cuarentena provocada por la 
pandemia del Covid-19, se plantea la incorporación del trabajo en el hogar, 
algo que hasta la reciente crisis sanitaria en años recientes se veía como algo 
ajena a la vivienda y a la familia. 

Además, la sociedad también ha aumentado su preocupación por la sa-
lud y el confort. Viviendas que promuevan la salud, tanto física como mental, 
se traduce en espacios y servicios suficientes, ventilación e iluminación na-
tural, así como acceso a equipamientos y zonas verdes de proximidad. Como 
otra consecuencia de la reciente crisis sanitaria la presencia de espacios ex-
teriores privativos, como terrazas, balcones o azoteas, se vuelve esencial.

Conciencia medioambiental.
En la actualidad existe una mayor conciencia medioambiental que se pro-
fundiza con las nuevas generaciones. La evidencia de sus efectos sobre el 
desarrollo futuro se vuelve cada más incuestionable en nuestro día a día y 
en nuestro entorno. Esta conciencia se refleja en todos los niveles del go-
bierno.

Es en 1987 cuando se acuña por primera vez el término sostenibilidad en 
la arquitectura. El Brundtland Report, también conocido como Our Common 
Future, desarrollado en la World Commission On Environment and Devolep-
ment de las Naciones Unidas, enuncia por primera vez los principios para un 
desarrollo sostenible: crecimiento económico, protección medioambiental 
e igualdad social. Esto quiere decir hacer un uso consciente de los recursos 
naturales y la huella de carbono producida por nuestra actividad.16 En 2015 
en la Conferencia de París, 195 países se vinculaban legalmente para redu-
cir las emisiones de gases de efecto invernadero y por consiguiente limitar 
el calentamiento global.17

Esta creciente conciencia medioambiental afecta directamente a las vi-
viendas ya que el sector de la construcción consume 40% de la energía en 
la Unión Europea y produce un 39% de las emisiones de gases de efecto in-
vernadero.

3.9. Go Harlem Brundtland 
en las Naciones Unidas en 

honor a quién se denominó 
el informe donde se enfrenta 
por primera vez el problema 

del desarrollo sostenible.
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Por todo ello, se ha impulsado a crear viviendas más sostenibles y efi-
cientes. Viviendas mejor aisladas y más eficientes energéticamente, incor-
porando energías renovables y reduciendo sus consumos.

Cambios en normativas y legislación.
En las últimas décadas las normativas y legislaciones han evolucionado 
con el fin de garantizar estándares mínimos de calidad, seguridad y habi-
tabilidad en las viviendas. Con la entrada en vigor del Código Técnico de 
la Edificación (CTE) en 2006 se establecen requisitos básicos de seguridad 
estructural, seguridad en caso de incendio, accesibilidad, ahorro de ener-
gía y salubridad.

Con lo que respecta a la habitabilidad, se establecen requisitos mínimos 
de superficies habitables, altura de techos, ventilación e iluminación.

La eficiencia energética de las edificaciones también se convierte en un 
requisito básico. Se limita la demanda energética de los edificios con el fin 
de reducir su impacto medioambiental. Para ello, principalmente es im-
prescindible la presencia de aislamiento para garantizar el confort interior. 
En este aspecto se centran gran número de intervenciones de rehabilitación 
energética de hoy en día.

La accesibilidad se ve incluida en el CTE como consecuencia de la ley 
de igualdad de oportunidades, no discriminación y accesibilidad universal. 
Se regula la necesidad de rampas, ascensores y baños adaptados para per-
sonas con movilidad reducida.

Avances tecnológicos.
En las últimas décadas se ha visto incrementado el uso de la tecnología en 
nuestra vida cotidiana. La incorporación de estas tecnologías y el cambio 
en nuestros estilos de vida demanda del sector de la construcción una in-
novación constante en los sistemas constructivos y estructurales. La pobla-

3.10. Limitación de consumo 
energético según CTE 2006 y 

sus posteriores revisiones.



	 las nuevas necesidades	 41

18.  Josep María Montaner Mar-
torell y Zaida Muxí Martínez, «Re-
flexiones para proyectar viviendas 
del siglo XXI», Dearq, n.o 6 (2010): 
82-99.

ción requiere de soluciones que aporten flexibilidad y adaptabilidad en el 
futuro sin suponer un impedimento para el desarrollo.

Las nuevas tecnologías en el hogar buscan aportar un mayor nivel de 
confort y calidad de vida, lo que ha generado la presencia de un mayor nú-
mero de instalaciones. Cada vez son más las viviendas que desde el momen-
to de su construcción incorporan un mayor de número de electrodomésti-
cos, equipos de calefacción y climatización, así como sistemas informáticos 
integrados. La presencia de estas instalaciones afecta directamente a los sis-
temas constructivos y al diseño, ya que requieren de espacio suficiente para 
su uso e instalación. La vivienda que se diseña y construye debe aportar a 
las personas los requisitos básicos de habitabilidad y accesibilidad, pero se 
debe pensar desde el punto de vista de las posibles necesidades del futu-
ro para que permita la incorporación de nuevos sistemas o el crecimiento 
de los existentes.

Transformación de los espacios urbanos. 
Como se ha expuesto anteriormente el crecimiento desmesurado de las ciu-
dades es una preocupación cada vez más acusada. Con el aumento de la po-
blación y la conciencia medioambiental es innegable la necesidad de replan-
tear la forma en que diseñamos e intervenimos en zonas urbanas. El entorno 
urbano es una condición previa y necesaria en los proyectos de vivienda ya 
que la vivienda no puede funcionar de manera aislada.18

Una de las mayores tendencias actualmente en el diseño de espacio ur-
banos es la búsqueda de espacios urbanos mixtos. En años anteriores la pla-
nificación de la ciudad se centraba en el diseño del alojamiento resultando 
en muchos casos en la creación de ciudades-dormitorio. Un proyecto de vi-
vienda no se centra en la edificación de la casa si no que se integra en una 
trama que incluya comercio, oficinas, servicios, equipamientos y espacios 
públicos. La inclusión de equipamientos variados promueve la creación de 
nuevas comunidades autosuficientes y dotadas de todos los medios para ga-
rantizar una calidad de vida a los ciudadanos.

En el espacio público, suma del viario y espacio libre no ocupado por la 
edificación, es vital en el entorno de la vivienda entendido como un espa-
cio de sociabilidad a la vez que satisfacen las necesidades de los habitantes. 
Para ello es imprescindible un diseño adecuado y organización de este es-
pacio, ya sea a modo de plazas, parques o zonas verdes.19 

La movilidad también es un aspecto que se considera imprescindible 
para garantizar una conexión con el entorno. El acceso a una red de trans-
porte publico eficiente sumado a la variedad de equipamientos en proximi-
dad reduce la necesidad de uso de vehículo privado, lo que en le futuro ge-
nerará una movilidad y ciudad más sostenible.

19.  Agustín Hernández Aja, La 
ciudad de los ciudadanos, Serie mo-
nografías (Madrid: Ministerio de Fo-
mento, 1997).
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20.  Jesús Leal Maldonado, La vi-
vienda en Madrid: análisis espacial 
de la dinámica residencial en la re-
gión, Plan Regional de Estrategia Te-
rritorial [de] Madrid. Estudios sec-
toriales (Madrid: Comunidad de 
Madrid, Consejería de Política Te-
rritorial, 1995).

En el año 1973 David W. Rasmussen planteaba para el caso EE. UU. que «los 
mínimos aceptables requieren que una vivienda no esté en ruina, tenga agua 
corriente caliente y un cuarto de baño completo para uso de la familia».20 

Actualmente la sociedad exige mucho más a la vivienda, y esos mínimos 
que se podrían considerar aceptables ya no lo son.

El programa de las Naciones Unidas para los Asentamientos Humanos 
establece como derecho universal el acceso a una vivienda adecuada y de-
fine siete conceptos mínimos para que la vivienda pueda ser considerada 
como “adecuada”, ya que la vivienda es mucho más que el simple acceso a 
la casa. Los siete conceptos definidos por ONU-Hábitat son:

Seguridad de la tenencia. La vivienda debe asegurar la propiedad, 
no será adecuada si sus habitantes no cuentan con cierta medida de 
seguridad en la tenencia.

Disponibilidad de servicios, materiales, instalaciones e 
infraestructuras. Se debe garantizar el acceso a servicios que 
cubran las necesidades básicas de los habitantes.

Asequibilidad. El coste de la vivienda no puede interferir con la 
satisfacción de otras necesidades básicas o derechos.

Habitabilidad. La vivienda debe garantizar las condiciones 
mínimas de habitabilidad, espacio, iluminación, ventilación, así 
como los requisitos básicos de seguridad

Accesibilidad. La vivienda debe de ser accesible a todos los 
colectivos sociales sin discriminaciones. 

Ubicación. La ubicación de la vivienda es fundamental para 
garantizar la oportunidad de empleo y servicios.

Adecuación cultural. La vivienda como unidad básica para el 
desarrollo, respeto y expresión cultural.21

Como consecuencia de los problemas a los que se enfrenta la vivienda 
y el sector de la construcción, sumado a los cambios que se han producido 
en la sociedad actual en los últimos años, se le exige a la vivienda unos re-
quisitos mayores a los que se exigía en el pasado, cuestiones que van mu-
cho más allá de una cuestión de alojamiento o habitabilidad. Las necesida-

[c]
Las necesidades de los hogares

21.  ONU: Oficina de Alto Co-
misionado de Derechos Humanos 
(ACNUDH), «Folleto informati-
vo No 21 (Rev.1): El derecho a una 
vivienda adecuada», noviembre de 
2009.

3.11. Portada de «Folleto 
informativo Nº 21 (Rev.1) : 
El derecho a una vivienda 
adecuada», noviembre de 2009.
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22.  Montaner Martorell y Muxí 
Martínez, «Reflexiones para proyec-
tar viviendas del siglo XXI»

des de la vivienda después de exponer el marco presente en el vivimos, se 
pueden agrupar en diversas áreas que pueden recoger está evolución de las 
necesidades y es que actualmente la vivienda se presenta como una reali-
dad compleja en la que intervienen diversos factores.

Sociedad.
La vivienda es un espacio fundamental para el desarrollo de las personas y 
las comunidades. En su estructura de hogar, más doméstica, es el primer 
lugar de sociabilización de las personas y en su contexto urbano cubre to-
das las necesidades básicas de los habitantes: empleo, educación, comer-
cio, etc. Conocer el perfil social de un grupo que habita en un lugar con-
creto es fundamental para interpretar sus posibles necesidades en cuanto 
a servicios o requerimientos.22

La diversidad y heterogeneidad por la que se caracteriza la población ac-
tual se ve reflejada en las necesidades de vivienda buscando alternativas va-
riadas que puedan dar respuestas a distintas composiciones y estructuras 
de hogar. Los grupos más vulnerables como la población envejecida, per-
sonas con discapacidades o de rentas reducidas requieren soluciones dife-
renciadas y adaptables a sus necesidades particulares.

Con el aumento de los costes de la vivienda y los alquileres, la presen-
cia de viviendas asequibles es vital para atender a la mayoría de la pobla-
ción para evitar la exclusión social de colectivos vulnerables. Es necesario 
garantizar un acceso a una vivienda adecuada y sin riesgo financiero para 
los ocupantes.

Por otro lado, el entorno urbano juega un papel fundamental en la crea-
ción de comunidades y relaciones sociales. Los hogares demandan entor-
nos que promuevan el bienestar, que cubran sus necesidades básicas en to-
das las escalas.

Habitabilidad
La cuestión de la habitabilidad engloba diferentes aspectos que contribu-
yen a la calidad de vida de las personas. Un espacio adecuado para las acti-
vidades domésticas, ventilación e iluminación natural, bienestar térmico y 
mantenimiento son algunos requisitos básicos que afectan a la habitabili-
dad de las edificaciones.

En el caso del bienestar térmico, en los últimos años el cambio climático 
y la subida progresiva de las temperaturas en verano, ha hecho que las edi-
ficaciones dependan más de sistemas de climatización para mantener una 
temperatura adecuada en el interior. La conciencia medioambiental actual 
y el incremento del coste de la energía hacen del confort térmico una cues-
tión de habitabilidad a la vez que de sostenibilidad. 

La mayoría de estos requisitos básicos de habitabilidad en la actualidad 
están recogidos en normativas y legislaciones de obligado cumplimiento 
para edificaciones de nueva planta o rehabilitaciones. 
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Accesibilidad
La accesibilidad universal se ha convertido en una necesidad incuestiona-
ble para todo tipo de grupos y personas. La accesibilidad se centra en crear 
entornos y espacios que permita a personas con cualquier tipo de discapa-
cidad moverse y entrar en sus viviendas de forma segura, autónoma e in-
dependientes. Es una condición que deben de cumplir tanto los edificios 
como los entornos urbanos. Sin embargo, de una accesibilidad universal no 
solo se benefician las personas con discapacidades si no que en la creación 
de entornos más accesibles y eliminando barreras arquitectónicas se bene-
ficia toda la población.

Las edificaciones accesibles deben incluir elementos que faciliten el acce-
so y el desplazamiento de las personas, rampas, ascensores, espacios de paso 
suficientes para el uso de sillas de ruedas, andadores o carritos infantiles.

En los entornos urbanos la accesibilidad se puede traducir en la cerca-
nía a equipamientos y servicios básicos para la vida cotidiana. El transporte 
público y la conexión con la ciudad es un factor que afecta a todas las per-
sonas y no solo a personas con discapacidad. 

Las normativas actuales, como el CTE o el documento técnico de condi-
ciones básicas de accesibilidad y no discriminación para el acceso y la utili-
zación públicas en agosto de 2021 en el BOE, garantizan la adaptación y la 
incorporación de elementos accesibles para eliminar barreras arquitectó-
nicas. La rehabilitación en temas de accesibilidad juega un papel muy im-
portante considerando la edad del parque edificado, ya que en el momento 
de su construcción no se contemplaban estas cuestiones.

Sostenibilidad
El objetivo principal de la sostenibilidad es construir edificaciones y ciuda-
des que generen el menor impacto medioambiental posible. 

La eficiencia energética es una prioridad directa de la sostenibilidad de 
las edificaciones. El aislamiento térmico, la estanqueidad del edificio y los 
sistemas de producción de las viviendas intervienen directamente en la efi-
ciencia energética. Cuanto mejor aislado esté un edificio contra el frio y el 
calor menos energía necesitará consumir para poder mantener unas con-
diciones de confort en su interior.

La energía que consumen las edificaciones, como se ha expuesto ante-
riormente, supone más de un 30% de la energía anual. Por lo tanto, incorpo-
rar energías renovables en las edificaciones reduciría el impacto medioam-
biental y la dependencia de la población de combustibles fósiles.

La reducción de la demanda de energía de las edificaciones no solo pue-
de mejorar el confort de las personas si no que también con el aumento de 
los precios de la energía actuales, grupos más vulnerables ven reducida sus 
facturas energéticas.

En los entornos urbanos la sostenibilidad se ve presente en la inclusión 
y conservación del medio natural. La incorporación y el mantenimiento de 
zonas verdes de proximidad mejoran la calidad de vida de los vecinos. Las 
zonas verdes mejoran la calidad del aire al igual que fomentan la vida al aire 
libre mejorando el bienestar físico y emocional. 
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Por otro lado, y relacionado con la accesibilidad y la movilidad urbana, 
está el transporte público, la presencia de servicios de proximidad u otras 
infraestructuras reducen el uso del transporte privado reduciendo la hue-
lla de carbono de los habitantes y de las comunidades.

Urbanidad.
La vivienda no puede ser separada de su contexto urbano. Existen necesi-
dades de los hogares exclusivas al entorno urbano que no se pueden satis-
facer desde la edificación de la vivienda.
Las ciudades son el lugar donde desarrollamos nuestras actividades básicas 
de la vida cotidiana. Cuando hablamos de las necesidades de los hogares en 
un contexto urbano deben incluir servicios clave, equipamiento y alternati-
vas de transporte. La población requiere de acceso a empleo, educación, sa-
nidad. Son esenciales para garantizar la calidad de usos de los habitantes
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23.  Montaner Martorell y Muxí 
Martínez, «Reflexiones para proyec-
tar viviendas del siglo XXI»

24.  Roser Casanovas, Habitar el 
presente: vivienda en España: socie-
dad, ciudad, tecnología y recursos: 
[exposición] (Madrid: Ministerio 
de la Vivienda, 2006).

“¿Responde la vivienda a la diversidad de la sociedad? ¿Contribuye 
a mejorar la calidad de la ciudad y el territorio? […] ¿Responde a 
unos criterios de sostenibilidad?” 23

En el libro comisariado por el Ministerio de la Vivienda, como fruto de una 
exposición en 2006, Habitar el presente: Vivienda en España: Ciudad, So-
ciedad, Tecnología y Recursos 24, se exponen unos parámetros para la va-
loración integral de obras realizadas y como método proyectual. Estos pa-
rámetros se conciben como un análisis abierto cambiante que permita la 
incorporación de más áreas como reflexión constante. En 2011 se publicó 
una «segunda versión» de este libro de la mano de la Universidad Politéc-
nica de Cataluña en el Máster Laboratorio de vivienda del siglo XXI. Esta 
segunda versión incorpora nuevos conceptos como la gestión, la tipología, 
la rehabilitación o la percepción.

En definitiva, existen temas que se repiten cuando hablamos de vivien-
da actual y sus necesidades, para el desarrollo de esta investigación se plan-
tea un análisis en dos escalas diferenciadas en las que se entiende la vivien-
da como conjunto desde las que se responde a las necesidades: la escala del 
conjunto, el barrio; y la escala edificatoria que afecta directamente a las vi-
viendas.

•	 Escala barrio: el proyecto de vivienda se debe entender como 
un conjunto. La vivienda no puede funcionar aislada y necesita 
de un entorno en el que los habitantes pueden desarrollar una 
diversidad de actividades de la vida cotidiana y de desarrollo social. 
A esta escala interviene el espacio público, los equipamientos y 
los servicios, la movilidad y su relación con la ciudad en la que se 
enclava.

•	 Escala edificatoria: se entiende como el espacio construido, 
ya sea la vivienda familiar o el conjunto de viviendas que conforman 
un edificio. En la escala de la edificación en donde se centran las 
intervenciones mayoritarias de rehabilitación o adaptación de los 
vecinos. Estas intervenciones individuales o colectivas requieren de 
una reflexionó de como se interviene en la vivienda respondiendo 
a las necesidades habitacionales ya que es la edificación la que 
responde de forma inmediata a las necesidades de sus habitantes.

Estas dos escalas se plantean ya que en palabras de los autores de Herra-
mientas para habitar el presente:

[d]
Cuadro de diagnóstico

3.12. Nube de palabras 
comunes a partir de la 
lectura de la bibliografía.
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25.  Josep María Montaner, He-
rramientas para habitar el presente: 
la vivienda del siglo XXI (Barcelona: 
Universidad Politécnica de Catalun-
ya, 2011).

“La calidad de la vivienda se resuelve tanto en la correcta resolución 
de su interior, como en su contacto con el espacio público del 
barrio, mediante una diversidad de gradientes que pasen de lo 
urbano a lo privado”25

Dentro de estas dos escalas del análisis se consideran una serie de ítems 
respondiendo a una serie de áreas temáticas: sociedad, habitabilidad, ac-
cesibilidad, sostenibilidad y urbanidad. Al igual que la matriz propuesta 
en Recuperando la ciudad, las áreas temáticas se plantean como impres-
cindible para dar respuesta a las necesidades, mientras que los ítems que 
se plantean pueden se ampliables o adaptables a cada caso específico. Con 
un total de 10 ítems, estos se valoran siguiendo un criterio de satisfacción: 
suficiente, mejorable o insuficiente. El diagnóstico de las áreas se elabora 
con el fin de identificar las áreas en que se debe actuar en la vivienda social 
de los años 50 para adaptarla a las necesidades del presente, así como la es-
cala de intervención.

Hay que tener en cuenta que el análisis de las necesidades o de las inter-
venciones es un campo muy amplio, interdisciplinar en el que intervienen 
múltiples factores y agentes.

3.13. Método de evaluación 
desarrollado en Recuperando 

la ciudad. Estrategia para 
el diseño y la evaluación 

de planes y programas de 
regeneración urbana integrada.
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Solo en el libro comentado se analizan un total de «14+1» aspectos en 
proyectos de nueva planta y como elementos a tener en cuenta en el proceso 
proyectual. Por otro lado, en la publicación Recuperando la ciudad. Estrate-
gia para el diseño y la evaluación de planes y programas de regeneración ur-
bana integrada, realizado en el marco del Plan Nacional I+D+i para el pe-
ríodo 2013-201526 se plantean 104 ítems adaptables en cada caso dentro de 
cuatro áreas que se consideran imprescindibles: marco urbano y territorial, 
diseño urbano y medio ambiente local, edificación y socio-economía. Para 
el análisis de esta investigación se plantea un método simplificado que re-
salte las necesidades principales de los hogares que se puede afrontar des-
de  una posible intervención en el soporte edificado del que disponemos.

26.  Agustín Hernández Aja et 
al., Recuperando la ciudad. Estrate-
gia para el diseño y la evaluación de 
planes programas de regeneración 
urbana integrada (E.T.S. Arquitec-
tura UPM, 2016).

3.14. Método de evaluación y 
ejemplo de funcionamiento.

3.15. Valoración integral  en la 
exposición Habitar el presente: 
vivienda en España : sociedad, 
ciudad, tecnología y recursos
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El Poblado Dirigido de Fuencarral se sitúa en el norte del término munici-
pal de Madrid, fuera de la M-30, se construyó en el pueblo del mismo nom-
bre, terreno difícil por su topografía, lo cual se vería reflejado en las vivien-
das que se proyectarían al igual que en su trazado. En la misma zona se 
habrían proyectado el Poblado de Absorción de Fuencarral A, proyecto de 
Oiza, y Fuencarral B de Alejandro de la Sota, por lo que el poblado dirigido 
también se conoce como Fuencarral C.

En 1956 se le encarga a José Luis Romany (1921) el proyecto del Poblado 
Dirigido a raíz del concurso de vivienda experimental celebrado ese mis-
mo año. En este concurso Romany había expresado un interés por la expe-
rimentación formal que debido a la urgencia con la que se pretendía edifi-
car finalmente no fue posible.

Junto con Romany colaborarían otros arquitectos, entre ellos Luis Mi-
quel (quien después se quedaría a vivir en una de las casas unifamiliares). 

4.2.  Luis Miquel y José 
Luis Romany entre un 
guarda y delineante de la 
caseta de Fuencarral.

4.1.  Fotografía aérea 
de Fuencarral ,1983.
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27.  Ion Martínez Lorea y Ma-
ría del Mar Maira Vidal, «Una isla 
en mitad de la metrópolis. Vida so-
cial y patrimonio urbano en el Po-
blado Dirigido de Fuencarral», Ciu-
dad y Territorio Estudios Territo-
riales 51, n.o 199 (25 de marzo de 
2019): 119-32.

Con el presupuesto y dimensiones marcadas por el INV para las viviendas 
de tercera categoría, se comenzaron las construcciones en 1959, y en su fina-
lización a mediados de los años 60 se habían construido 1.839 viviendas. 

El trazado del poblado es abierto, al igual que sus coetáneos, y a diferen-
cia de estos solo se proyectarían dos tipos de edificaciones dejando de un 
lado la experimentación: una vivienda unifamiliar adosada de dos plantas 
y bloques lineales de cuatro o cinco plantas.  La estructura de las viviendas 
es la de muros de carga de ladrillo al igual que en el resto de los poblados, 
mientras que la autoconstrucción característica de los poblados dirigidos 
en Fuencarral no se produjo. Por un lado, Laguna y Valero tenían una ima-
gen del norte diferente a la de sur y querían darles un nivel más elevado a 
las viviendas. Por otros, los destinatarios de las viviendas tenían una renta 
más elevada: taxistas, guardias civiles, policías u otros trabajadores ligados 
a la administración o sector público; lo que hacía que la prestación perso-
nal no fuera necesaria.

El espacio público residual que surge entre las edificaciones como en 
todos los poblados acaba siendo un problema, proyectado como un espa-
cio para la relación al final queda en desuso y desatendido al no saber de 
quién es la propiedad y por tanto a cuenta de quien corre su mantenimien-
to. Aunque la diferencia particular de este espacio público son las terrazas 
y muros de contención en las que se asientan las construcciones que el pro-
pio Romany diseña, se proyectan escaleras y rampas para dar acceso a los 
diferentes niveles.

Años después de la finalización del proyecto en 1963 el propio Romany 
realizó un proyecto de rehabilitación para subsanar algunas de las deficien-
cias del Poblado.

En la actualidad el poblado dirigido de Fuencarral ha sufrido un proce-
so de envejecimiento tanto arquitectónico y urbanístico: falta de manteni-

4.3.  Planta baja y tipo de los 
bloques lineales de Fuencarral.
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miento de las viviendas y zonas comunes, carencia de servicios y dotacio-
nes27  en el propio poblado, que obliga a los vecinos a desplazarse y es que, 
aunque se proyectaron los poblados como núcleos independientes, han de-
pendido de los servicios más próximos fuera de sus límites. Por otro lado, las 
viviendas presentan problemas de habitabilidad, confort y accesibilidad.

En 2013 fue incorporado al Catálogo de Patrimonio de Madrid con cata-
logación ambiental de grado 3. Tres años más tarde en 2016 la Dirección Ge-
neral de Estrategia de Regeneración Urbana publica el mapa de áreas pre-
ferentes de impulso a la regeneración urbana (APIRU) en la que se incluye 
el poblado dirigido de Fuencarral junto con los demás poblados dirigidos 
a excepción de Caño Roto.

4.4.  Terrazas y accesos 
a las diferentes cotas.
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28.  Fernández Galiano, Luís. La 
quimera moderna: los poblados di-
rigidos de Madrid en la arquitectu-
ra de los 50. Madrid: Hermann Blu-
me, 1989.

“Programada y regulada con gran rigidez, será siempre una vivienda 
familiar (ya que nunca se contempla el supuesto de una vivienda 
social para alguien sin familia) y para una familia estándar.” 28

La vivienda social de los años 50 solo se contempla para familias y para fami-
lias en muchas ocasiones numerosas. Mientras que en los últimos años se ha 
visto como la composición de los hogares es más variada y desde la arquitec-
tura se ha pretendido dar una respuesta a estas nuevas configuraciones.

Tanto en el Poblado Dirigido de Fuencarral como en el municipio de Ma-
drid, aunque el modelo predominante de hogar sigue siendo el mismo mo-
delo de familia tradicional, ha habido un incremento en los hogares uniper-
sonales, siendo esta composición la segunda más predominante. Por otro 
lado, se contemplan las diferentes composiciones con sus necesidades. Del 
total de estos hogares unipersonales el 49 % están compuestos por un adul-
to de 65 años o más años.

En la nueva arquitectura que se proyecta para la adecuación a todo tipo 
de hogares se plantea que todas las estancias tengan dimensiones simila-
res y que sea el usuario que distribuya los espacios a excepción de los cuar-
tos húmedos. Tanto en la vivienda unifamiliar como en la vivienda colec-

[a]
Sociedad

4.5.  Composición 
de los hogares.

4.6.  Porcentaje de personas 
mayores sobre el total de 

hogares unipersonales.
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tiva del poblado dirigido de Fuencarral, las familias que viven en ellas han 
sucedido intervenciones en busca de una adaptación de sus espacios a sus 
condiciones particulares. A pesar de la estructura de muros de carga, el di-
seño de Romany para las viviendas permite la adaptación a diversos gru-
pos sociales.

“Arquitectura de alta calidad construida con muy pocos medios y 
que, en definitiva, proponía unas formas de vida que no siempre 
fueron aceptadas por los nuevos habitantes del Poblado.”29

En la escala del barrio es necesario conocer el perfil social de la población 
para identificar posibles necesidades diferenciadas o requerimientos. Cono-
cer el porcentaje de población mayor, extranjera, género, el índice de para-
dos o el nivel de estudios permitirá identificar posibles vulnerabilidades.

29.  García Herrero, Jesús. «In-
tervenciones en el poblado dirigido 
de Fuencarral». En Jornadas inter-
nacionales de investigación en cons-
trucción: vivienda : pasado, presente 
y futuro : resúmenes y actas, 2013, 
ISBN 978-84-7292-421-5. Institu-
to Eduardo Torroja, 2013.

4.7.  Estado original y 
reformado de la vivienda del 
arquitecto Luis Miquel.
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Para el caso del Poblado Dirigido de Fuencarral la población que ini-
cialmente accede a las viviendas es una población joven de rentas medias 
con recursos. Estas personas procedían de zonas rurales del campo y en la 
actualidad no ha habido un incremento de la población extranjera consi-
derable siendo este solo del 19 %. Por otro lado, la edad media se sitúa en 
unos 55 años las edades de su población se concentran en las franjas de los 
50 a los 65 años, siguiendo el envejecimiento de la población del munici-
pio de Madrid.

El factor social más vulnerable es el alto índice de población inactivas que 
conforman el 40% de los vecinos de Fuencarral, cifra generalmente contra-
dictoria con el nivel medio de estudios ya que más del 30% de los vecinos 
de Fuencarral cuentan con estudios superiores. Sin embargo, esta inactivi-
dad engloba parados pero también contempla jubilados o prejubilados lo 
que resulta coherente con la edad media de la población.

4.8.  Pirámide poblacional del 
Poblado Dirigido de Fuencarral 

y semejanza con la Población 
del municipio de Madrid.

4.9.  Población inactiva 
de Fuencarral

4.10.  Media de estudios de 
os vecinos de Fuencarral.
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4.11.  Planta tipo vivienda 
de 3 y cuatro dormitorios

1 Estar-comedor
2 Hall
3 Baño
4 Cocina
5 Dormitorio principal
6 Dormitorio
7 Tendero

8 terraza

Las dimensiones y condiciones de las viviendas del Poblado Dirigido de 
Fuencarral estaban recogidas en la Ley de Viviendas de Renta Limitada y en 
sus normas constructivas de 1954. Para el caso de los bloques lineales exis-
ten dos tipos de vivienda, una de 3 dormitorios y una vivienda de 4 dormi-
torios. Para ambas las dimensiones de sus piezas son idénticas.

A pesar de su tamaño reducido, que no supera los 60 metros cuadrados 
en la vivienda de 3 dormitorios, la vivienda se encuentra bien distribuida 
gracias al diseño de Romany. Todas las estancias cuentan con iluminación 
y ventilación natural abriendo huecos en fachadas opuestas de la vivienda. 
Sin embargo, para los estándares actuales las piezas habitables individua-
les si resultan en cierta medida infra-dimensionadas, encontrándose en el 
límite de las dimensiones que establece el Plan General de Ordenación Ur-
bana de Madrid con modificaciones del 2022. 

Como adaptación algunos vecinos reforman su vivienda para adaptarse 
a su modelo familiar y con ello para adaptarse a sus necesidades domésticas 
diarias. Se unen espacios para generar otros o se abren la cocina y el salón 
entre otros. Desgraciadamente esta posibilidad no siempre está al alcance 
de todos, aunque el diseño original permita las variaciones.

[b]
Habitabilidad
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4.12.  Dimensiones de las 
estancias y dimensiones 
mínimas PGOUM.
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El buen diseño de Romany de las viviendas favorece las condiciones de 
vida de los vecinos ya que todas las estancias cuentan con ventilación e ilu-
minación natural óptima. Sin embargo, la característica más restrictiva de 
las viviendas es la altura libre, de 2,40 metros entre forjados, lo que se en-
cuentra por debajo del mínimo de 2,50 metros que se exigen actualmente. 
Cuestión irremediable que supondría un factor limitante en una posible am-
pliación de instalaciones para el confort futuro: ventilación mecánica, sis-
temas de calefacción o refrigeración.

Las viviendas unifamiliares son más favorables en el caso de necesitar 
de reformas o ampliaciones. 

Por otro lado, en el Poblado Dirigido de Fuencarral el espacio público 
residual que surge entre las edificaciones supone una gran parte del uso del 
suelo del conjunto. Gran soporte para el desarrollo de actividades cotidia-
nas, de sociabilización y como motor del desplazamiento, este se encuen-
tra desatendido.

4.13.  Reforma de vivienda 4 
dormitorios original. Pareja de 

arquitectos convierte dos de 
los dormitorios centrales en 
un espacio en el que trabajo.
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4.14.  Esquema de ventilación 
natural de las viviendas 

del bloque lineal.
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4.16.  Relaciones entre espacio 
libre y espacio ocupado.

4.17.  Superficie libre en color 
gris, viario en color negro.

4.17.  Superficie ocupada 
de Fuencarral.
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Uno de los problemas más evidentes del Poblado Dirigido de Fuencarral es 
la cuestión de la accesibilidad. Como se ha comentado anteriormente la ti-
pología edificatoria en todos los poblados dirigidos es la de vivienda unifa-
miliar o la de bloque lineal de cuatro a cinco alturas. La presencia de ascen-
sor en los bloques de viviendas no se contemplaba por presupuesto ya que 
su instalación encarecería las obras.

En una encuesta realizada por el INE el 93% de los vecinos encuestados 
del poblado dirigido de Fuencarral consideraban que su edificio no era ac-
cesible. Necesidad que se ve más pronunciada con el envejecimiento pro-
gresivo de la población. En la actualidad si se visita el barrio se pueden ver 
como se han comenzado obras de accesibilidad en gran parte de los edifi-
cios. Para poder llevar a cabo esta intervención la huella del edificio se am-
plía invadiendo la calle.

Por otro lado, Fuencarral se sitúa en un terreno de topografía complica-
da que el propio Romany intentó resolver mediante la creación de terrazas 
en las que se construirían los edificios. Estos desniveles se salvan median-
te rampas y escaleras de pronunciada pendiente que en su estado actual re-
sultan impracticables para todo tipo de personas.

[c]
Accesibilidad

4.18.  Porcentaje de 
viviendas accesibles 

según los encuestados.

4.19.  Estado actual 
y reformado de la 

integración de ascensor.

1

6 65

3

4

7 8

2

E 1:200

cabina accesible

1,
40

1,40

Ø1,5

0 5 15 m



60	 Transforma y Protege	

El Poblado Dirigido de Fuencarral en el momento en el que se empeza-
ron las obras Fuencarral se encontraba alejado completamente de lo que 
era el núcleo urbano de la ciudad de Madrid.

Sin embargo, con el crecimiento de la ciudad el poblado ya se encuentra 
completamente integrado en su contexto y cuenta con todos los medios de 
transporte necesario de manera cercana, aunque no incluidos en su traza 
urbana estricta cuenta con estos servicios en sus inmediateces. 

4.20. Estado de  obras de 
rehabilitación actuales.

4.21. Barreras arquitectónicas 
del Poblado Dirigido 
de Fuencarral.

4.22. El Poblado Dirigido de 
Fuencarral 1966  y 2022.
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Para reducir el impacto medioambiental y mejorar las condiciones interio-
res de la vivienda colectiva en el Poblado Dirigido de Fuencarral, nos cen-
tramos en la eficiencia energética.

La construcción de las viviendas de los Poblados Dirigidos tuvo unas 
condiciones particulares a cada caso. Para el caso concreto de Fuencarral 
los muros de las fachadas posteriores cuentan con aislamiento térmico de 
lana de roca en las cámaras de aire, algo que para el momento de la cons-
trucción resulta inusual, aunque escaso para conseguir reducir la demanda 
de energía actual. En las fachadas de las edificaciones se puede ver como 
los vecinos han intentado combatir las deficiencias de las envolventes: ins-
talación de toldos, cambio de carpinterías de las terrazas y tenderos, y má-
quinas de aire acondicionado. 

En la calificación energética de las edificaciones a parte de las medidas 
pasivas, como es la orientación o el aislamiento, influyen los sistemas de 
calefacción, refrigeración o producción de agua caliente sanitaria. Para los 
poblados dirigidos los sistemas de producción son individualizados, sin 
embargo, un sistema de producción colectivo es más eficiente y reduce el 
gasto de energía.

[d]
Sostenibilidad

4.24. Transmitancias 
térmicas y consumo de 
energía de las viviendas 

colectivas de Fuencarral.

4.23. Modificaciones en 
los cerramientos.

4.25. Calificaciones 
energéticas de los edificios 

de Fuencarral en función de 
la demanda de calefacción.
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30.  García Herrero, Jesús. «El 
jardín secreto de José Luis Romany. El 
Poblado Dirigido de Fuencarral (Ma-
drid)». ZARCH: Journal of interdis-
ciplinary studies in Architecture and 
Urbanism, n.º 17 (2021): 184-97. 

Fuencarral se puede considerar un entorno privilegiado en cuanto a sus 
zonas verdes. Romany en el proyecto propuso ajardinar los patios de acceso 
de las viviendas unifamiliares y en la actualidad las calles se llenan de ver-
de cultivado por los vecinos.30 En los bloques de vivienda la vegetación la 
concibe como una medida bioclimática para proteger los grandes huecos 
de las fachadas. Los árboles, a la vez que reducen la radiación solar, redu-
cen las temperaturas del barrio y mejoran la calidad del aire.

La vegetación también coloniza algunos espacios interbloque, y en las 
pocas dotaciones del poblado, el espacio púbico ordenado del barrio se en-
cuentra rodeado de vegetación sumándole calidad urbana al conjunto y con-
virtiéndose en un rasgo característico de Fuencarral.

4.26. Arbolado frente 
a  viviendas colectivas 
y unifamiliares.

4.27. Zonas verdes  E 1:3500
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Como se ha desarrollado antes la vivienda no puede funcionar aislada y ne-
cesita de un tejido urbano que proporcione a sus vecinos de los equipamien-
tos y servicios básicos.

En lo que se refiere a los valores de proximidad, los vecinos deberían 
contar con servicios de proximidad (comercio, educación, sanidad, redes 
de movilidad, espacios verdes) en distancias recorribles a pie desde su vi-
vienda (100,200,300 metros). Sin embargo, tienen que desplazarse fuera 
del barrio para acceder a servicios básicos: sanidad, transporte, comercio, 
etc. Esto se debe y, esta intrínsecamente relacionado con la convivencia de 
usos de suelo.

De la totalidad de la superficie ocupada de Fuencarral, solamente el 10% 
está destinada a usos diferentes al residencial. Si en la totalidad de un en-
torno urbano no se han destinado parcelas a instintos usos que favorez-
can la diversidad y cohesión del suelo urbano, los ciudadanos tendrán que 
desplazarse distancias mayores a las deseables para poder acceder a servi-
cios básicos.

 El Poblado Dirigido de Fuencarral al igual que otras promociones pú-
blicas de la época se centran en el alojamiento masivo de trabajadores y los 
equipamientos se realizaban años más tarde por necesidad. Estos últimos 
desde el momento de su construcción han sufrido un grave proceso de de-
gradación tras el cual el comercio local que llenaba estos espacios ha desa-

[e]
Urbanidad

4.28. Convivencia de usos
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parecido casi por completo. Los propietarios de los locales se han jubilado 
y en años recientes, los locales de comercio se han convertido en viviendas 
ilegales acabando con la posibilidad de recuperar el barrio.

El colegio público, sin embargo, sí que se mantiene en buen estado gra-
cias a la gestión e inversión del ayuntamiento y en palabras de los vecinos 
«da vida al barrio».

4.29. Convivencia de usos.

4.29. Límite de 15 minutos 
valores de proximidad.
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Una vez expuesta de manera generalizada la situación de las áreas y de los 
ítems de análisis en el Poblado Dirigido de Fuencarral se realiza un diag-
nóstico, clasificando cada ítem como, satisfactorio, mejorable o insatisfacto-
rio en función de si se adecúan a las necesidades actuales de los hogares.

Sociedad
En el área de sociedad se proponían dos ítems a analizar: hogares y perfil 
social.
 En la escala de la edificación identificar la composición común de los ho-
gares con el fin de detectar posibles necesidades especiales y evaluar la po-
sible adaptación de la vivienda a diferentes modelos convivenciales.
Como se ha visto, la composición del hogar predominante sigue siendo la 
de una familia, ya sea una pareja son o sin hijos, y en el caso de que existan 
menores rara vez suelen ser más de dos. Sin embargo, el segundo hogar más 
predominante es el unipersonal en concreto la de las mujeres mayores de 
64 años que viven solas. La vivienda de José Luis Romany demuestra cier-
ta capacidad adaptativa las diferentes modelos convivenciales por lo que el 
ítem hogares se califica como satisfactorio.
Sin embargo, si valoramos la posible vulnerabilidad del perfil social se cali-
fica como mejorable. Fuencarral tiene una población envejecida, centrán-
dose la media de edad entre los 50 y los 65 años, con un porcentaje de po-
blación mayor a 75 años que corresponde al 13% lo que supera la media 
nacional de 7,4 %. Por otro lado, se trata en su mayoría de población espa-
ñola con un nivel de estudios elevado por lo que no debería suponer ries-
gos de exclusión social. Sin embargo, el 49% de los vecinos del barrio están 
inactivos, ya sea por situaciones no definidas, paro, jubilación o prejubila-
ción. La inactividad y el envejecimiento progresivo pueden presentar una 
vulnerabilidad futura que haría replantear las necesidades de estos colec-
tivos a largo plazo.

Habitabilidad
Al analizar las dimensiones de las viviendas de Fuencarral en su estado ori-
ginal se observa que en general cumplen con lo exigido actualmente en 
cuanto a dimensiones mínimas, sin embargo, algunas piezas habitables se 
encuentran por debajo de los umbrales.  En algún caso, se ve que se ha po-
dido paliar este déficit mediante reformas interiores y las condiciones de 
diseño originales favorecen la habitabilidad lo que permite clasificar este 
ítem como satisfactorio.

[f]
Cuadro de diagnóstico
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En cuanto al espacio público, este presenta un gran potencial sin embargo 
el pobre mantenimiento y la incertidumbre de la propiedad y responsabi-
lidad dificultan su disfrute, y no cumple la función a la que esta este desti-
nada. Este espacio requería de intervenciones claras por lo que se conside-
ra insatisfactorio.

Accesibilidad
En el área de accesibilidad se han evaluado dos conceptos relacionados con 
la movilidad de las personas. Mientras que en la escala de la edificación se 
encuentra en un proceso de transformación la accesibilidad se considera 
mejorable, ya que por el momento no se ha conseguido intervenir en la to-
talidad del conjunto.
En la escala de barrio el problema de la accesibilidad se vuelve más eviden-
te, la presencia de múltiples barreras arquitectónicas como escaleras, muros 
de contención, rampas de elevada pendiente sumado a su deficiente estado 
de conservación impiden una movilidad libre de los vecinos del barrio. 
Cuando se analiza la conectividad del barrio con su entorno urbano está 
a mejorado notablemente en los últimos años gracias al crecimiento de la 
ciudad y sus alrededores y Fuencarral se encuentra en la actualidad inte-
grado en su contexto. Por tanto, aunque la movilidad es un factor suficien-
temente satisfactorio las barreras arquitectónicas que suponen los desni-
veles afectan negativamente en el desarrollo de actividades de los vecinos, 
sumado al envejecimiento progresivo de la población que supone un fac-
tor de riesgo por lo que se clasifica este indicador como insatisfactorio.

Sostenibilidad
La envolvente térmica presenta deficiencias derivadas de sus condiciones 
constructivas y al igual que la accesibilidad la sostenibilidad en las edifi-
caciones se encuentra en un proceso de transformación en la que los veci-
nos de los edificios pretenden mejorar sus condiciones de vida y su impac-
to medioambiental. Son varios los edificios que desde los últimos años han 
intervenido en su envolvente para mejorar su eficiencia energética y otros 
que se encuentran actualmente tomando los pasos para llevar a cabo las in-
tervenciones. Sin embargo, no se ha intervenido en todos los bloques por 
igual por lo que se considera que la eficiencia energética de las viviendas 
es mejorable.
En la escala barrio Fuencarral es un poblado privilegiado y ha contado des-
de el inicio de numerosas zonas verdes como con una gran cantidad de ar-
bolado. Esto reduce la contaminación medioambiental, mejora la calidad 
del aire y reduce la isla de calor urbano. Las zonas verdes en el poblado di-
rigido de Fuencarral se clasifican por tanto como satisfactorias.

Urbanidad
El área de urbanidad es posiblemente el que presente más problemas en 
sus dos escalas al encontrarse ambos ítems estrechamente relaciones.
En los valores de proximidad se consideran aceptables en rangos de distan-
cias recorridas a pie, sin embargo, los servicios de los que se beneficia el po-
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blado dirigido de Fuencarral se encuentran fuera de los límites del pobla-
do y fuera de los limites de 300 metros y fuera de la consideración “ciudad 
de los 15 minutos” en la que las necesidades están cubiertas en un radio de 
quince minutos andando. El poblado dirigido de Fuencarral depende de los 
servicios de sus alrededores al carecer de ellos. Esto se debe a que no existe 
una convivencia de usos. Los dos indicadores se clasifican por tanto como 
insatisfactorios.

Una vez clasificados los ítems se pueden identificar las áreas en las que 
se debe actuar para responder a las necesidades. Se puede ver que las áreas 
temáticas que presentan una mayor problemática de adaptación actual son 
accesibilidad y urbanidad. Al proponer el análisis por escalas también se 
puede identificar  la escala de la de las posibles actuaciones.

La escala edificatoria responde generalmente de manera favorable a las 
necesidades actuales, pudiendo intervenir en las edificaciones con relativa 
facilidad según las áreas temáticas, en general mediante la rehabilitación 
edificatorio se pueden subsanar las deficiencias detectadas y adaptarlas para 
las necesidades presentes y futuras. La escala del conjunto, sin embargo, no 
responde de manera tan inmediata a las cuestiones actuales.
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El presente trabajo partía de la siguiente hipótesis:

¿es posible transformar este gran soporte edificado del que 
disponemos para dar respuesta a las necesidades actuales de 
los hogares?

De esta hipótesis se enunciaba un objetivo principal:

Determinar hasta qué punto se puede actuar en los poblados 
dirigidos de Madrid mediante estrategias de regeneración y 
rehabilitación que reactiven la vida en ellos y den respuesta a 
las necesidades del presente.

A simple vista como respuesta a esta hipótesis si es posible intervenir en 
los Poblados Dirigidos de Madrid. Sin embargo, el alcance se comprueba 
que viene limitado por la escala.

La escala edificatoria responde generalmente de manera favorable a las 
necesidades actuales, pudiendo intervenir en las edificaciones con relati-
va facilidad. En general, mediante la rehabilitación o la reforma interior se 
pueden subsanar las deficiencias detectadas y adaptarlas para las necesi-
dades presentes y futuras. 

La escala del conjunto, sin embargo, no responde de manera inmedia-
ta a las cuestiones actuales y subsanar esas deficiencias conllevaría una im-
plicación de diversos agentes y factores ajenos a los vecinos del barrio.

Los poblados dirigidos surgen como una solución precipitada y rápida. 
Las idas y venidas de la administración en un intento de poner soluciones 
a un problema acuciante tardaban en llegar mientras la ciudad de Madrid 
crecía sin control y las soluciones que iban llegando no eran definitivas. Po-
dríamos resumir el contexto de construcción de los poblados dirigidos en 
dos palabras, urgencia y economía. La urgencia que resultaría en cuestiones 
sin resolver como el espacio público, la falta de equipamientos o solucio-
nes formales de trazado o edificatorias, que no serían las preferidas por los 
arquitectos. La economía de los materiales, del espacio, o la causante de la 
participación de los ciudadanos, resulta en viviendas ligadas a unas condi-
ciones de partida muy estrictas. Todo ello, urgencia y economía, dejó unas 
las deficiencias tanto a escala edificatoria como en la del conjunto a las que 
todavía se intenta poner solución.

En la actualidad los Poblados Dirigidos de Madrid, a excepción de Caño 
Roto, se encuentran incluidos en el Mapa de Áreas Preferentes de Impulso 
a la Regeneración Urbana.  Estas áreas son clasificadas como vulnerables 
debido a su envejecimiento poblacional, niveles de paro, población extran-

Conclusiones
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1.  «Mapa de Áreas Pre-
ferentes de Impulso a la 
Regeneración Urbana»

jera entre otros, con respecto a la media municipal.1 Y es que la obsolescen-
cia general del parque edificado hace pensar en la necesidad de una inter-
vención generalizada, reflexionando sobre nuevos criterios de intervención 
en el alojamiento existente.

La crisis de vivienda en la que se ve sumida España comenzada a princi-
pios de los 2000 y que continúa hasta la actualidad, sumada a los cambios 
que se han producido en la sociedad fruto de diversas factores sociales, de-
mográficos o tecnológicos; ha generado un punto de inflexión en como se 
entiende y lo que se demanda de la vivienda actual. Y es que construir vi-
vienda actualmente poco tiene que ver con la vivienda de los años 50.

Mediante una exposición del marco de la vivienda y la sociedad actual, 
se identifican las necesidades actuales de los hogares. Actualmente las ne-
cesidades han cambiado según diversos factores y estas se agrupan para el 
marco de esta investigación en áreas temáticas, concluyendo después de un 
análisis del contexto actual que la vivienda capaz de cubrir todas nuestras 
necesidades actuales, en todos los niveles, debe ser: social, habitable, acce-
sible, sostenible y urbana.

Social. Hay que tener en cuenta que las necesidades son un reflejo 
de la sociedad y necesitamos espacios que favorezcan las relaciones 
y el desarrollo al mismo tiempo que den respuesta a colectivos más 
vulnerables.

Habitable. Necesitamos viviendas en las que podamos desarrollar 
nuestras actividades cotidianas con espacio suficiente y saludable.

Accesible. La vivienda no puede ser un lugar de discriminación y no 
puede suponer barreras arquitectónicas.

Sostenible. En el contexto de crisis climática y medioambiental, 
cabe destacar el hincapié que se hace para que nuestras viviendas y 
ciudades generen el menor impacto medioambiental.

Urbana. Como se ha expuesto durante el cuerpo del trabajo en 
múltiples ocasiones la vivienda no puede funcionar de manera 
aislada y necesita de su entorno para que desarrollemos nuestras 
actividades cotidianas y cubramos nuestras necesidades básicas.

Este trabajo presenta un método de análisis para evaluar la capacidad de 
respuesta a las necesidades identificadas en estas áreas temáticas, identi-
ficando diferentes ítems en cada área. Sin embargo, el análisis de las nece-
sidades o de las intervenciones de regeneración urbana es un campo muy 
amplio, interdisciplinar en el que intervienen múltiples factores y agentes. 
Para esta investigación, las áreas temáticas se concluyen como una respues-
ta a las demandas de la sociedad respecto a su soporte edificado. Este mé-
todo pretende ser una herramienta en el diagnóstico de posibles déficits en 
la vivienda y en su contexto.
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Como primera observación y como consecuencia del alcance de este tra-
bajo, se analizan un total de 10 ítems relacionados con cada área temática 
en dos escalas diferenciadas; edificatoria y conjunto. Sin embargo, aunque 
las áreas temáticas se han considerado como imprescindibles para obtener 
una visión de las necesidades actuales, los ítems se plantean como código 
abierto pudiendo ampliarlos según cada caso de estudio, por lo que cabría 
una posible profundización sobre el tema actual.

Cabe destacar del análisis por escalas, como se ha renunciado al principio, 
que nos muestra hasta qué punto es posible una intervención en la vivienda 
social de los años 50. Mientras que la escala edificatoria muestra una adap-
tabilidad favorable mediante intervenciones localizadas. La escala del con-
junto, sin embargo, a pesar del hincapié que se ha hecho sobre su impacto 
en un buen proyecto de vivienda, es la que más deficiencias presenta. Para 
subsanarlas, se requeriría la intervención de la Administración y entraría 
en juego la gestión y el desarrollo de planes y programas de mayor escala.

En definitiva, esta investigación aporta una visión global de las necesi-
dades actuales en cuanto a vivienda, y muestra una posibilidad de inter-
vención como respuesta para crear entornos mas inclusivos, habitables y 
sostenibles. Las deficiencias detectas pueden servir para el desarrollo de 
estrategias futuras.
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