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Resumen

El deterioro del patrimonio inmobiliario y la péddi de calidad ambiental del espacio habitado harad@ado, a lo
largo de los afios, una actuacién publica encamiadamediar la escasa atencion prestada a lostaspee
mantenimiento y mejora del patrimonio residencialupano existente. Son las Administraciones Publilzes
encargadas de fomentar y controlar las actuacidae®habilitacién, suponiendo un importante esfueraivel de
gestidn, coordinacién y tramitacion administratiza este sentido, la caracterizacion espacial si@dtuaciones de
rehabilitacion aporta un valor afiadido, con nuevasibilidades para la planificacion y organizaciéh.ser una
actividad vinculada al territorio, favorece el comoiento de los ambitos de actuacién y da respuesdtacreciente
demanda de informacién para el andlisis y valorad@ desarrollo de las politicas publicas.

En la presente comunicacién, se aborda la geoergfxcion de un conjunto de actuaciones en matdgia
rehabilitacion residencial, en el municipio de Aécale Guadaira (Sevilla), mediante la aplicaciondde métodos
complementarios basados en geocodigos y descsptierda localizacion geogréfica (referencia caghstrdireccion
postal).

La espacializacion resultante garantiza la locelima a nivel de parcela, de méas del 80% de lasaitines y permite
asociar a la posicién espacial cualquier otro grdg@dnformacion adicional que puede ser posterintenprocesada,
analizada y representada cartograficamente a tevéss herramientas SIG.
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1. Introduccidn y objetivos

El lugar que ocupa la ciudad y los fendmenos quellanocurren generan relaciones especificas con el
area geografica a la que pertenece. Cualquier @eeattividad desarrollada en el espacio urbandex@n
una serie de implicaciones territoriales que pemiu espacializacién, es decir, su vinculacioma u
localizacion espacial en el territorio medianterdenadas.

El espacio urbano esta constituido por los espamibdicos, con caracter continuo, que constituyen e
vacio de la ciudad y los espacios parcelados. teef@ion configura un sistema de propiedades adasi
a edificios construidos. Es el mayor nivel de desgacion fisica urbana, y a él se puede vinculalgcier
tipo de informacion y georreferenciarla (ubicarteet espacio).

Resulta condicion indispensable para cualquierifidagion y gestion publica en el espacio urbano la
incorporacion de la vertiente espacial a la infarida disponible, es decir, la integracion de Idagrafico
y lo alfanumérico, cuya relacion pone de manifiéssopatrones espaciales de los fenémenos estgdiado

Son las nuevas tecnologias las que ponen a nudispasicion herramientas que permiten esa
espacializacion de los datos teméticos, de manerggedan ser analizados y procesados a través de |
Sistemas de Informacion Geografica (SIG). Cabecimear una auténtica explosion en la produccion y
uso de la cartografia catastral y los callejerggales, asi como una impresionante mejora en kxfioa y
programas especificos de geocodificacion. Esto aloreextenso conjunto de posibilidades para la
planificacién o la gestién, asociadas a camposrsidge como la ordenacion territorial, los servicios
publicos o las actividades de la empresa privad@n(R 1991; Goodchild, 2004; LeGates, 2005) y
contribuye a optimizar la eficacia y eficiencialds servicios publicos y las actuaciones publidegutas,
suministrando la informacién con un adecuado rdeetlesagregacion.

Siendo actualmente la Rehabilitacion Residenciavita de mayor auge para ejercer la politica de
vivienda por parte de las Administraciones competeneste trabajo plantea un caso practico de
georreferenciacion de esta informacion al mayoelnde detalle posible, y en un espacio residencial
concreto, marcandose dos objetivos fundamentaledleyar a cabo la caracterizacion espacial de un
conjunto de actuaciones en materia de rehabilitapi§idencial en el municipio de Alcald de Guadaira
(Sevilla), mediante dos procesos de georrefereidciague emplean atributos alfanuméricos de diferent
naturaleza; (ii) aplicar técnicas de analisis eisppaca informacion georreferenciada, para mogiogibles
pautas espaciales.

2. Fuentes y metodologia

Para llevar a cabo la georreferenciacion y andlisitas actuaciones de Rehabilitacion Residencial e
municipio de Alcala de Guadaira, localizado enreb#o del Area Metropolitana de Sevilla (figura &,
han utilizado varios elementos esenciales, entredales destacan:

i) los datos a georreferenciar,

ii) las bases de georreferenciacion y

iii) la metodologia utilizada.
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Alcala de Guadaira

Fig.1. Localizacién del Ambito de Estudio
2.1. Datos a georreferenciar

Los datos a georreferenciar, aportados por la BilacGeneral de Rehabilitacién y Arquitectura de la
Consejeria de Fomento y Vivienda, se correspomdenactuaciones de rehabilitacion llevadas a cabo
entre los afios 1998 y 2012 en 359 bienes inmudklesunicipio de Alcala de Guadaira.

Para cada inmueble rehabilitado se recoge infodnaginculada al expediente administrativo, la
referencia catastral o la direccién postal dondeakza la actuacién, asi como datos relativeohtitante
y al tipo de programa al que pertenece la actuas&gun esté destinada a la rehabilitacion de ivienda
individualmente (programas RV, RI, IV, AF) o a lasnas comunes de un edificio (RE y RC), como se
muestra en la figura 2.
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RV: Rehabilitacion Estatal de Viviendas IV: Rehabilitacion Individualizada de Viviendas
RI: Rehabilitacidn estatal de Viviendas Unifamiliares RC: Rehabilitacion de Edificios Autondmica
RE: Rehabilitacién Estatal de Edificios AF: Programa de Adecuacién Funcional Basica

Fig.2. Distribucién de Inmuebles Rehabilitados seBtbgramas
2.2 Bases de georreferenciacion

Las bases para la georreferenciacion de las aohexcison: Cartografia Digital del Catastro Urbano,
elaborado y mantenido por la Direccion General @atastro; y el portalero del Callejero Digital de
Andalucia -CDA-, elaborado y mantenido por el itoth de Estadistica y Cartografia de Andalucia -
IECA- (Moreno, 2011).
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2.3. Metodologia utilizada

La presencia en cada expediente de rehabilita@amdyeocodigo (referencia catastral) o de unwtrib
descriptor de la localizacion (direccion postal)nde se realiza la intervencién, permite que la
espacializacion pueda ser abordada de dos forrfeasrtes.

2.3.1. Espacializacién mediante Referencia Catastral

En este caso, se utiliza como base geométricalpagaorreferenciacion, la Cartografia Digital del
Catastro Urbano (capa PARCELA), que almacena larnmdicion geométrica de caracter poligonal de las
parcelas catastrales e incluye, en su tabla deutds alfanuméricos, la referencia catastral de cexd de
ellas.

Este procedimiento, esquematizado en la figura ®asa en el establecimiento de una relaciéon Entre
tabla de atributos de la geometria de las pargelastabla de los datos de rehabilitacion, a tradésn
campo comun, que permite la vinculacién entre anfjra®ste caso es la referencia catastral). Sklesta
una relacion compuesta (1-muchos) mediante el edwedamientas de software SIG. Esto permite canoce
las parcelas con inmuebles rehabilitados y los ehiles que pertenecen a cada parcela, ademas de
identificarlas en la capa poligonal
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Fig.3. Proceso de Espacializacién mediante Refexrélatastral
2.3.2. Espacializacién mediante Geocodificacion

En esta ocasion, la espacializacion de actuacipaee de la direccion postal de cada inmueble
rehabilitado, a partir de la cual se calcula lardenada (X, y) de localizacién de esa direcciopl@spacio
mediante un proceso de geocodificacion. Como basea [a espacializacion, se emplea el portalero
incluido en el CDA, y como aplicacion de calculoldeoordenada, la herramienta de geocodificacedn d
SIG Corporativo de la Junta de Andalucia "GEOCODERIbala, Guerrero & Mafias, 2010).

El proceso de geocodificacion, ya aplicado previam@or parte de los autores en anteriores trabajos
(Diaz, Vallejo & Ojeda, 2013; Ojeda, Marquez & Alga, 2013), consiste en una normalizacion de las
direcciones postales y la posterior asignacion atrdenadas (X,y) a cada actuacion de rehabilitacion
mediante una comparativa entre las direccionestaas en los datos y las presentes en el portdédro
CDA, a través de la herramienta "GEOCODER".
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La geocodificacion realizada devuelve para cadstregun valor de probabilidad entre 0 y 1. Un valo
de 1 significa que la direccién obtenida en el psog es igual a la direccidén buscada, y un vald, dpie
la direccion buscada no coincide en ninguno de ims (tipo, nombre y nimero de via) con los
registrados en el portalero.

Por ultimo, se representan las coordenadas mediaftteare SIG (gvSIG, Qgis, Arc Gis, etc.)
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Fig.4. Esquema Proceso de Geocodificacion.
3. Resultados
3.1. Espacializacion mediante Referencia Catastral

La utilizacién de la referencia catastral paradaapdificacion de las actuaciones de rehabilitabign
permitido localizar y, por tanto, vincular a unarqea urbana el 100% de inmuebles rehabilitados. El
1,30% de las parcelas urbanas edificadas en elcipimide Alcala de Guadaira contienen inmuebles
rehabilitados.

Tabla 1. Resultados Georreferenciacion medianterBeéia Catastral

Ne %
Ne° de Inmuebles Rehabilitados con Referencia Gat4&F) 301 100
N° de Inmuebles Rehabilitados con RF que se habado a una parcela urbana 301 100
N° de Parcelas Urbanas Edificadas en el Municipio 7.812 100

N° de Parcelas Urbanas vinculadas a Inmuebles Rigdads con RF 249 1,30
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El hecho de que, en esta relacion, la capa PARCEdtA dotada de la componente geométrica (capa
poligonal) permite que actie como soporte grafe@ pa representacion de las parcelas seleccioaddas
que pertenecen los inmuebles, como se muestraiawacion (figura 5).

Bl PARCELAS CON INMUEBLES REHABILITADOS

Fig. 5. Espacializacién mediante Referencia Catbd& Inmuebles Rehabilitados en el Parcelarioldel&de Guadaira
3.2. Espacializacion mediante Geocodificacion.

El proceso de geocodificacién realizado a partitagedirecciones postales ha permitido la locailfrac
exacta del 69,63% de las actuaciones de rehabilitg211 registros). Para el resto de las actuasiqf2
registros) el valor de probabilidad en su locali@a®sté entre 0 y 1. Esto supone que la diredniscada
no coincide con exactitud con las direcciones teggias en el portalero, debido principalmente eresrde
encoding A pesar de ello, han sido localizadas correctaenem el proceso de geocodificacion.

Tabla 2. Resultados Georreferenciacion medianterBeéia Catastral

. . . N° Viviendas % Viviendas
o] 0,
Probabilidad N° Registros % Registros Afectadas Afectadas
0 0 0 0 0
>0y<1 92 30,37 109 30,36
1 211 69,63 250 69,64

Total 303 100 359 100
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Por tanto, afiadiendo las actuaciones localizadasatamente, aunque el valor de probabilidaddea
podemos concluir que a través del proceso de gdmemibn se han localizado correctamente en taino
84,49% de las actuaciones (256), que afectan aetalnde 297 viviendas.

El hecho de que GEOCODER proporcione las coorden@dg) permite su representacion espacial
mediante un software GIS, como se muestra enuadig.
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Fig. 6. Espacializacion mediante Geocodificaciohmeuebles Rehabilitados en el Parcelario de Aldel&uadaira

Para obtener el maximo rendimiento en la localimaale parcelas con inmuebles rehabilitados, se
realiza un andlisis de resultados conjunto, paridesl mayor namero posible de poligonos con
informacion asociada, obteniendo lo siguiente (Agr):

De los 359 inmuebles rehabilitados en el municipiototal de 301 han sido georreferenciados mealiant
referencia catastral. A ellos, hay que afadir 2tuiebles que, careciendo de dicha referencia, ltan si
geocodificados mediante su direccion postal. Eltorede inmuebles (37) no han podido ser
georreferenciados por ninguno de los dos métodms. I®cesaria la aplicacion de otras alternatises gu
localizacion en el espacio.

ESPACIALIZACIGN
CON REFERENCIA CATASTRAL RESULTADO
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Fig. 7. Esquema de Resultados
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3.3. Visualizacion y andlisis de los datos georreferados.

Una vez localizadas espacialmente las parcelasileid@s a los inmuebles rehabilitados, es posible
realizar, a través de las herramientas SIG dispemibmultitud de procesos de andlisis espacial y
geoprocesamiento, con informacion vinculada a salilwacion (parcelario o coordenada x e y).

A modo de ejemplo, se parte de la informacion tatiasobre la edad media (figura 8a) y nimero de
inmuebles (figura 8b) de las parcelas totales deticipio. En el mapa referido a la edad media de lo
inmuebles, las tonalidades mas oscuras represemgaellos de mayor antigiedad, concentrados
principalmente en la trama urbana mas antigua deicipio. Los tonos mas claros se hacen mas visile
medida que nos alejamos del nicleo.

En el mapa relativo al nimero de inmuebles porgbasc las tonalidades mas oscuras se refieren a los
inmuebles de mayor altura, que se concentran palmiente en las zonas periféricas.
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Fig. 8a.  Edad media de inmuebles por parcela em#te Guadaira
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Fig. 8b.N° de inmuebles por parcela en Alcala de Guadaira

Al realizar la consulta a la base de datos que iperasociar esta informacion general procedente del
Catastro con los datos vinculados a las parcelasguotienen inmuebles rehabilitados, se obtienaelks
parcelas con inmuebles rehabilitados clasificadggislos dos parametros anteriores de manera @atgug
obteniendo asi el perfil de los inmuebles en las spihaya intervenido (figura 9).
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Fig. 9. Edad media y n° de inmuebles en parcelasgatienen inmuebles rehabilitados.

Analizando los resultados obtenidos, se establiesesiguientes porcentajes (figura 10) referentles a
parcelas que contienen inmuebles rehabilitados:

9,84%

<25 afios 1
25-50afios m2-s5
W50-75 afios W6-20
W > 75afios 67,80% 20
62,87%
Edad Media Inmuebles Rehabilitados Numero de Inmuebles por Parcela

Fig.10. Resultados para parcelas con inmueblebifithdos.

El 67,80% de las parcelas donde se ha realizadoetvailitacion tienen 1 solo inmueble. Esto imglic
que se hayan desarrollado, en mayor medida, pregra® rehabilitacion de viviendas individuales ken e
municipio.

Por otro lado, el 62,87% de los inmuebles tiengree2b y 50 afios, y mas del 27% superan los 50.
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4, Conclusiones

Tras el tratamiento de la informacion y la apliéacide los métodos para la espacializacién de las
actuaciones de rehabilitacion de inmuebles en @licipio de Alcala de Guadaira, se puede afirmar que
mas del 80% de los inmuebles rehabilitados han kidalizados por parcela, como méximo nivel de
detalle.

El método basado en la direccién postal, como gscrde la localizacion geogréfica, es un proceso
elaborado y depende, en gran medida, de la aco#liz de la base de datos del callejero utilizaatocc
base de referencia y de la correcta normalizac&rtes direcciones postales. Este método tiene lam va
adicional: permite un alto nivel de desagregaciémadnformacion sobre la localizacion de los intrias,
en parcelas con varios frentes de fachada y méealdireccion postal. Es importante sefialar quealgor
parte de los registros administrativos y basesosgonémicas empleadas actualmente tienen su
informacion ligada a direcciones postales.

El uso de la referencia catastral, como geocodigmamérico, favorece la ubicacion de los inmuebles
rehabilitados en la parcela de forma mas directmry un 100% de fiabilidad. A la hora de gestionar
cualquier informacion vinculada a un inmueble,repriescindible contar con este dato, que es obligago
esta actualizado para cualquier inmueble registeatda Direccién General del Catastro. Por tanto, e
esencial que las Administraciones Publicas competertomen las medidas oportunas, en los
procedimientos administrativos correspondientesg p&igir la aportacion forzosa de la referenciastsal
en la tramitacion de cualquier expediente.
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