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Immovable properties of the industrial heritage need sustainable strategies of conservation when
the productive activity ends and they lose their function. Rehabilitation initiatives for the
recuperation of these kind of elements are often focused on secondary aspects and not on the
main characteristics of this assets, which must be the ones which allow a proper interpretation of
their productive nature.

This work proposes the adaptation of the Analytic Hierarchy Process to the valuation and
selection of the most appropriated uses for these assets, by considering their compatibility with
the conservation of their characteristics of value. The developed methodology was designed as
atool. Thus, from a few estimations the methodology returns the main analysis of interest in order
to help in the final decision about the most suitable new use.
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Adaptacion del AHP como herramienta de valoracién de los usos mas
compatibles para bienes inmuebles del patrimonio industrial

Los bienes inmuebles del patrimonio industrial necesitan estrategias sostenibles para su
conservacion una vez que el proceso productivo cesa y con ello pierden su funcion. Algunas
iniciativas de recuperacion para nuevos usos en esta clase de bienes, se centran en aspectos
secundarios en vez de en sus caracteristicas fundamentales, que debieran ser las que permitan
una mejor interpretacion de su naturaleza productiva.

Este trabajo expone la adaptacién del Proceso Analitico Jerarquico para la valoracién y seleccion
de los usos mas adecuados para estos bienes, considerando su compatibilidad con la
conservacion de las caracteristicas de valor que poseen. La metodologia se disefia como una
herramienta, que a partir de unas pocas estimaciones por parte del usuario, devuelve los analisis
de mayor interés de cara a orientar la decision final sobre el uso mas adecuado.
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ADAPTACION DEL AHP COMO HERRAMIENTA DE VALORACION DE LOS
USOS MAS COMPATIBLES PARA BIENES INMUEBLES DEL PATRIMONIO
INDUSTRIAL

1. Introduccion

Los bienes inmuebles del patrimonio industrial surgen como instalaciones productivas
vinculadas a una actividad industrial determinada. El cese de dicha actividad o el desarrollo
tecnologico y consiguiente obsolescencia de las instalaciones plantea un escenario para
este tipo de elementos que no es comln para otras tipologias patrimoniales mas
tradicionales, la pérdida de funcion (Claver y Sebastian, 2016). Una antigua ermita o una
fortaleza no dejan de ser percibidos como bienes de valor historico y cultural por la
ciudadania, a pesar de que pierdan su funcion original como lugares de culto o edificaciones
defensivas. Una fabrica abandonada, por ejemplo, no goza de la misma percepcién social.

Por otro lado, la localizacion habitual de muchos centros productivos en nucleos de
poblacion de fuerte desarrollo en las Ultimas décadas, ha hecho que localizaciones antes
periféricas pasen a estar inmersas en el tejido urbano. Esto ejerce una presion extra sobre
estos bienes, que se ven rodeados de un tejido y unas actividades que les son ajenos y que
ejercen una fuerte presion sobre ellos (Pardo-Abad, 2004). Ademas, el nimero de este tipo
de instalaciones son es anecddético y el desarrollo tecnoldgico desde la Revolucién Industrial
ha sido tan intenso que la velocidad con la que las instalaciones pasan de la actividad al
abandono. Una realidad a la que nuevamente otras tipologias patrimoniales deben hacer
frente, en su caso, de manera mas gradual.

Con todo ello la conservacion de este tipo de bienes, y una vez que socialmente han sido
aceptados como elementos patrimoniales de valor (IPCE, 2011), pasa por dotarles de una
nueva funcién (TICCIH, 2012). Incorporar nuevas actividades a estas instalaciones
representa la Unica estrategia de conservacion sostenible, entendiendo que dicha tarea
implica costes de mantenimiento. Y lo es tanto de cara a evitar su desaparicion a largo plazo
como para poder conservar un muestra lo mas amplia posible de bienes, sin limitarse a unos
pOCOS.

No obstante, la incorporacién de nuevas actividades implica un riesgo. Las caracteristicas
de estos bienes antes de la adaptacion no responderan directamente a las necesidades del
nuevo uso. De este modo es légico asumir que los bienes afectados deberan de adaptarse.
El problema reside en que dicha adaptacion puede modificar aspectos contenedores de
valor y con ello menguar el valor patrimonial del bien, algo evidentemente indeseable. Por
tanto la primera tarea debe ser identificar que valores poseen estos bienes y la segunda
asegurar la compatibilidad de las adaptaciones necesarias para el nuevo uso con la
conservacion de dichos valores (Claver y Sebastian, 2016).

Los bienes patrimoniales lo son porque contienen valor. Y ese valor significa conocimiento
(Claver, Garcia-Dominguez y Sebastian, 2014). Conocimiento que a través de la
observacion de dichos bienes se puede transmitir a la ciudadania. En el caso de una
tipologia que se identifica como industrial es l6gico asumir que dicho conocimiento debe
estar intimamente ligado a aspectos del proceso productivo al que se debe la existencia de
dicho bien. Aspectos que serdn de muy distinta naturaleza. Habrd en muchos casos otros
valores de otro tipo, por ejemplo meramente de estilo en las arquitecturas empleadas, que
podran tener gran valor y que en ningln caso deben despreciarse. Pero si al actuar sobre
estos bienes no se tiene especial respeto por la componente productiva y las adaptaciones
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tienden a conservar Unicamente aspectos formales mas asentados en la cultura social, se
estara destruyendo valor patrimonial, y se estardn convirtiendo bienes del patrimonio
industrial en bienes patrimoniales de otro tipo, por ejemplo arquitecténico, que tienen un
origen industrial, pero que han perdido sus principales valores de este tipo (Claver y
Sebastian, 2016).

En este contexto, de cara la consideracion simultanea de diferentes criterios de valor
patrimonial por un lado y de caracteristicas morfologicas de los bienes inmuebles favorables
o desfavorables para el desempefio de posibles nuevas actividades, las técnicas multicriterio
de ayuda a la decision representan herramientas que a priori tienen potencial para articular
el analisis y toma de decisiones en estas actuaciones.

Este trabajo supone la continuacion de una propuesta anterior en la que se realiz6 una
primera adaptacion del AHP, o Proceso Analitico Jerarquico (Saaty, 1980), como
herramienta de orientacién de este tipo de actuaciones (Claver, Sanz-Lobera y Sebastian,
2015). La metodologia propuesta ha evolucionado significativamente desde entonces. Las
estructuras de criterios consideradas y sus relaciones han sido redefinidas. Asi, mediante la
adaptacion del AHP a los objetivos del trabajo se han desarrollado dos metodologias, una
de valoracion del valor patrimonial de este tipo de bienes y otra de valoracion de las
actividades potencialmente mas adecuadas (Claver y Sebastian, 2016). Ambas se han
aplicado a casos de estudio reales, obteniendo resultados satisfactorios y validando su
funcionamiento.

2. Metodologia

Como se ha indicado anteriormente, se desarrollan dos metodologias a través de la
adaptacion del AHP. Una para la valoracion patrimonial de los bienes inmuebles y otra para
la valoracion y seleccion de las actividades mas adecuadas como nuevos USOS.
Posteriormente ambas metodologias se conectan para incorporar el valor patrimonial a la
decision.

2.1 Valoracion patrimonial

Al adaptar la estructura del AHP a la valoracion del valor patrimonial de los bienes
inmuebles industriales, la primera tarea es identificar los criterios y subcriterios a considerar.
Esto es identificar que caracteristicas contienen valor en este tipo de elementos. El valor
patrimonial ira asociado a la presencia de caracteristicas en el elemento analizado que son
singulares dentro de la muestra y que por ello hacen especial a ese bien dentro de la misma.
En ese sentido es necesario un trabajo previo que permita un conocimiento suficiente de
dicha muestra, es decir, de la tipologia y de sus bienes. Para ello se realizé un amplio
estudio previo de la situacion de los bienes del patrimonio industrial espafiol (Claver y
Sebastian, 2016).

En un primer nivel de criterios se identificaron la singularidad tecnologica, la funcional, la
constructiva, la histérica y la del tipo de actividad productiva. En un segundo nivel de
criterios se identificaron caracteristicas mas especificas vinculadas y englobadas en las
primeras mas generales. Asi, dentro de la singularidad tecnolégica se distingue la
exclusividad de las tecnologias presentes y la posible innovacion que en su momento
puedan haber supuesto. Dentro de la singularidad funcional se analiza la distribuciéon en
planta, el dimensionado de los espacios de cara a acoger las correspondientes actividades
productivas y su acondicionamiento luminico y ambiental orientado al mismo fin. En la
singularidad constructiva se considera el interés de la solucion estructural empleada, de las
técnicas constructivas y del estilo arquitecténico. Dentro de la singularidad histérica se
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contempla la posible influencia del bien analizado en su entorno, la posible tradicion del
sector productivo correspondiente en la regién y la antiglledad. Finalmente, el Ultimo criterio
considerado en el primer nivel de la estructura, la singularidad que pueda tener la actividad
productiva en si misma por el tipo de producto que permite obtener, no es objeto de
subdivisiones en este segundo nivel de la estructura.

Una vez definidos los criterios a incorporar en la estructura de la metodologia es
fundamental tener presente el enfoque de este trabajo, que defiende la idea de que, sin
menoscabo de los valores de otro tipo que puedan estar presentes en bienes de este tipo,
son los de mayor vinculacién al proceso productivo los que mayor capacidad de ilustrarlo
tienen y por tanto los que mayor consideracion y proteccion deben tener. A efectos
practicos, esto se traduce en un mayor peso de estas caracteristicas al jerarquizar la
estructura de criterios mediante los procesos de comparacion por pares caracteristicos de la
I6gica de funcionamiento del AHP.

El proceso de jerarquizacion de estos criterios responde a la preferenciacion de unas
caracteristicas frente a otras. Estas preferencias se realizan a través de la construccion de
matrices que recogen las comparaciones por pares entre los criterios de los distintos niveles
de la estructura y que establecen jerarquias de aplicacion a la tipologia en general.

Al dar, por ejemplo, mayor peso o valor en la estructura a la singularidad asociada a la
posible innovacién tecnoldgica que representa el bien frente a la singularidad que pueda
tener respecto al estilo arquitectonico, se establece una preferenciacién que se mantiene
para cualquier bien inmueble que se someta a la metodologia. Se trata por tanto de una
parte de la estructura de criterios que es comudn a cualquier elemento analizado. Se puede
decir por tanto que tiene un caracter estatico. Lo que se consigue asi es orientar la
valoracion en la direccion deseada, en este caso priorizando los aspectos que estdn mas
ligados a la actividad productiva y que mejor pueden contribuir a su interpretacion a través
de la observacién y estudio del elemento.

Sin embargo, esta voluntad a nivel de tipologia se debe matizar en cada bien estudiado de
acuerdo a sus especiales caracteristicas. Si bien esa posible innovacién es un aspecto de
valor, al analizar determinado bien inmueble puede que este aspecto no esté presente, al no
ser el caso de estudio singular desde esa caracteristica concreta. Y, por el contrario, puede
tratarse de un elemento que destaque especialmente en cuanto al estilo arquitecténico. Por
ello, en cada caso de estudio particular debe ser posible incorporar a la estructura de
criterios la realidad particular del bien analizado.

Para ello se incorpora una parte dinamica a la estructura, que consiste en la valoracion por
parte del usuario de los aspectos identificados en el dltimo nivel de la estructura de criterios.
De este modo, si una caracteristica de las incorporadas en la estructura de criterios no
estuviese presente en el elemento, la valoracién nula actuaria anulando dicho aspecto y el
peso total en ese nivel se redistribuiria entre las caracteristicas que si estan presentes. Se
trata por tanto de una valoracion particular para cada elemento estudiado cuyo peso se
pondera segun el peso que la caracteristica tenga en la jerarquizacion general y comdn a
cualquier bien que se establece en la parte estéatica de la estructura de criterios.

A su vez, la valoracion dinamica o particular de los criterios para bienes concretos se realiza
desde varios enfoques, lo que da pie a la aparicion de un nuevo nivel de criterios en la
estructura. Asi, para cada criterio del segundo nivel se consideran tres criterios en el tercer
nivel, que corresponden al interés que la caracteristica del nivel anterior tiene, el estado
actual en el que se encuentran las partes que contienen esos valores y la singularidad
geografica que tiene la caracteristica.

El primero de estos nuevos criterios permite dar una valoracion patrimonial mas académica
de la caracteristica estudiada. Los otros dos criterios matizan esa valoracion e introducen un
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rasgo evolutivo. Tanto el estado de conservacion como la singularidad territorial pueden
variar en el tiempo. Asi, la maquinaria de un bien puede ser de gran valor, pero ir
degradandose y perdiendo partes que reduzcan su capacidad de contener y transmitir
conocimiento. Y del mismo modo, un bien puede no ser relevante en su entorno por haber
ejemplos similares y pasar a ser muy exclusivo desde este punto de vista al desaparecer
parte o la totalidad de dichos ejemplos. El peso estatico o comin de estos nuevos criterios
en la estructura no es el mismo en todos los casos. Segun la caracteristica del segundo
nivel a la que quedan vinculados la distribucion de pesos varia. Esto se debe a que algunos
aspectos seran muy sensibles a la degradacién, mientras que otros no lo son tanto. Por
ejemplo, la capacidad de transmision y comprensién de las partes y funcionamiento de la
magquinaria queda muy afectada cuando pierde partes. Sin embargo, el dimensionado de un
espacio puede percibirse aunque la cubierta se haya hundido.

Con todo ello la estructura estatica de criterios quedaria completada y entrarian en juego las
valoraciones dadas para cada criterio del segundo nivel desde los tres enfoques incluidos en
los criterios del tercer nivel. La Figura 1 muestra la estructura de criterios configurada para
esta primera metodologia de valoracién patrimonial. Pueden observarse los tres niveles de
criterios, indicados en la figura como CR1, CR2 y CR3. A continuacién aparecen las
puntuaciones dadas en la parte dinAmica de la metodologia. Con todo ello la estructura de
criterios devuelve una distribucion del valor patrimonial entre las caracteristicas
consideradas.

Figura 1: Estructura de la metodologia de valoracién patrimonial
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2.1 Valoracién de nuevos usos

De cara a la valoracion y seleccion de nuevos usos para dotar a los bienes inmuebles
industriales de actividades que favorezcan su conservacién, se consideran dos grandes
grupos de criterios. El primero de ellos relativo a caracteristicas morfologicas de los
inmuebles y el segundo a caracteristicas del entorno en el que se sitla.

Las caracteristicas morfoldgicas consideradas representan aspectos que pueden favorecer
unas actividades o resultar poco adecuados para otras. De este modo se incluyen como
criterios de analisis la presencia 0 no de maquinaria ocupando gran superficie, el estado
estético de la maquinaria que en su caso pueda conservarse en el bien, el estado de
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funcionamiento de dicha maquinaria, la existencia o no de elementos independientes en la
configuracion del bien analizado, la presencia de espacios diafanos de gran superficie,
espacios diafanos de gran altura, espacios continuos de gran superficie, espacios continuos
de gran altura, la existencia o no de una buena iluminacién natural, la posible vinculacion
con otros bienes de su entorno préximo y la existencia o no de espacios exteriores en la
configuracion del bien. Estas -caracteristicas seran adecuadas, prescindibles,
imprescindibles o indeseadas para los distintos usos considerados.

Por otro lado, en cuanto a los criterios relativos al entorno del bien, se consideran criterios
de tipo dotacional. De este modo, se analiza la densidad dotacional en el entorno préximo
del bien para los posibles usos considerados. Los posibles usos se definen a partir de un
trabajo previo de analisis de los bienes de este tipo a nivel nacional (Claver y Sebastian,
2016), en el que uno de los aspectos estudiados es la identificacibn de actuaciones de
reutilizacién. A partir de dichas reutilizaciones se identifican los distintos usos que con mayor
o menor asiduidad se les ha asignado a los bienes reutilizados. Ademas, segun el uso la
interpretacion de la densidad dotacional asociada sera interpretada de forma diferente. Por
ejemplo en el caso de servicios como pueden ser el uso deportivo, el sanitario o el
educacional, densidades bajas potenciaran la seleccibn de estas actividades como
alternativas de cara a corregir la carencia identificada, y densidades altas haran que estos
usos no se prioricen. Por el contrario, otros usos como el comercial, se veran beneficiados
por densidades importantes de la misma actividad en el entono, al beneficiarse de las
sinergias que actividades similares en la zona suponen para este uso.

Dentro de la estructura se preferencian claramente los criterios morfolégicos del bien
inmueble, que condicionan en Ultima instancia la adaptabilidad del bien a la nueva actividad,
frente a los del entorno, que matizan la decision. En el segundo nivel de la estructura, en el
que se identifican los criterios concretos de ambos grupos, no se establecen prioridades.
Esto se debe a que a priori no es mas deseable una situacién u otra, dependera del uso que
se quiera implantar. Ademas, la presencia o0 no de unas caracteristicas u otras en el bien o
en su entorno dependeran del caso de estudio particular. No pueden fijarse por tanto
preferencias comunes a cualquier bien en este sentido. Ser4 en la parte dinamica de la
estructura cuando para el bien concreto analizado se valore la presencia de cada criterio y
con ello se jerarquicen unos criterios respecto a otros.

Por su parte, los distintos usos demandan con distinta intensidad cada uno de los criterios
considerados, tanto relativos a la morfologia del bien inmueble como a la demanda
dotacional del entorno. Con todo ello, la estructura de criterios realiza una priorizacion de los
posibles usos en funcion de las caracteristicas identificadas para el caso de estudio
particular y su respuesta a la demanda que de ellas hacen los distintos usos. La Figura 2
muestra la estructura de criterios de valoracion de nuevos usos. En la parte superior tiene
lugar esta primera preferenciacién, que se denomina compatibilidad directa al ser
consecuencia directa de la idoneidad del inmueble y su entorno para los usos considerados
antes de cualquier adaptacion.

Posteriormente se incorpora la influencia del valor patrimonial en la decision. Esta
compatibilidad se denomina compatibilidad indirecta y se indica en la Figura 2 en la parte
inferior de la estructura. Para ello se identifica la relacion existente entre las caracteristicas
morfolégicas del bien inmueble, incorporadas como criterios en la estructura de la
metodologia de valoraciébn de nuevos usos, y las caracteristicas que se identifican como
aspectos contenedores de valor patrimonial en la estructura de criterios de la metodologia
de valoracién patrimonial representada en la Figura 1. Esto significa vincular las
caracteristicas identificadas como aspectos valiosos desde el punto de vista patrimonial con
las partes o elementos del bien inmueble que pueden contener estos valores. Por ejemplo la
innovacion tecnolégica que puedan representar los medios productivos empleados en el
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bien quedaradn vinculados a aspectos morfoldgicos relativos a la maquinaria, a su
disposicién en el bien y su estado.

Como se observa en la Figura 2, esta vinculacion entre ambas estructuras de criterios, la de
valoracion patrimonial y la de seleccion de nuevos usos, solo afecta a los criterios
morfoldgicos del bien inmueble, no a los criterios de su entorno considerados. Esto se debe
a que los aspectos dotacionales del entorno influiran en la demanda y el éxito que el nuevo
uso puede tener, pero no tienen relacion alguna con el posible valor patrimonial que el bien
inmueble en si mismo tiene.

Figura 2: Estructura de la metodologia de valoracidon de nuevos usos
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Identificados los criterios de valor patrimonial asociados a cada criterio morfologico de los
bienes inmuebles, se analizan las puntuaciones que se les dieron y los pesos que tenian en
la metodologia de valoracion patrimonial tras la ponderacién de las puntuaciones a través de
la estructura. En base a ambos aspectos se considera un coeficiente de correccion del peso
del criterio morfologico afectado. Pudiendo mantener, multiplicar o dividir su peso en la
estructura. El valor de estos coeficientes puede variar segln se quiera potenciar o0 minimizar
el efecto del valor patrimonial.

La Figura 3 muestra un zoom de la parte de la estructura de valoracién de nuevos usos en la
gue se incorpora la consideracion del valor patrimonial a la decisién final. Puede observarse
como sobre la presencia que se habia identificado para cada caracteristica morfologica del
bien inmueble analizado, actia un coeficiente de correccion segun el valor patrimonial
asociado.

Al aumentar el peso de los aspectos morfologicos por su valor patrimonial, se enfatiza la
priorizacion de los usos que eran compatibles con esas caracteristicas y que por tanto no
requerian su adaptacién. De este modo se evitan modificaciones y el riesgo de efectos
indeseados que supongan pérdida de valor. Cuando no se identifica valor patrimonial
asociado el peso de la caracteristica morfolégica decae. De este modo, usos que no eran
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compatibles de forma directa con dicha caracteristica pueden cobrar fuerza como
alternativas, ya que al carecer de valor patrimonial puede ser modificada.

Figura 3: Incorporacién de lainfluencia del valor patrimonial en la decisién del nuevo uso.
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criterio CR5 correspondiente

Puntuaciones dadas para los CR2 en la valoracién patrimonial

| Pesos Val.Pat

Pesos Val.Pat ! Pesos Val.Pat
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Cowssiond™] | |[oazssisniac| | 012376455 i |Loa4ss] % correspondientes a cada CR2
H i
11512 i |Aas[2 i 1[1s]2 { |FAas]2 ooy s 0
070 1 sl E 07 1 |isl : o7 s | |ozlalas Ubicacidn de los criterios CR2 asociados a cada CCRS en la
05/07! 1 i |05/07] 1 i 05/07! 1 + |oslo@ 1 matriz de clasificacién y determinacion del coeficiente de
i i H -« P . " x
— I eu ! Flla € | .. actualizacién del peso del CRS considerando la influencia
CRS.7 i | IEEN crs 8 ! ERENcrs o i |IEENcRs del valor patrimonial asociado

Actuacidn del coeficiente sobre el peso del CR5 identificado
en la valoracién de la compatibilidad sin considerar la
influencia del valor patrimonial

Peso del CRS actualizado incorporando la influencia el valor

0,214 patrimonial asociado

Peso del CRS actualizado incorporando la influencia el valor
patrimonial asociado ynormalizado dentro del nivel de la
estructura

De este modo, ambas estructuras se vinculan pero pueden funcionar de manera
independiente. Se definen asi metodologias parciales con capacidad de configurar una
metodologia mayor que las engloba al funcionar conjuntamente. Por un lado, la estructura
de criterios de valor patrimonial permite hablar de la adaptacion del AHP para el desarrollo
de una metodologia para la valoracién del valor patrimonial de este tipo de bienes. Por otro
lado, la estructura de criterios relativa a las caracteristicas morfoldgicas del bien inmueble y
las dotaciones del entorno, define una metodologia para la seleccion de usos compatibles
con ambos grupos de criterios. Cuando se vincula el valor patrimonial identificado a las
partes y elementos del bien que lo contienen y que a su vez definen aspectos morfolégicos
del mismo, se constituye una metodologia de valoracion de nuevos usos que aborda la
decision final considerando la compatibilidad que la adaptacién del bien a las necesidades
de estas actividades tiene con la conservacion de los aspectos de valor.

En todo momento se quiere que las metodologias propuestas tengan marcado carécter de
herramientas. Por ello, la metodologia genera de forma automatica fichas de resultados con
gréficos que muestran los analisis considerados de mayor interés. Con ello se quiere facilitar
su interpretacion y aportar agilidad y claridad al analisis.

3. Conclusiones

Las metodologias propuestas alcanzan los objetivos marcados al inicio de este trabajo. Se
ha adaptado la estructura de la técnica multicriterio de ayuda a la decision seleccionada, el
AHP, para su aplicacion a la valoracion patrimonial de los bienes inmuebles industriales y a
la orientacién de la seleccion de nuevos usos. lgualmente se ha conseguido incorporar a la
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decision final la influencia del valor patrimonial de tipo industrial que dichos bienes puedan
contener.

Ambas metodologias han sido aplicadas y testadas mediante el estudio de bienes
industriales reales, obteniendo en todos los casos resultados que se valoran coherentes y
satisfactorios.

Se considera que el uso de las metodologias propuestas es de utilidad e interés en el campo
del patrimonio industrial, tanto en fases de estudio como en fases de actuacion. El trabajo
desarrollado muestra el potencial de las técnicas multicriterio de ayuda a la decision en el
campo de la gestién y actuacion sobre bienes patrimoniales y abre mdltiples lineas de
trabajo para futuras investigaciones y aplicaciones.
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