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Resumen . L - e ,
Hasta el momento, las estrategias de renovacion, regeneracion o rehabilitaciéon de poligonos de

vivienda masiva efectuadas en Espafia tienden a no cuestionar su forma urbana. Sin embargo, el
caracter planificado de los poligonos y la mayor cantidad de espacio libre suponen una gran
oportunidad para la promocion de una mayor calidad urbana. El caracter sectorial de la mayoria de
operaciones realizadas, al obviar esta dimensién, no ha permitido optimizar el potencial morfolégico
en la regeneracion urbana de los poligonos de vivienda. En contraste, existen experiencias europeas
mas avanzadas cuyo estudio podria ayudar a mejorar las estrategias de regeneracion en nuestro pais.
Entre todas ellas, la renovacion de poligonos franceses ha sido un laboratorio de experimentacion para
el estudio de las transformaciones morfolégicas. Mas alla de las particularidades del contexto y de las
limitaciones de la experiencia francesa, el objetivo de este articulo es contrastar en qué medida la
transformacion de los espacios libres de algunos ejemplos de regeneracion de poligonos franceses ha
conseguido promover una mayor calidad urbana. Para ello, la investigacion aplica la metodologia de
diagnostico UR-Hesp sobre algunos casos de la regién de ile-de-France. Su aplicacién permite
reflexionar en torno a las ventajas de la aproximacion mixta urbano-edificatoria francesa, sin obviar las
advertencias que desde dambitos como la sociologia estan comenzando a surgir al evaluar las primeras
experiencias. Aprender de los aciertos y errores de una experiencia internacional podra tener grandes
beneficios en las futuras estrategias de regeneracion urbana integrada en nuestro pais.
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Discussions on Urban Form 1n the French Experience of urban
Renewal of Mass Housing Estates

Abstract To date, the strategies for renewal, regeneration, or retrofitting of mass housing estates carried out in

Spain tend not to question their urban form. However, the planned nature of the housing estates and
the greater amount of open space represent a great opportunity for the promotion of greater urban
quality. The sectoral nature of most of the actions carried out, by ignoring this dimension, has not
allowed to optimise the morphological potential in the urban regeneration of housing estates. In
contrast, there are more advanced European experiences whose study could help to improve
regeneration strategies in our country. Among all of them, the renewal of French housing estates has
been an important laboratory for the study of morphological transformations. Beyond the
particularities of the context and the limitations of the French experience, the aim of this paper is to
contrast the extent to which the transformation of the open spaces of some examples of regeneration
of French housing estates has succeeded in promoting greater urban quality. To this end, the research
applies the UR-Hesp diagnosis methodology to a number of cases in the ile-de-France region. Its
application allows reflecting on the advantages of the mixed urban-building French approach, without
ignoring the recommendations that are beginning to emerge from fields such as sociology when
evaluating the first experiences. Learning from the successes and failures of an international
experience could have great benefits for future integrated urban regeneration strategies in our country.
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1. Introduccién

Desde su creacion, los poligonos de vivienda han sido objeto de un intenso debate urbanistico. Entre
la literatura encontramos visiones en ocasiones divergentes que han focalizado sobre su emergencia
y su significado histdrico, o bien sobre su acelerada obsolescencia y los problemas fisicos, sociales y
econémicos que rapidamente desarrollaron (Diez Medina y Monclus, 2020). En la actualidad, el debate
en torno a los poligonos sigue vigente, centrado sobre todo en sus necesidades de actualizacion. Mas
aun en Espafia, donde el predominante régimen de tenencia en propiedad de los poligonos ha
propiciado que durante los Ultimos afios haya comenzado a producirse un proceso de renovacion de
la poblacion que puede desencadenar cambios radicales en el presente y en el futuro de los
conjuntos (Diez de Pablo, 2015).

Sin embargo, el término ‘poligonos de vivienda masiva’ admite diversos significados en diferentes
contextos y situaciones. A pesar de las diferencias entre paises, el término estéa relacionado con los
‘mass housing estates’ de influencia anglosajona o de ‘grands ensembles segun la literatura
francéfona (Monclus y Diez Medina, 2016). Esta investigacion adopta un significado amplio del término
‘poligonos de vivienda’, el cual expresa un nuevo paradigma del desarrollo de la ciudad en una época
determinada: caracteristicas comunes de planificacion, urbanidad, apariencia, tipologias, tenencia,
funcién y localizacion (Wassenberg, 2012). Y es que, a pesar de las especificidades de cada contexto
“nunca ha habido un periodo en la construccion de vivienda en el que la semejanza entre paises haya
sido tan grande” (Wassenberg, 2013, p. 169), en el que los poligonos constituyen un paisaje urbano
residencial amplio, heredero del Movimiento Moderno (Diez Medina, 2015).

A pesar de la indiscutible homogeneidad de esta forma urbana tan caracteristica, cincuenta afios
después de su construccion, los poligonos han experimentado diversas trayectorias de evolucion.
Factores socioecondmicos, como el tipo de poblacion que ha ocupado los poligonos a lo largo de su
vida Util, u otros fisicos, como los diversos procesos de transformaciéon internos o externos
experimentados, han contribuido a su diversificacion. Frente a la critica generalista que en ocasiones
ha acompafiado el debate en torno a los poligonos de vivienda, recientes investigaciones han incidido
en la necesidad de realizar aproximaciones especificas (Diez Medina y Monclus, 2017; Rowlands et al,
2009).

Por ello, ante los procesos de obsolescencia que experimentan muchos de los poligonos, uno de los
retos actuales a los que se enfrenta este legado de la modernidad es la busqueda de actualizaciones
integradas, basado en el reconocimiento de problemas y oportunidades especificos en cada caso
concreto (Diaz Gémez et al, 2019). Sin embargo, en la mayoria de los casos, las intervenciones en
Espafia han sido sectoriales al resolver de forma genérica muchos de los problemas técnicos que los
edificios han presentado —constructivos, medioambientales y funcionales— (Cervero Sanchez, 2020;
Cocco y Lopez, 2015; Daumal et al, 2018). De hecho, tal como reconoce el trabajo de A. Martinez
Gutiérrez (2017) la experiencia de regeneracién en Espafia ha tendido a no cuestionar la forma urbana
de los poligonos de vivienda. Frente a esta situacion, ha surgido una linea critica que trata de poner
en valor las aproximaciones especificas urbanas (Garcia-Pérez, 2019; Higueras Garcia, 2015; Sendra,
2016). A pesar de las singularidades de cada una de ellas, todas coinciden en detectar no solo la
oportunidad que supone intervenir sobre los espacios libres de los poligonos, sino también la
relevancia de este tipo de actuaciones. Por un lado, porque los espacios libres fueron una de las
aportaciones mas importantes a la cultura arquitecténica contemporanea, como alternativa al
modelo de calles y plazas de la ciudad tradicional (Castrillo Romon et al, 2016). Por otro, por la
ineludible necesidad de cuestionar la vision optimista que el urbanismo funcionalista depositd sobre
los espacios libres, fundada sobre los principios higienistas e igualitarios (Van Es et al, 2015), que
pronto se vio superada por la critica urbanistica (Diez Medina y Monclus, 2020). Y es que la
regeneracion de esta forma urbana no puede obviar la necesidad y oportunidad de reconfiguracion
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de los espacios libres. Tanto su caracter planificado como la disponibilidad de espacio, en muchas
ocasiones residual, facilita las aproximaciones en esta linea de trabajo.

A pesar de que la gran mayoria de intervenciones en Espafia no intervienen desde esta oOptica, si
existen algunos ejemplos que han transformado la forma urbana de los espacios libres. Es el caso
del conjunto de San Martin de Porres, en Cérdoba, en el cual frente a la indeterminacion inicial del
espacio libre se planted su reestructuracion a través de una delimitacion clara del espacio privado y
publico. Por un lado, se generaron espacios privados delimitados a través de elementos ‘defensivos’
(vallas), a la vez que se procedio a la reurbanizacion de los principales espacios publicos (Moron Serna
y Rodriguez Galadi, 2015). Otro ejemplo de reestructuracion ha sido el barrio de la Mina, cuya actuacién
urbana esta muy concentrada sobre una franja central de equipamientos publicos, cuya demolicion
permitid no solo disolver su efecto barrera, sino también introducir un nuevo espacio publico con
voluntad de traspasar los limites del poligono, capaz de acoger de forma simultanea nuevas parcelas
residenciales y equipamientos publicos que den soporte al espacio libre (Lopez de Lucio, 2008). Mas
alla de calificar el efecto de estas medidas sobre los conjuntos, merece la pena advertir las ventajas
gue suponen incorporar estas reflexiones en una politica integrada, a la par que reconocer las
limitaciones de las mismas, sobre todo si se trata de actuaciones sectoriales aisladas.

Sin embargo, otras experiencias internacionales si han hecho mas énfasis en las reflexiones desde el
espacio libre, con una valoracion diversa sobre el grado de adaptabilidad de sus formas urbanas:
desde la consideracion del fracaso de la ciudad abierta en los casos de las demoliciones mas
extensivas; hasta las detecciones de oportunidades de reconfiguracion en las estrategias mixtas de
remodelacién-rehabilitacion (Garcia-Pérez et al, 2021). Entre la multitud de experiencias
internacionales, este articulo explora la experiencia francesa, cuyas politicas y experiencias de
regeneracion han sido ampliamente reconocidas como pioneras (Couch et al, 2011).

Los problemas —y primeras actuaciones— en los poligonos franceses son visibles desde la década
de los 80. La recesién economica tras los treinta afios gloriosos fue mas dura en los grands
ensembles. De forma acelerada las ventajas del crecimiento auténomo se tradujeron en problemas
de aislamiento; la separacién de funciones estricta en problemas de movilidad y vitalidad urbana; la
utopia del espacio libre en un espacio incontrolado, mal definido y dificil de mantener. La propiedad
publica y la tenencia en alquiler estimuld la fuga de los residentes con mayor poder adquisitivo. Los
problemas de seguridad y de estigmatizacion de los ensembles terminaron de construir una espiral
de degradacion sistémica (Merlin, 2012). Ante esta situacion, las primeras medidas llevadas a cabo en
el pais se enmarcan dentro del programa ‘Habitat et vie Sociel, que llevd a cabo actuaciones fisicas
de caracter superficial y de alcance limitado (Roux et al, 2019). De forma paralela se produjeron las
primeras demoliciones de conjuntos, como el paradigmatico caso de Les Minguettes (Lyon). Estas
experiencias preliminares dieron paso a nuevas formulas de desarrollo social y econdmico, a través
de los programas de ‘developpement social des quartiers (desarrollo social de barrios) financiados
por la administracion central e implementados a nivel local (Wassenberg, 2013). Programas que
evolucionarian con el cambio de década y en el marco de un nuevo ‘Pacte de relance pour la ville’
(programa de estimulo para la ciudad) hacia una nueva aproximacion basada en la delimitacion y
seguimiento de ‘zones urbaines sensibles’(barrios vulnerables) y la asociacion de las mismas a ‘zones
de revitalisation urbaine (areas de revitalizacion urbana) (Couch et al, 2011).

Precisamente en esta dicotomia entre lo fisico (‘renovatior?) y lo social (‘politique de la ville), es
cuando a partir de 2003 Francia articula una serie de medidas legislativas y presupuestarias que
ponen en marcha un gran periodo de renovacion de los conjuntos de vivienda (Lelévrier y Melic, 2018).
Enfocado en la diversificacion social de los poligonos a través de la diferenciacion del régimen de
tenencia de la vivienda, el Programa Nacional de Renovacion Urbana (PNRU)! ha sido objeto de

1 Programme National pour la Rénovation Urbaine (PNRU).
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opiniones divergentes. No se duda de la necesidad de transformacion de estos conjuntos. Tampoco
de su necesidad de apertura e integracion fisica y mental en la ciudad (Roux et al, 2019). En el centro
del debate se sitla la correlacion a veces simplista entre problemas socioecondmicos y la renovacion
fisica propuesta —entendida como demolicion y construccion de nuevas viviendas—, en muchas
ocasiones no justificada (Druot et al, 2007), o con efectos traumaticos sobre la poblacion o no por si
solo efectivos (Gautier et al, 2008; Merlin, 2012). En cualquier caso, la experiencia de regeneracion
francesa también ha permitido operaciones mas alla de la renovacion, favoreciendo actuaciones
mixtas de reparcelacion y rehabilitacion (Castrillo, 2010).

En este marco, el objetivo de este articulo es contrastar en qué medida la atencion por los espacios
libres ha sido objeto de reflexién en las operaciones de regeneracion francesas, para ademas
comprobar si dichas actuaciones han tenido un efecto positivo —en términos morfolégicos— sobre
la calidad urbana de los mismos. Sin olvidar las especificidades de cada contexto, comprender los
puntos fuertes y débiles de la estrategia de regeneracion francesa permitira aportar ideas a la practica
espafiola. Para ello, la investigacion aplica la metodologia de diagnostico UR-Hesp sobre algunos
casos de la regién de lle-de-France, para contribuir a vislumbrar aciertos y errores que puedan servir
de ayuda en las futuras estrategias de regeneracién urbana integrada en nuestro pais.

2. Eluso de la metodologia UR-Hesp para el diagndstico de la evolucion de
la calidad urbana

2.1  Breve presentacion de la metodologia UR-Hesp

Para el desarrollo del estudio sistematico y critico de las operaciones de regeneracién urbana
analizadas, este articulo ha utilizado la metodologia UR-Hesp. Esta metodologia tiene como objetivo
ofrecer un diagnostico de la calidad de los espacios libres de los poligonos, a través de una
aproximacion morfolégica y diacrdnica a los mismos. El punto de partida de la metodologia es el
reconocimiento del papel que el disefio urbano juega en la promocion de una ciudad mas compacta,
vital, segura e inclusiva. Como se discute en profundidad en la presentacion de UR-Hesp, la forma
urbana de las ciudades genera un soporte fisico estimulante al desarrollo de dichas caracteristicas
—sin ser por ello una garantia de éxito—. Para llevar a cabo esta tarea, UR-Hesp trabaja con nueve
variables de estudio fisicas, que abordan desde la relacion del poligono con el resto del tejido urbano,
hasta la configuracion en detalle del encuentro de la edificacion con el plano del suelo. La explicacion
en detalle de la citada metodologia excede a este articulo, aunque puede consultarse en algunos
textos publicados recientemente (Garcia-Pérez et al, 2020).

De entre todas las variables de estudio que incluye UR-Hesp, el articulo focaliza sobre aquellas
relacionadas con los procesos de transformacion internos al poligono. Cuestiones como los cambios
sobre la edificacion y la parcelacién son sistematizados, gracias al uso de criterios cartograficos
homogéneos. De forma complementaria al desarrollo cartografico, se cuantifican datos (ocupacion,
edificabilidad, altura media y amplitud) que ayudan a comprender mejor no solo el estado inicial de
los poligonos, sino también la incidencia de su transformacion. Es precisamente esta combinacion
de analisis cuantitativo y cualitativo la que permite realizar un analisis critico de cada una de las
operaciones seleccionadas.

Esta parte del trabajo ha sido posible gracias a una adaptacion de las fuentes de informacion al
contexto francés (Institut Géographique National, 2017, 2020). Las diferencias en el acceso y
presentacion de la informacion geoespacial no han impedido aplicar UR-Hesp al contexto franceés,
aungue en algunos casos, si ha sido necesario realizar adaptaciones.
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22  (Casos de estudio

Tanto la figura 1 como la Tabla 1 presentan los casos de estudio seleccionados. La investigacion parte
de una muestra amplia de casos de estudio, reconocidos en la literatura como paradigmaticos del
periodo de construccidon de poligonos, no tanto por ser siempre modelos elogiados por la critica
arquitectodnica, sino mas bien por ser representativos del urbanismo real del periodo de posguerra
(Direction générale des patrimoines, 2011). Entre esos 108 casos de estudio se ha realizado una
seleccion de acuerdo con criterios geograficos, dimensionales y de representatividad detallados a
continuacion:

—  En primer lugar, es pertinente centrar la atencién sobre la region de ile-de-France al ser una
de las areas de mayor desarrollo de poligonos de vivienda masiva durante el periodo de
posguerra. La region concentra el 43% de producciéon de vivienda masiva?, localizados de
forma predominante sobre areas periféricas de la ciudad de Paris (Lelévrier y Melic, 2018).

— Ensegundo lugar, teniendo en cuenta criterios dimensionales, este trabajo centra su atencion
en los desarrollos de vivienda masiva. Aunque no es facil delimitar cuantitativamente esta
cualidad, otros paises han asociado este modelo a los desarrollos de mas de 1.000 viviendas
(Turkington et al, 2004).

— En tercer lugar, la muestra seleccionada incluye poligonos que hayan sido objeto de
operaciones de regeneracion intensas, financiadas en el marco del PNRU, o de mecanismos
autonomicos o publico-privados que persiguieran los mismos objetivos. Dichas operaciones
se encuentran en una fase muy avanzada, aunque dada la complejidad de las mismas
ninguna de ellas ha concluido totalmente.

—  Por ultimo, se ha buscado un equilibrio entre localizaciones de cada uno de los poligonos,
para evitar el sesgo de la segregacion socio-espacial (Figura 1). También se han aplicado otros
criterios de diversidad en la muestra, como el valor patrimonial o la diferente propiedad del
conjunto. Esta diversidad contribuye a eliminar sesgos en la muestra seleccionada.

Entre todos ellos, finalmente se han seleccionado tres casos de estudio, representativos para
comprobar la atencion especifica de la experiencia francesa en la transformacién fisica de los
espacios libres, sus posibles mejoras de calidad urbana, y la discusion de algunos aciertos y errores
que pudieran ayudar a la experiencia espafiola de regeneracion urbana de poligonos de vivienda
masiva.

3. Transformaciones morfolédgicas en tres grands ensembles de la region
{le-de-France

Esta seccién expone los casos de estudio seleccionados, describe los principales objetivos que
perseguia su regeneracion urbana y presenta el analisis critico tras la aplicacion de la metodologia
UR-Hesp (Figuras 2-4, Tabla 2).

37 Transformacion interior: L.es Sorbiers, [La Saussale

Obra de Jean Fayeton, el conjunto de les Sorbiers — la Saussaie, construido entre 1955 y 1961, se situa
al sur de Paris, en el municipio3 de Chevilly-Larue. Con una extension de 21 ha contd en su origen con
1469 viviendas. La composicion urbana inicial parte de dos ideas diferenciadas. Por un lado, el
conjunto de les Sorbiers, situado al oeste, en el que la edificacién de bloques de hasta 5 plantas se

2 Las cifras hacen referencia solo a la vivienda social construida durante el periodo 1953-1973.
3 Utilizamos la palabra ‘municipal’ como estructura administrativa similar al comune francés.
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organiza en torno a dos plazas de gran tamafio articuladas a través de una torre, con cierta influencia
de la tipologia clasica del Palacio Real. Por otro lado, la Saussaie, responde a un esquema de parque
inglés de torres en el parque. La edificacién, auténoma, define un espacio libre isdtropo, de escurridiza
fluidez no tanto por su definicidon (sobre todo en les Sorbiers) sino por su escala (concatenacion de
plazas de 370x70 y 150x100 metros) (Direction générale des patrimoines, 2011).

Tabla 1. Sintesis de las principales caracteristicas de los casos de estudio

Les Sorbiers, La Saussaie Cité des Courtillieres Les Hautes-noues
Afio de construccion 1955-1961 1956-1965 1965-1973
Localizacion Chevilly-Larue Pantin Villiers-sur-Marne
(Val-de-Marne) (Seine-Saint-Denis) (Val-de-Marne)
Arquitecto Jean Fayeton Emile Aillaud Denis Honegger
N@ viviendas (inicial / 1.469 / 1.636 (+11%) 1.649 / 1.817 (+10%) 1.250 / 1.677 (+34%)
actual)
Programa de rehabilitacion Otros PNRU PNRU
Periodo de rehabilitacion 2010 - actualidad 2006 - actualidad 2009 - actualidad

Fuente: Elaboracién propia.

Figura 1. Localizacién y ortofoto histérica y actual de los casos de estudio seleccionados
Les Sorbiers, La Saussaie Cité des Courtilliéres Les Hautes-Noues

Localizacién

Fuente: elaboracion propia a partir de Open Street Maps, Google Earth e /nstitut Geéographigue National (IGN).
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A pesar de que el conjunto no ha sido clasificado como un area vulnerable4, el conjunto si habia
perdido atractivo urbano (Nika y Cattin, 2017). Consciente de la situacion, el Ayuntamiento de Chevilly-
Larue planted un modelo de gestion publico-privado llevada a cabo por el grupo Valophis basado en
la densificacién condicionada a la rehabilitacion y remodelacion del conjunto. EL proyecto, pretende
abrir el barrio al resto del municipio, aprovechando también las transformaciones recientes y futuras
qgue a escala metropolitana comienzan a producirse (llegada en 2013 de la nueva linea de tranvia y
ampliacion de una nueva linea de metro prevista para 2030).

La transformacion fisica se ha efectuado sobre todo sobre sobre el area de les Sorbiers. La operacion
transforma las grandes manzanas del conjunto, con edificacion en bloque de hasta 300 metros, a un
nuevo grano urbano mas fino. Esta operacion permite de forma simultanea:

— Remodelar el sistema de espacios libres existente. El nuevo sistema apuesta por la ‘calidad’
frente a la ‘cantidad’, privatizando gran parte del espacio libre. Este ajuste de cantidad
permite concentrar el espacio publico en espacios concretos, sobre todo en torno al eje de
la rue du Berry.

— Introducir nuevas edificaciones residenciales que contribuyen a, en primer lugar, definir mejor
la transicion entre el espacio libre y privado; en segundo lugar, ampliar y actualizar la oferta
tipologica del mercado de la vivienda, no solo en términos espaciales sino también de gestion
(vivienda libre / social en alquiler y propiedad); y por ultimo, favorecer la viabilidad econdmica
de la operacion, supeditando los nuevos aprovechamientos a la rehabilitacion vy
remodelacion del tejido existente.

— Llevar a cabo una demolicion selectiva (80 viviendas) de los bloques de mayor longitud, para
favorecer la permeabilidad entre los grandes edificios residenciales.

— Redisefar la estructura y jerarquia viaria para conseguir, por un lado, permeabilizar el tejido
y configurarlo con un nuevo grano mas fino, y por otro, redistribuir y mejorar las condiciones
de estacionamiento en el conjunto.

El andlisis critico tras aplicar la metodologia UR-Hesp permite comprobar como:

— El conjunto tenfa una gran capacidad de densificacion, segun revelaba la calidad inicial
(pobre). La renovacion y el aumento de nueva vivienda (249 en total) ha permitido mejorar
de forma ligera las condiciones de densidad fisica hacia formas urbanas mas compactas e
intensas. Los nuevos desarrollos no han incrementado la altura media del conjunto,
demostrando una atencion por la preexistencia a la vez que se humanizan las dimensiones
de los espacios libres. Sin embargo, el esfuerzo de esta intervencion se ha centrado sobre
les Sorbiers, existiendo todavia margen de mejora en la Saussaie.

— La nueva edificacion junto a la reparcelacion propuesta en les Sorbiers ha permitido mejorar
cuantitativamente la relacion entre el espacio construido y libre desde valores medios a altos,
con una mejora del 32% respecto a la situacion previa.

— Sin embargo, la diversidad funcional apenas ha mejorado (niveles bajos). De forma critica, se
ha desaprovechado la oportunidad de generar ejes multifuncionales, de mayor vitalidad
urbana, a la vez que se concentraba el espacio libre de uso publico sobre ejes concretos (rue
du Berry).

En definitiva, la remodelacién aplicada sobre el entorno de les Sorbiers presenta mejoras sustanciales
en la busqueda de niveles de densidad que favorezcan la vitalidad de los espacios libres, a su vez
concentrados en torno a nuevos espacios de centralidad que, sin embargo, no han terminado de
alcanzar su maximo potencial al aplicar criterios de diversificacion funcional.

4 La correspondencia francesa a las areas vulnerables son las denominadas Zones Urbaines Sensibles (ZUS).
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Tabla 2. Indicadores de densidad

Les Sorbiers, La Saussaie | Cité des Courtillieres Les Hautes-Noues

1975 2015 1975 2015 1975 2015
Ocupacion 22% 25% 18% 19% 36% 28%
Edificabilidad 1,19 1,22 0,87 0,97 1,49 1,33
Altura media 5,34 4,87 4,91 5,20 4,08 4,76
Amplitud 0,65 0,61 0,94 0,83 0,43 0,54
Amplitud corregida 0,60 0,40 0,83 0,73 0,31 0,21
Valoracion de Pobre Estandar Pobre Pobre Estandar Estandar

densidad final

Fuente: Elaboracion propia.

3.2  Conservacion y actualizacion. Cités des Courtillieres

Cités des Courtilieres se situa al norte de Paris, en el municipio de Pantin. Este grand ensemble fue
pionero por varias razones: la primera, por ser impulsor de la urbanizacion de la zona, al construirse
sobre unos terrenos vacantes de unas 26 ha, proximos al fuerte de Aubervilliers. La segunda, por las
técnicas constructivas utilizadas, al introducir la prefabricacién en el debate de vivienda social de
posguerra. Y, por ultimo, por tratarse de una de las primeras operaciones de vivienda social del
arquitecto E. Aillaud, en la que optd por una solucion formal de ciudad parque (Lefrangois y Landauer,
20M, pp. 52-79). El conjunto cuenta con un elemento central conocido como serpentin, una barra
sinuosa que configura un espacio libre introvertido (también denominada pelouse), al que se adhieren
otros grupos de torres-tripode y bloques intercalados con los equipamientos que promueven la
autosuficiencia funcional del conjunto, idea dominante en la teoria urbanistica del periodo.

Gracias a estas caracteristicas pioneras, y también debido en parte a los intentos de derribo del
conjunto durante el principio de siglo, Courtilliéres ha sido uno de los primeros grand ensembles en
recibir la etiqueta ‘patrimonio del siglo XX, reconociendo el valor cultural del conjunto (Diez de Pablo
y Moya Gonzalez, 2016). Sin embargo, el proceso de patrimonializacién no podia obviar la necesidad
de actualizacion del conjunto, que para aquel entonces ya habia comenzado a experimentar procesos
de concentracién de poblacion vulnerable considerables, habiendo sido incluido en las politicas
estatales como area de actuacion de regeneracion prioritaria.

El reto de la operacion pasaba por hacer compatible la transformacién —focalizada en la renovacion
de tejidos selectiva—, y la conservacion —basada en la rehabilitacion y reurbanizacion extensiva del
conjunto—. El plan, obra del despacho 'AUC proponia (Klouche, 2007):

—  Compatibilizar la patrimonializacion con la transformacion, reforzando el serpentin y su
pelouse, realizando operaciones sutiles que permitieran mejorar sus accesos y su habitat, al
desenclavar el espacio central para convertirlo en un parque abierto sin perder su caracter
introvertido.

— Introducir nuevos modelos espaciales y de gestion de vivienda bien sea por demolicion de
viviendas existentes o por la modificacion de usos de grandes terrenos dotacionales. En el
primer caso, destaca la operacion de renovacién del area de bloques situada al norte del
serpentin. El segundo, todavia en fase de ejecucion, contempla la transformacion de los
terrenos deportivos al noroeste del conjunto.

5 En este texto, el término pelouse (cuya traduccion literal es césped) hace referencia a una superficie verde y ajardinada.
6 En francés denominado quartier prioritarie (QP), incluidos en la politique de (a ville.
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—  Abrir el conjunto al resto del tejido urbano, al introducir nuevos equipamientos de rango
municipal, que sirvan de charnela entre el corazon del conjunto y su pelouse.

— De forma transversal a todas las actuaciones anteriores se ha producido una reurbanizacion
de la totalidad del entorno, cuya calidad ha merecido el reconocimiento del Centro de Cultura
Contemporanea de Barcelona, siendo finalista del Premio Europeo del Espacio Publico
Urbano (Navas, 2019).

De acuerdo con la metodologia UR-Hesp, podemos indicar que:

— La diversificacion en el habitat no ha producido todavia cambios en el andlisis cuantitativo
de densidad (en parte porque la operacion todavia no esta finalizada). Sin embargo, el barrio
contaba con grandes oportunidades para la misma (baja ocupacion y baja edificabilidad). Es
predecible que los efectos de la densificacion se presenten polarizados en el conjunto, entre
los espacios vacantes de facil remodelacion al exterior del poligono, y de forma selectiva al
interior del mismo.

— La nueva edificacion residencial ha introducido nuevos usos terciarios en planta baja, sobre
todo en torno a los ejes principales que la operacion de regeneracion urbana tiende a
potenciar.

—  El trabajo sobre los accesos a la pelouse, de forma intuitiva parecen mejorar la situacion del
parque central. Mas alla de la mejora sustancial de la reurbanizacién, la operacion ha obviado
algunas cuestiones de disefio urbano que quizd hubiera podido explorar, como la
transformacion hacia un parque equipado, o el estudio de accesos de la edificacion que
hubiera multiplicado la facilidad de acceso al parque.

En este caso, frente a la estrategia de privatizacion del espacio libre, la principal novedad de la
intervencion es la transformacién del espacio central de caracter introvertido al interior del serpentin
en un espacio abierto. Esta actuacién refuerza los valores patrimoniales con los que el conjunto fue
concebido, trasladando las oportunidades de densificacion al exterior del conjunto.

3.3  Densificacion sobre el borde urbano: Les Hautes-Noues

En el municipio de Villiers-sur-Marne, al este de Paris, les Hautes-Noues representa un segundo
periodo de construccién de poligonos (1965-1973), el cual se caracteriza por la superacion de los
preceptos mas rigidos del urbanismo funcionalista. Sobre un area de 20 ha, D. Honegger proyecta
un crecimiento autarquico inspirado en los resultados espaciales de los tejidos medievales, sin
renunciar a los recursos propios de la modernidad. Les Hautes-Noues es un ejercicio que explora la
creacion de un sistema de crecimiento flexible, adaptable al terreno y modulable, a través de la
agrupacion de tipos de viviendas en direccion horizontal y vertical. Calificado como ejercicio utopico,
el conjunto se ordena a través de tres sectores diferenciados en torno a una semicircunferencia
utilizada como pelouse. El primero de ellos, acogia los usos comerciales, formalizado a través de las
ya desaparecidas arcades. El segundo, de caracter residencial, en cuyo disefio D. Honegger procurd
restringir el paso del vehiculo privado. Sin embargo, pronto la presion del automaovil aumentd sobre
el poligono, y la realidad urbana modificd radicalmente el caracter de los espacios libres, casi
laberinticos, convirtiéndolos en un gran espacio de estacionamiento al aire libre? (Texier y Radouan,
2010). El borde exterior —en contacto con la autovia A4, construida de forma casi paralela a la
edificacion del conjunto—, estaba destinado a usos deportivos, aunque la realidad se impondria
convirtiendo la bien intencionada area como un espacio vacio (Direction genérale des patrimoines,
201).

7 De hecho, es este ‘escenario real’ el que se ha considerado en el cartografiado del estado inicial.
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Sin embargo, si contrastamos la esperanzadora utopia formal de Honegger con la realidad social del

poligono
muchos

, NOS encontramos con un urbanismo real diverso al planificado. Este hecho, constante en

de los desarrollos funcionalistas, justificé la necesidad de actuacion de regeneracion urbana

en el conjunto, enmarcada en la politica ANRU, cuyo convenio se inicia en el afio 2009.

Figura 2. Ordenacion interna y transformaciéon morfolégica

Les Sorbiers, La Saussaie Cité des Courtilliéres Les Hautes-Noues

1975

P

edificabilidad 1975 edificabilidad 1975 NI edificabilidad 1975
ocupacion 1975

edificabilidad 2020
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espacio libre espacio motorizad I espacio vacio

Fuente: elaboracion propia a partir de datos del /nstitut Géographique National (IGN).

Al igual que muchas de las operaciones ANRU, la actuacién persigue la diversificacion social de los
poligonos, a través de un aumento de la diversidad fisica (Grand Paris Aménagement, 2017). De forma
concreta, la transformacion se basa en:

Transformar los espacios de borde del poligono, apostando por su densificacion
(construccién de 490 viviendas nueva de acceso en propiedad). El aumento de diversidad
social y espacial va a producirse por tanto al exterior del poligono (Faure, 2015).

Rehabilitar la edificacion existente (incluyendo una operacion de desamiantado),
reestructurando también el espacio libre. Para ello, la nueva ordenacién introduce una nueva
jerarquia viaria (siendo necesario una demolicion selectiva de 47 viviendas), que genera una
reticula clara entre el borde del poligono y el centro del mismo.

Una vez generada la nueva estructura viaria, la reparcelacion del espacio libre permite una
nueva agrupacion de la edificacion, privatizando el espacio libre entre bloques. Para garantizar
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el uso peatonal del espacio libre (de uso privado), el estacionamiento queda limitado a bolsas
en superficie y subterraneas al exterior del conjunto (Ministere de 'Equipement, 2004).

— Mejorar los servicios del poligono, a través de un proceso de dotacién que incluye hasta
cuatro nuevos equipamientos (previa demolicion de los mas obsoletos).

El estudio critico bajo la metodologia UR-Hesp, permite reflexionar sobre las siguientes cuestiones:

— Las oportunidades de densificaciéon del grand ensemble eran medias, al tener una calidad
inicial en términos de densidad ‘estandar’. La situaciéon especifica caracteristica del espacio
libre no cualificado en los bordes del poligono ha permitido introducir nuevas tipologias
residenciales con una muy baja necesidad de demoliciéon. Aunque en términos netos
ocupacion y edificabilidad han disminuido (aunque sin perder su condicién de calidad
‘estandar’), una mirada en detalle revela un efecto positivo, ya que al observar de forma
paralela los valores brutos, se ha transformado sobre todo suelo destinado al
estacionamiento en espacios libres de disefio orientado al peatdn.

—  Esta operacion de reubicacion del estacionamiento se ha acompafiado de una operacion de
reparcelacion, que ha ratificado la clarificacion del uso y propiedad de los espacios libres. La
nueva organizacion en manzanas ha permitido, en términos cuantitativos y cualitativos
reequilibrar la relacion de espacio libre frente al construido, desde valores altos (resultado
influenciado por el sobreuso del espacio libre como espacio de estacionamiento) a muy altos
(tras la transformacién de espacio de estacionamiento en libre de uso peatonal). Ademas,
esta operacion perseguia la creacion de pequefios espacios colectivos en los principales
accesos a las manzanas residenciales o dotacionales, y la consolidacion de la pelouse como
gran espacio central de convivencia. Frente a las primeras, que ya han entrado en carga, la
operacion de remodelacion e intensificacion sobre el vacio central todavia queda pendiente.

— A pesar de la mejora de la oferta de equipamientos publicos, precisamente la diversificacion
funcional y su oportunidad en entornos criticos como la pelouse es uno de los puntos
mejorables del proyecto de regeneracion.

Aunque la actuacion principal de densificacion sobre el borde urbano se acompafia de una
remodelacién profunda del sistema de espacios libres, quiza el punto mas critico de la propuesta sea
las implicaciones socioldgicas que tiene la disposicidon de los nuevos edificios residenciales (Lelévrier,
2013). El tiempo confirmara las ventajas y desventajas de la operacion, cuyos efectos en la actualidad
todavia no pueden evaluarse.

4. Luces y sombras de la experiencia de renovacion francesa

Esta comunicacion ha explorado la transformacion morfologica de algunos ejemplos de regeneracion
urbana de poligonos de vivienda masiva en la regién de ile-de-France. Gracias al uso de la
metodologia UR-Hesp —convenientemente adaptada al contexto francés—, se ha evaluado la calidad
urbana en términos de densidad, diversidad funcional y configuracion del espacio intermedio, a través
de una aproximacion cuantitativa y cualitativa. La metodologia aplicada se nutre no solo de datos,
sino también de cartografias analiticas, facilitando la interpretacion y comparacion de los resultados
(figuras 2-4).

Como ha podido discutirse, la maxima que persigue la experiencia francesa de regeneracion de
poligonos es la diversificacion residencial en términos formales y de tenencia que permita en un
escenario a corto, medio y largo plazo desenclavar socialmente estos conjuntos urbanos. Las
experiencias analizadas han dado forma a ese objetivo desde diferentes aproximaciones,
aprovechando las oportunidades especificas de cada entorno.
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Figura 3. Evolucién de la estructura parcelaria

Les Sorbiers, La Saussaie Cité des Courtillieres Les Hautes-Noues

1975

2020

Fuente: elaboracion propia a partir de datos del /nstitut Géographique National (IGN).

Una visién conjunta sobre los casos de estudio analizados reconoce el efecto positivo que supone
modificar la escala de trabajo, del edificio a la dimensién urbana. Desde esta nueva perspectiva, y
gracias a la aplicacién de UR-Hesp, ha podido comprobarse el margen de mejora que tenian los
poligonos de vivienda aceptando procesos de densificaciéon, diversificacion funcional vy
reconfiguraciéon de los espacios libres. En concreto:

— Los procesos de densificacion han sido mas comunes en los casos de estudio analizados,
aunque su formalizacién no ha sido homogénea (densificacion sobre suelo vacante al exterior
o al interior del poligono). Estos resultados preliminares deberan ser contrastados en el
tiempo con otros estudios que desde el ambito de la sociologia comienzan a advertir que la
solucién formal adoptada podria condicionar la coexistencia entre los nuevos y antiguos
residentes, mas que su integracion (Lelévrier, 2013).

— Menos afortunadas han sido las oportunidades de diversificacion funcional. A pesar de los
esfuerzos por mejorar la dotacion de los poligonos, los incrementos —al menos en términos
cuantitativos— son pequefios y siguen lejos de niveles de calidad que permitan desarrollar
entornos urbanos mas intensos. Ademas, en términos cualitativos los ligeros procesos de
diversificacion en muchos casos no se han producido sobre entornos prioritarios (ej:
potenciacion de un nuevo eje o area de proximidad, etc.).

— En cuanto a la reconfiguracion de los espacios libres, las actuaciones de reparcelacion han
contribuido, por un lado, a disolver los problemas de gestion y mantenimiento asociados a
la falta de claridad parcelaria, y por otro, han contribuido a ajustar la relacion entre cantidad
de espacio libre y construido. Sin embargo, sera necesario terminar de aplicar UR-Hesp,
sobre todo para comprobar la calidad del disefio ‘a la altura de los ojos’. Como avanzan
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algunas investigaciones, en ocasiones la configuracion de los nuevos limites, unido a la menor
atencion por la diversificacion funcional, puede contribuir a reestablecer mas bien un espacio
libre defensivo (Newman, 1972), con resultados formales caracteristicos del urbanismo
‘ordinario’, menos orientado hacia su dimension publica (Manzano Gomez, 2017).

Ademas, los resultados preliminares de esta investigacion parecen indicar que, frente a la idea de
demolicion extensiva que caracteriza la critica a la experiencia de regeneracion francesa, el marco
politico que favorece actuaciones de renovacion, reparcelacion y rehabilitacion es flexible y adaptable
a las necesidades y oportunidades especificas de cada poligono. Al respecto, parece interesante abrir
una linea de investigacion tras esta primera aproximacion. Futuros estudios deberian profundizar en
la responsabilidad que puede tener no solo la politica, sino también el proyecto de regeneracion en
los aciertos y errores de la experiencia francesa.

El analisis de la experiencia francesa permite extrapolar algunas ideas que pueden ser Utiles en la
definicion de politicas y estrategias espafiolas. La idea de densificacion y reparcelacion, tan extendida
en el caso francés, estd permitiendo transformar en términos morfolédgicos la ciudad abierta del
movimiento moderno. Aunque los resultados pueden ser desiguales, el hecho de superar la vision
‘edificatoria’ de la experiencia espafiola es un paso importante. Si realmente se adopta la necesidad
de resolver los problemas especificos de los conjuntos a corto, medio y largo plazo, no podemos
repetir el error de confiar la solucion en una ordenacion fundada, en muchas ocasiones, tan solo
desde la edificacion.

Aungue existen diferencias administrativas que dificultan una transferencia directa de las ideas de
reparcelacion y densificacion de los poligonos, si pareceria interesante explorar soluciones de gestion
innovadoras adaptadas al contexto espafiol que permitieran pensar la regeneracion de los conjuntos
desde una aproximacion mixta urbano-edificatoria. Por supuesto, teniendo en cuenta las primeras
advertencias que desde ambitos como la sociologia estan comenzado a surgir al evaluar la
experiencia francesa. ; Como podemos reconfigurar un espacio libre que en muchas ocasiones no fue
pensado como tal, trabajando desde las preexistencias? Quiza esa sea una de las lecciones mas
valiosas de la experiencia francesa (Panerai y Mangin, 2002, p. 83), que sin duda deberemos adaptar
a la realidad especifica de nuestro pais.

Sin embargo, esta investigacion no esta exenta de limites. Por un lado, el articulo es una aproximacion
preliminar que debera completarse con el analisis total de las variables de UR-Hesp. Confirmar los
efectos fisicos de la regeneracion a escala de ciudad (sobre todo en términos de integracion y relacion
tanto con la ciudad como con el entorno inmediato), y a nivel de detalle complementara la
informacién aqui aportada, y contribuira a matizar los resultados presentados. Por otro lado, existen
otras limitaciones, propias de UR-Hesp, derivadas no solo del enfoque fisico-morfoldgico de la
aproximacion y su necesidad de contraste desde otras dimensiones socioecondmicas, sino también
de la propia metodologia empleada, que han sido discutidas en textos previos (Garcia-Pérez et al,
2020).

A pesar de las limitaciones, este enfoque si ha permitido realizar un analisis critico preliminar de las
principales transformaciones morfoldgicas en algunos casos de estudio de la region de le-de-France,
y su incidencia en la calidad urbana de los espacios libres, contribuyendo a aportar nuevas ideas al
complejo debate de la regeneracion de poligonos de vivienda masiva.
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Figura 4. Remodelacion de la edificacién y la parcelacién

Les Sorbiers, La Saussaie Cité des Courtilliéres Les Hautes-Noues
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Fuente: elaboracion propia a partir de datos del /nstitut Géographique National (IGN).
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