A Obra Nasce
dezembro 2020, 14, pp. 103-120

103

Nuevas herramientas para la regeneracian
urbana de los poligonoes de vivienda masiva:
una aproximacion grafica al diagndstico
especifico de la calidad de los espacios libres

New tools for the urban regeneration

of mass housing estates:

a graphic approach to the specific diagnosis

of the quality of open spaces

Sergio Garcia-Pérez, arquiteto

D. Arquitectura, Escuela de Ingenieria y Arguitectura, Universidad de Zaragoza

[sgarciap@unizar.es)

RESUMEN

Los poligonos de vivienda masiva acumulan problemas de
origen sistémico donde las dimensiones fisica, social y eco-
némica se encuentran fuertemente interrelacionadas. La
regeneracién urbana integrada se considera una estrate-
gia eficaz para hacer frente a estos problemas complejos.
Frente a una mayor abundancia de experiencias técnicas
y/o constructivas, este articulo focaliza sobre los espacios
libres de los poligonaos, elemento en parte responsable de la
calidad de los conjuntos.

El articulo presenta la metodologia UR-Hesp, util para el
analisis y diagndstico operativo de la calidad urbana. En
concreto, incide sobre el método gréfico de analisis y su
importancia para la interpretacién no solo de ‘cuanta’ cali-
dad desarrollaron —o han desarrollado— los paligonas, sino
también para conocer ‘cudndo’, ‘dénde’ o ‘cdmo’ se produjo

ABSTRACT

Mass housing estates accumulate problems of systemic
arigin where the physical, social and economic dimensions
are strongly interrelated. Integrated urban regeneration is
considered an effective strategy to deal with these com-
plex prablems. Despite the more extensive technical and/
or constructive experiences, this paper focuses on the open
spaces of housing estates, an element that is partly re-
sponsible for the quality of these areas.

This paper presents the UR-Hesp methodology, useful for
operative analysis and diagnosis of urban quality. Specifi-
cally, the paper focuses on the graphic method of analysis
and its importance for the interpretation not only of ‘how
much' quality the housing estates developed—or have
developed—, but also to know ‘when’, ‘where’ or ‘how’ it
was produced—or has been produced. As a result, the text
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—0 se ha producido. Como resultado, el texto presenta la
sistematizacién propuesta, a modo de fichas especificas de
andlisis y diagndstico.

A pesar de las limitaciones de esta propuesta —en la medida
en la que los espacios libres no deben ser el Unico aspecto
a tener en cuenta al estudiar la calidad de los poligonos—,
sin duda UR-Hesp ayuda a reconocer la importancia de este
elemento critico durante la elaboracidén de estrategias u
procesos de regeneracidn urbana integrada.
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1. NECESIDAD DE MIRADAS MULTIDISCIPLINARES
EN LA REGENERACION URBANA DE
POLIGONOS DE VIVIENDA MASIVA

Uno de los mayores retos a los que se enfrentan en la actua-
lidad nuestras ciudades es la intervencién sobre los tejidos
existentes. En un contexto de crisis econdmica, ecoldgica
y social parece natural que organizaciones como Naciones
Unidas (United Nations, 2015), la Unidn Europea (EU Minis-
ters for Urban Development, 2007, 2010] o, a una escala mas
local, numerosos paises y municipios hayan asumido este
reto. Sin embargo, esta reflexién no es reciente. Concep-
tos y experiencias en torno a la conservacidn, renovacién o
rehahilitacién de los tejidos existentes han dado paso a lo
que hoy entendemos como regeneracidn urbana integrada
(Monclds, 2018). En la actualidad, regeneracidn urbana inte-
grada es un término no exento de ambigiiedad, el cual hace
referencia a un concepto no solo ahierto y evolutivo (Gar-
cia-Pérez, 2017), sino también diverso en funcidn de distin-
tos contextos geopoliticos [Alvarez Mora et al., 2010). Lo gue
si esta clarg, es que regeneracién urbana integrada hace
referencia a las estrategias y operaciones que tratan de dar
solucidn a los ciclos de declive que afectan a nuestras areas
urhanas degradadas. Ciclos de declive caracterizados por el
origen sistémico de los problemas, con una fuerte interre-
lacién entre la dimensidn fisica, social y econdmica. Es pre-
cisamente esta complejidad de los problemas la que exige
una mirada multidisciplinar no solo en su entendimiento,
sino también en la exploracidn de paosibles soluciones. Y es

shows the proposed systematization, as specific analysis
and diagnosis sheets.

In spite of the limitations of this proposal—to the extent
that open spaces should not be the only aspect to take into
account when studying the quality of the mass housing es-
tates—, there is no doubt that UR-Hesp helps to recognize
the importance of this critical element during the elabora-
tion of strategies and processes of integrated urban regen-
eration.
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exactamente a este reto al que debe hacer frente la rege-
neracion urbana integrada.

Entre los tejidos urbanaos existentes, el declive experimenta-
do por los poligonos de vivienda masiva ha sido ampliamente
estudiado en la literatura cientifica (Wassenberg, 2013; Hall,
2014). Al respecto, recientes estudios inciden en la necesidad
de matizar las afirmaciones mds generalistas sobre el de-
clive y obsolescencia de estos conjuntas, intentando com-
prender el éxito de algunos ejemplos brillantes, siendo mas
extendidos los casos de calidad estandar o pobre (Monclis y
Diez Medina, 2016). Ademas, frente a la aparente homoge-
neidad inicial de los conjuntos, cincuenta afios después de
su construccion los poligonos han experimentado diversas
trayectorias de evolucion, influidas tanto por las transfor-
maciones internas que se han llevado a cabo en los mismaos,
como por el desarrollo y transformacién de nuestras ciu-
dades. Més alld de la critica generalista de los poligonos de
vivienda, esta situacion nos alienta a mirar de forma mas
atenta a los problemas —y oportunidades— especificos que
caracterizan a cada uno de |os paligonos [Rowlands, Musterd
y van Kempen, 2009).

Una vez reconocida la necesidad de aproximaciones es-
pecificas y multidisciplinares, cabe preguntarse por que
frente a la multitud de experiencias de rehabilitacién de
conjuntos gue se abardan desde una perspectiva téecnica o
constructiva, solo algunas han hecho frente a la vocacidn
multidisciplinar que exigen los problemas y oportunida-



des de los poligonos, a través de verdaderas aproxima-
ciones integradas de regeneracion urbana (Garcia-Pérez,
Monclis y Diez Medina, 2019). Hablamos precisamente de
la necesidad de incorporar miradas culturales y patrimo-
niales, que valoren el urbanismo funcionalista como uno
de los legados vivos mas importantes del movimiento
moderno (Pendlebury, Townshend y Gilrou, 2009); econd-
mico-saociales, gue traten de entender el complejo fenc-
meno de desigualdad social y la incidencia en ellas de los
factores fisicos y politicos [Pareja Eastaway y Simé Solso-
na, 2006; Uceda, Sorando y Leal, 2018); y urbanas, gue mas
alla de los problemas reconozcan la posible adaptahilidad
de esta morfologia caracteristica (Higueras Garcia, Pozue-
ta Echavarri y Lamiquiz, 2009; Sendra, 2016).

Entre todas ellas, esta investigacidn focaliza en la impor-
tancia de la dimensidn morfoldgica de los espacios libres,
término empleado para hacer referencia a distintos tipos
de espacios que se articulan entre la disposicidn de torres
y bloques y que varian segun su gestién —publicos o priva-
dos— y concepto —pargques, plazas y espacios interblogue.
Su importancia reside, en primer lugar, al considerar los
espacios libres como una de las aportaciones del urbanis-
mo funcionalista mas importantes a la cultura arquitecté-
nica contemporanea, como alternativa al modelo de calles
y plazas de la ciudad tradicional [Castrillo Romdn, Fernan-
dez-Maroto y Jiménez Jiménez, 2016). En segundo lugar,
por la necesidad de cuestionar la visién optimista que el
urbanismo funcionalista depositd en los espacios libres. Y
en tercer lugar, porque mas alld de los problemas que los
espacios libres acumulan, tamhién concentran una gran
cantidad de oportunidades al tratarse de crecimiento pla-
nificados y ordenados y disponer, en muchas casos, de gran
cantidad de espacio libre [Sotoca, 2012).

2. LA APROXIMACION UR-HESP: UNA HERRAMIENTA
OPERATIVA PARA LA LECTURA Y REPRESENTACION
DE LOS PROBLEMAS Y OPORTUNIDADES

DE LOS POLIGONDS DE VIVIENDR

Para afrontar el reto actual que supone la intervencidn in-
tegrada en los poligonos de vivienda, y focalizando entre
todos los problemas —y oportunidades— en aquellos rela-
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cionados con los espacios libres, el grupo de investigacidn
PUPC ha desarrollado un ambhicioso proyecto de investiga-
cidn financiado por el Ministerio de Economia y Competiti-
vidad. En el marco del mismo se comprobd, en primer lugar,
si la forma de diagnasticar los problemas especificos de los
conjuntos podia incidir en las actuaciones de regeneracidn
urbana. De la mano de autores como P. Geddes (1960] o G.
Strappa (2018), comprobamos no solo la relacién entre el
diagndstico previo y la intervencién de regeneracién urbana
llevada a cabo, sino también cémo la falta de atencidn ha-
cia los espacios libres podia deberse a la mayor dificultad
de sistematizar los problemas y oportunidades especificas
de cada uno de los poligonos [Garcia-Pérez, Monclds y Diez
Medina, 2019]. Con este pretexto, fue desarrollada una tesis
doctoral que ha dado origen a la metodologia de analisis y
diagndstico de espacios libres UR-Hesp (Urban regenera-
tion of housing estates in Spain)'. Aungue el desarrollo me-
todoldgico ha sido discutido en otros textos relacionados
(Garcia-Pérez et al., 2020), este articulo expone de forma
sintética las principales aportaciones de la metodologia, in-
cidiendo sobre todo en los aspectos graficos de la misma.

El objetivo principal de la metodologia UR-Hesp es desarro-
llar un instrumento de trabajo destinado a facilitar la gene-
racion de conocimiento especifico en torno a los espacios
libres de los poligonos de vivienda masivos. Para ello, la he-
rramienta evalla la calidad urbana de los espacios libres de
los conjuntos, atendiendo a las caracteristicas fisicas de su
morfologia y disefio urbano.

UR-Hesp es una metodologia hibrida, no ajena al inten-
so debate en torno a |a calidad de los espacios libres que
otros autores previamente han realizado (Rlexander et al.,
1980; Berghauser Pont y Haupt, 2010; Gehl, 2010; Carmona,

1 Proyecto de investigacion UR-HESP: Nuevos retos para las ciudades
espafiolas: el legado de los conjuntos de vivienda moderna y opciones
de su regeneracidn urbana. (BIAR2014-60059-R). Ministerio de Economia
y Competitividad. Investigadores principales: Francisco Javier Monclis
Fraga y Carmen Diez Medina (Universidad de Zaragoza). http://pupc.
unizar.es/urhesp/

Tesis doctoral de S. Garcia-Pérez, titulada: ‘Regeneracidn urbana de
poligonos de vivienda masiva. Criterios para la evaluacidn y diagndstico de
la calidad de los espacios libres', financiada por el Ministerio de Economia
y Competitividad [BES-2015-072536). Mencidn internacional y cum laude.



Fig.1l. Ejemplo grafico para la interpretacion de la evolucion de integracidn

2019). UR-Hesp permite abordar diversas escalas, desde
la relacién del poligono con la ciudad hasta el fragmento
urbano en detalle que considera la relacién entre el espa-
cio libre y la edificacién. Ademas, considera los procesos
urbanos, al tener en cuenta tanto el disefio inicial como
la situacidn actual de los poligonos de vivienda. Ademas,
UR-Hesp ha identificado el menor nimero de variables fi-
sicas que ayudan a describir el espacio libre, organizadas
en torno a los tres elementos morfoldgicos basicos —ca-
lles, parcelas y edificios— [Oliveira, 2016), necesariamente
adaptados a las caracteristicas de la ciudad ahierta —es-
tructura viaria, unidades parcelarias y edificios. Las re-
flexiones metodoldgicas para cada una de las variahles
incluyen una discusidn sobre su relevancia, los referen-
tes tedricos que justifican la aproximacion a la misma, la
perspectiva particular desde la que la calidad urbana es
evaluada, la metodologia empleada para realizar y la for-
ma de representarla e interpretarla. Precisamente este
texto incide en la representacidn grafica de estas varia-
bles, hecho diferenciador que permite evaluar la calidad
no solo en hase a los analisis cuantitativos y cualitativos
realizados. UR-Hesp responde no solo a la pregunta de
‘cuanta’ calidad, sino que la ayuda de mapas y diagramas
permite interpretar ‘cémo’, ‘dénde’ y ‘cuando’ se produce
dicha calidad.

A continuacidn, se exponen las variables de estudio consi-
deradas en la metodologia, incidiendo especialmente en el
tratamiento gréfico de cada una de ellas:

Estructura viaria

> La integracion cuestiona si todos los poligonos de vi-
vienda fueron desarrollos periféricos, y hasta qué punto
el crecimiento de la ciudad ha reposicionado a los poli-
gonos en la actualidad. Al responder estas preguntas, el
estudio de la integracidn valora la evolucidn de |a posicign
del poligono en relacidn con la estructura urbana a escala
metropolitana en el momento inicial y actual, analizando
la configuracion de sus vias y calles. El estudio cuantita-
tivo se ha realizado de acuerdo con la metodologia Spa-
ce 5yntax (Al_Sayed et al, 2014). En cuanto a la repre-
sentacion e interpretacion, la evolucién de integracidn
se observa en fragmentos de 20x20 kilémetros a escala
1:200.000, en los que se representa la estructura de vias
y calles tanto en 1975 como en la actualidad. Para su ela-
boracidn se ha considerado la base de datos abierta Open
Street Maps, y se ha procedido a un redibujado de acuer-
do con la consulta de cartografia histérica que permitie-
ra obtener el escenario del momento de construccion de
los poligonos. Los diversos grosores de las vias y calles



Fig.2. Ejemplo grafico para la interpretacion de la evolucidn de permeabilidad

explicitan la jerarquizacion de la red, en términos de au-
tovias y rondas urbanas, vias primarias y residenciales.
Esta clasificacién permite observar no solo el crecimien-
to de la ciudad sino también el desarrollo de las infraes-
tructuras viarias que en muchaos casos ha acompafiada la
creacidn tanto de los poligonos de vivienda, como de los
crecimientos urbanos mas recientes.

La permeabilidad valora en qué medida los poligonos
fueron —o siguen siendo— crecimientos aislados de su
entorno urbano proximo. De forma complementaria a
la integracidn, el analisis de permeahilidad analiza el
grado de conectividad con los tejidos mas préximas,
estudiando la configuracién de las vias de conexidn
en el perimetro del conjunto. También en esta ocasién
el andlisis cuantitativo parte de la metodologia Space
Syntax, a partir del modelo del sistema viario de Open
Street Maps. La representacidn utiliza fragmentos ho-
mogeéneos de 2x2 kildmetros, a escala 1:20.000. A la
representacion jerarquizada del sistema viario se su-
perpone en esta ocasién la evolucidn de la masa cons-
truida tanto del poligono como del entorno inmedia-
to. Asi es posible visualizar las modificaciones no solo
sabre |a estructura viaria, sino también sobre la edi-
ficacién —areas de contacto entre tejidos, tipologias

utilizadas, etc.— favoreciendo la interpretacion de los
resultados cuantitativos.

El estudio de la elegibilidad de la estructura viaria
se pregunta hasta qué punto la jerarquizacién via-
ria propuesta por el urbanismo funcionalista dificulta
los encuentros sociales. En el intenso debate urbano
producido en torno a esta cuestidn no esta clara la res-
ponsahilidad de la jerarquizacidn viaria en la vitalidad
urbana de los poligonos, con argumentaos a favor y en
contra. Esta aproximacion parte de los estudios recien-
tes de S. Marshall [2005] en los que la jerarguizacién no
es per se el problema, sino cémo encaja esta dentro de
la estructura viaria. Por ello, el estudio de esta variable
valora |a capacidad de la red viaria de ser elegida como
origen o destino en los desplazamientos de los usuarios
a escala local, en definitiva, para valorar si la jerarguia
funcionalista promueve una mayor vitalidad urbana
al favorecer mayores encuentros sociales. La mapifi-
cacion de los valores de elegihilidad —segun distintos
grosores de linea calculados de acuerdo con la metodo-
logia Space Syntax— sobre fragmentos de1km x1kma
escala 1:10.000 permite interpretar dénde se produce el
mayor nivel de desplazamientos locales. Ademas, la je-
rarquia —en términaos de vias de uso exclusivo peatonal



Fig.3. Ejemplo grafico para la interpretacién de la evolucidn de elegibilidad de la estructura viaria

y mixto— permite comprobar la naturaleza de las vias,
factor que durante la interpretacidn permite matizar el
nivel de calidad cuantitativo.

Unidades parcelarias

>

La diversidad funcional valora si todos los poligonos
fueron —o siguen siendo— fragmentos urbanos mo-
nofuncionales. Aungue la separacidn de funciones pro-
mulgada por la Carta de Atenas promovid la aparicién de
ciudades dormitorio, tanto la Ley del Suelo de 1956, como
las actuaciones de dotacidn llevadas a cabo a partir de la
década de los ochenta invitan a comprobar la diversi-
dad funcional presente en los poligonos. Paor ello, esta
variable describe cuantitativamente y cualitativamente
los patrones de uso de las parcelas residenciales y no
residenciales. Gracias a los datos abiertos catastrales
[Direccidn General del Catastro, 2016), y a la planimetria
y fotografia histdrica de los conjuntos (Centro Nacional
de Informacién Geogréfico, 2017] es posible cuantificar la
diversidad funcional, asi cémao generar una planimetria
en fragmentos de 500x500 metros a escala 1:5.000 ca-
paz de valorar dénde y cuando se produce dicha diver-

sidad. Esta informacién se complementa con diagramas
de edificabilidad —pormenorizada por usos, para ayudar
ainterpretar qué usos concretos y en qué porcentajes se
presentan en el poligono— y tipologia de equipamientos
y actividades terciarias —que ayudan a comprender la
posicién y rango de los mismos.

Considerar |a configuracion del espacio libre ayuda a
conocer si realmente el disefio de los espacios libres de
todos los poligonos conforma@ espacios sin uso. La in-
corporacion de los espacios libres en el paradigma del
urbanismo funcionalista no solo introdujo cambios so-
bre la cantidad de espacio, sino tambiéen sohre su es-
tructura. Frente a |a critica generalista que ha asociado
esta nueva configuracidn con los problemas de vacig,
alienacidn y seguridad, existen algunos buenos ejem-
plos de espacios libres que si han favorecido una ma-
yor vitalidad urbana [Monclus y Diez Medina, 2016). Por
tanto, esta variable analiza, en primer lugar, la relacidn
cuantitativa entre superficie construida y no-construi-
da de los espacios libres, partiendo de la base de que un
carrecto equilibrio entre ambas favorece el uso del es-
pacio. Su cdlculo toma como punto de partida el trahajo



Fig.Y. Ejemplo grafico para la interpretacion de la evolucidn de diversidad funcional

de M. Berghauser y P. Haupt (2010) en el que definen la
‘amplitud’, una variable que estudia la relacién entre la
cantidad de espacio construido y libre ® En sequndo lu-
gar, define su configuracidn a través de arquetipos ex-
cluyentes, desde aquellos que configuran espacios mas
cerrados o semi-cerrados —y por tanto de mayor defi-
nicién espacial— hasta los modelos exentos mas inde-
finidos. En este caso la mayor definicidn espacial favo-
rece la apropiacidn y gestién del espacio (Rlexander et
al.,1980). La representacidn de la configuracion del es-

pacio libre parte de la planimetria a escala 1:5.000 don-
de pueden localizarse los tipos de espacios, sintetizados
tambhién en un diagrama de arquetipos. Para facilitar la
interpretacion, se han incluido ademas diagramas de
ocupacidn y edificabilidad, que de forma conjunta per-
miten entender tanto los resultados cuantitativos de
amplitud corregida, como los resultados cualitativos
que valoran dicha relacidn.

Estudiar la estructura parcelaria ayuda a comprobar
si realmente los espacios libres de los poligonos son
espacios de nadie. Aungue el urbanismo funcionalis-
ta suprimid la parcela como elemento de compasicidn,

2 Proviene originalmente del término anglosajén spaciousness u 0SR
(Open Space Ratio). Para mas infarmacién consultar M. Berghauser y P.
Haupt (2010). paligonos de vivienda poseen una estructura parcela-

formacidn u transformacidn de los tejidos urbanos, los



ria —al menos en Espafia— can fines administrativos.
La legibilidad de esta estructura tiene una influencia
sobre uno de los problemas que de forma temprana
afectaron a los espacios libres: aguellos asociados a
su gestion y falta de mantenimiento. Por eso el es-
tudio de la estructura parcelaria tiene como objetivo
clasificar la estructura fisica y de propiedad utilizada
en cada poligono y valorar su correlacidn. Para ello, la
investigacidn parte del estudio de definiciones exclu-
yentes de tipos de estructura fisica y de propiedad. La
representacidn e interpretacidn de esta variable par-
te del desarrollo planimétrico de fragmentos de 500 x
500 metros a escala 1:5.000 en los que se superpone
la estructura parcelaria a la edificacidn. Asi puede ob-

Fig.5. Ejemplo grafico para la interpretacidn de |a configuracion de los espacios intermedios

servarse el tipo de estructura sobre el espacio libre -
inexistente, parcela Gnica, parcela multiple de estruc-
tura legible o parcela mdltiple de estructurailegible. El
diagrama sintetiza esta informacidn, incorporando la
clasificacidn de la propiedad —publica, privada o des-
conocida—, al consultar los fondos de informacidn ca-
tastral (Direccidn General del Catastro, 2016).



Fig.b. Ejemplo grafico para la interpretacidn de la evolucidn de la estruc-
tura parcelaria

Edificios

Discutir si la densidad edificatoria de los poligonos facilita
la vitalidad urbana es una tarea relevante aunque no sen-
cilla. La falta de consensao en torno a la denominacidn de
los poligonos coma crecimientos de alta o baja densidad
anima a una afinacidn especifica del problema, caso por
caso. Al respecto, los métodos clasicos de expresidn de
densidad en términos de viviendas por unidad de super-
ficie son solo parcialmente efectivos. Ante este contexto,
esta investigacidn toma como punto de partida el trabajo
planteado por M. Berghauser y P. Haupt (2010] en el que
elaboran el estudio de la densidad fisica de la edificacion
en torno a cuatro indicadores basicos —edificabilidad,
ocupacidn, altura media y amplitud— representados en un
grafico comdn, el Spacemate. UR-Hesp ha adaptado este
grafico a las caracteristicas propias de los poligonos de
vivienda, clasificando cuantitativamente la evolucién de

densidad fisica de la forma urbana. Desde el punto de vista
del espacio libre, la mayor calidad en la densidad edifica-
toria se consigue a traves de formas urbanas compactas
(alta ocupacion) e intensas [y alta edificabilidad), evitando
los problemas de hacinamiento asociadas a los excesos de
densidad (alturas medias extremas). Ademas de |os datos
en bruto, la densidad se representa en el grafico Space-
mate asi como en un fragmento urbano en axonometria,
que permite interpretar la forma de dicha densidad.

Evaluar la diversidad edificatoria permite comprobar
hasta queé punta los poligonos fueron —o siguen siendo—
crecimientos monaliticos. Aungue es cierto que los crite-
rios econdmicos, ideoldgicos, o la aplicacidn simplista de
los mismos configurd crecimientos aparentemente uni-
formes, una atencidn especifica revela que no todos los
poligonas respondieron a criterios tan homogéneaos o in-
cluso, cincuenta afios despues de su construccidn, esta
condicion inicial ha cambiado. La atencidn especifica por la
diversidad edificatoria de cada conjunto evalla el nivel de
homogeneidad entre las tipologias edificatorias residen-
ciales presentes en el poligono. Para ello, UR-Hesp estudia
cuantitativamente tanto la riqgueza como la abundancia
de tipologias edificatorias en el conjunto, tal como propo-
nen recientes estudios en torno a la sostenibilidad urba-
na (Rueda, 2012). La evaluacidn de calidad tiene en cuenta
que una mayor diversidad tipoldgica fisica puede favore-
cer el desarrollo de una mayor diversidad social sobre los
espacios libres. Mas alld de los resultados cuantitativos,
interesa reconacer la formalizacidn de dicha densidad, re-
presentando, en primer lugar, un diagrama de tipologias
y rigueza de cada una de ellas que permite comprobar la
evaluacidn de los mismos. En segundo lugar, es necesario
interpretar el posible efecto de polarizacién de las tipolo-
gias edificatorias en areas determinadas del paligono, y
para ello, UR-Hesp utiliza la representacion de fragmentos
urbanos homogeéneaos en perspectiva axonometrica. Esta
doble entrada permite matizar la calidad al interpretar los
resultados cuantitativos.

El disefio 'a la altura de los ojos’ profundiza sobre la
adecuacidn de los espacios libres a |a fisiologia humana.
Disefiados en muchas ocasiones centrados en la esca-
la urbana —del proyecto ‘desde arriba'—, los poligonos



Fig.7. Ejemplo grafico para la interpretacion de la densidad fisica

ignoraron en muchas ocasiones la importancia del dise-
fio de la escala mas baja, ‘a la altura de los ojos . Esta va-
riable estudia la configuracion fisica del encuentro entre
el plano del suelo y la edificacidn, en gran medida res-
ponsahle de la calidad urbana [Gehl, Kaefer y Reigstad,

2006). Para su estudio se analizan dos variables: porosi-
dad del borde edificado u adecuacidn a la escala huma-
na. La representacidn del disefio ‘a la altura de los gjos’
parte de la seleccién de algunos fragmentos urbanos de
los tipos de espacios libres mas representativos en cada
uno de los poligonos. Para cada uno de ellos, se repre-
senta, en primer lugar, fragmentos urbanos de 100x100
metros a escala 1:2.000 sobre los que se puede visualizar

3 También denominada vista del peatdn. Del término anglosajén eye-
level design. la clasificacidn del borde edificado, los diversos tipos de



Fig.8. Ejemplo grafico para la interpretacion de la diversidad edificatoria

acceso que lo caracterizan —tipificandolo seguin su uso
y su tamafo—, y los bordes y superficies que terminan
de configurar el plano del suelo de los poligonos (bordes
duros, blandos o vallas; superficies verdes, marrones y
espacios cubiertos). El dibujo en planta se completa con
un diagrama de sintesis que ayuda a cuantificar los ti-
pos de bordes edificados presentes en cada fragmento
urbano. En seqgundo lugar, se representa la adecuacién a
la escala humana. Para ello, el método de analisis gréfico
utiliza un diagrama sintético que recoge la informacién
de escala [proporcién y distancia) de cada fragmento
urbano analizado. De forma complementaria, gracias a
la consulta de ortofotos y fotografias histéricas, este
mismo diagrama incluye informacidn sobre la evolucién

de la vegetacidn en el fragmento urbano y la presencia
del automavil sobre los espacios libres, factores que de
forma cualitativa inciden sobre |a calidad del disefio ‘a la
altura de los ojos'. Por Gltimo, este diagrama se comple-
ta con la representacién homogénea de los fragmentos
urbanos a través del uso de dibujos a mano alzada, mas
adecuados que la representacidn planimétrica, al captu-
rar la esencia de los espacios libres. Estos dibujos, rea-
lizados a |a ‘altura de los ojos' a raiz de visitas de campo
a cada uno de los conjuntos analizados, permiten com-
parar la adecuacidn a la escala humana, la presencia de
vegetacién y del vehiculo de cada uno de estos espacios
tipo, contribuyendo también a interpretar la porosidad
del borde edificado.
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Fig.9. Ejemplo grafico para la interpretacion del disefio ‘a la altura de los ojos’



3. SISTEMATIZACION DE LDS RESULTADOS: LAS
FICHAS DE ANALISIS ESPECIFICO UR-HESP

La metodologia UR-Hesp expuesta se ha ensayado sobre
una muestra representativa de 28 poligonos de tres ciuda-
des espafiolas —Madrid, Barcelona y Zaragoza. Su aplica-
cién ha permitido: 1) comprobar la validez de la metodologia
propuesta; 2] elaborar diagndsticos especificos para cada
caso de estudio; y 3] realizar un andlisis comparado entre
los casos de estudio seleccionados, (til tanto para el re-
conocimiento de procesos fisicos comunes experimentadaos
por los poligonos durante el periodo de estudio como para la
obtencidn de pistas sobre aciertos y errores que ayuden, en
futuras intervenciones, a aportar ideas sobre las operacio-
nes y estrategias de regeneracién urbana integrada. Fren-
te a todos ellos, este articulo focaliza sobre los resultados

graficos del analisis individual.

La informacidn generada tras la aplicacién de la metodo-
logia UR-Hesp se ha sistematizado a traves de fichas que
ayudan a evaluar la calidad especifica de cada uno de los
poligonos. La informacién que incluye cada ficha se ha or-
ganizado a través de la siguiente estructura (figuras 10-13):

> A modo de introduccidn, la primera doble pagina retine
informacidn relativa a la localizacidn del poligono (A1) y
aguellos datos generales que ayudan a su caracteriza-
cién —periodo de construccidn, tipo de promacidn, ta-
mafio y redactores del planeamiento y/o del proyecto
de edificacién— (A2). De forma complementaria se in-
cluyen elementos graficos gue contextualizan el caso
de estudio —planimetria original del proyecto junto a
una ortofoto histdrica y actual del mismo- [A3).

> El siguiente par de dobles paginas aborda el analisis
efectuado, siguiendo una aproximacién multiescalar.
La escala de ciudad (E 1:200.000]) trata la evolucién de
la relacién del poligono con la ciudad, evaluando la va-
riable de integracidn (B1). A continuacidn, la escala de
entorno (E 1:20.000) trata la insercidn urbana, con el
estudio cuantitativo y grafico de la evolucién de per-
meabilidad [B2). Entrando en la escala de poligono, pri-
mero se observa los procesos de transformacién de la
estructura viaria u el valor de su elegibilidad [a escala

15

1:10.000, B3). A continuacidn, se representa el analisis
de tipologias edificatorias —diagramas de abundancia y
riqueza junto a una vista axonometrica, que facilita su
interpretacién— para la evaluacidn de la diversidad edi-
ficatoria (BY). También en |a escala de poligong, aungue
a una escala mas alta (1:5.000] se representan los indi-
cadores de densidad (C1), la estructura parcelaria [C2)
y la ordenacién interna y transformacidn, con la eva-
luacidn de la diversidad funcional, y de la configuracién
del espacio intermedio (C3). Para terminar el analisis
multiescalar, se ha estudiado la escala de fragmento
urbano (E 11.000), al evaluar dos fragmentos urbanos
representativos a través del estudio del disefio ‘a la al-
tura de los ojos’ —adecuacidn a la escala humana y nivel
de actividad del borde edificado— (CY).

Por dltimo, se procesan los analisis anteriores, para
asi ofrecer una aproximacién a la evaluacién —y evo-
lucion— de calidad especifica de los poligonos anali-
zados. Para esta sintesis de resultados se combina un
texto critico [D1) con una matriz de evaluacidn espe-
cifica (D2). El texto comienza recopilando informacidn
relevante sohre la importancia del poligono, su mar-
co de desarrollg, sus principales prohlemas socioeco-
némicos, y sobre las actuaciones realizadas hasta la
fecha. Toda esta informacion contextualiza el analisis
fisico realizado, y facilita su interpretacién. A conti-
nuacidn, se exponen los resultados de calidad espe-
cifica en relacién con las variables de estudio de la
metodologia. Mas alla de la recapitulacién directa, el
texto detecta las causas de transformacién analiza-
das y las oportunidades especificas de cada conjunto.
Es precisamente esta interpretacidn de los resultados
cuantitativos u graficos en relacidn al contexto el as-
pecto que permite superar —parcialmente— las limita-
ciones de esta metodologia, facilitando la operatividad
del analisis. Tras el diagndstico efectuado, se sugieren
posibles actuaciones de mejora especifica que contri-
buyan a incrementar la calidad de los espacias libres.



Fig.10. Ejemplo de ficha de analisis y diagndstico (1)

Fig.11. Ejemplo de ficha de analisis y diagndstico (1)
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Fig.12. Ejemplo de ficha de analisis y diagndstico (IIl)

Fig.13. Ejemplo de ficha de analisis y diagnéstico (IV]



Este proceso descrito se ha repetido para todos los casos de
estudio. Su aplicacién no solo ha permitido verificar la me-
todologia propuesta, sino también generar un conocimiento
especifico sohre |a evolucidn de la calidad de los espacios
libres de algunos casos gue puede ser ya contrastado jun-
to a otras aproximaciones sociales, econémicas y técnicas.

Y. ENTRE LA NECESIDAD DE LA METODOLOGIA UR-
HESP Y LAS LIMITACIONES DE ESTA PROPUESTA

En un contexto de interés por la regeneracion urbana de
paligonos de vivienda, y ante una menor atencidn sobre
los espacios libres en las operaciones llevadas a cabo has-
ta la fecha, este articulo ha presentado la metodologia
UR-Hesp como una herramienta analitica y grafica ca-
paz de evaluar la calidad urbana especifica de los espa-
cios libres de los conjuntos de vivienda masiva, desde una
perspectiva morfoldgica —fisica. La generacion de cono-
cimiento especifico puede ser de utilidad para la toma de
decisiones, durante la definicién de estrategias U acciones
de regeneracidn urbana integrada.

De forma complementaria al andlisis cuantitativo propues-
to —tratado en otros textos [Garcia-Pérez et al., 2020)-,
el articulo ha discutido la importancia del andlisis grafico
en la interpretacidn de los resultados especificos. El desa-
rrollo de cartografia, diagramas y planimetria optimiza el
efecto operativo de la herramienta UR-Hesp, al ayudar a
comprender no solo ‘cuanta’ calidad especifica desarrollé y
ha desarrollado un poligono, sino también ‘dénde’, ‘cuan-
do’ o0 ‘cémo’ se produjo —o se ha producido. Al respecto, la
sistematizacidn de la informacidn en fichas de analisis de
acuerdo a un cédigo grafico homogéneo facilita las visiones
comparadas gue puedan producirse no solo en una lectura
diacrénica dentro de un mismo caso de estudig, sino tam-
hién en investigaciones futuras, entre poligonos, tipologias,
o contextos diversos.

Sin embargo, la metodologia no estad exenta de limitacio-
nes. El punto de partida de esta investigacion es precisa-
mente la incidencia del buen disefio urbano de los espacios
libres sobre la calidad urbana de los poligonos de vivienda.
Las mejoras sobre aspectos fisicos no son una garantia de

éxito, a pesar de que puedan inducir cambios sobre otras
dimensiones sociales y econdmicas. Por esa razdn, esta
aproximacién no puede ser considerada por si sola como
la Unica perspectiva valida. La naturaleza sistémica de los
procesos de obsolescencia fuerza a estudiar la dimensidn
morfoldgica en paralelo a otros analisis sociales, econd-
micos y medioambientales, que permitan comprender la
complejidad de los procesos de declive desde aproximacio-
nes integradas.

El mayor potencial de esta investigacidn se alcanzara al po-
der combinar esta aproximacidn con otros estudios de ca-
racter constructivo, social y/o econdmico, para asi hacer
frente a la complejidad que caracteriza los procesos de ob-
solescencia sistémica de los paoligonos. Los espacios libres
no deben ser el Unico aspecto a tener en cuenta al consi-
derar la calidad de los poligonos de vivienda, pero sin duda,
son un importante elemento que requiere ser reconocido
durante la elaboracion de estrategias y procesos de rege-
neracion urbana integrada.
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