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3. LA PROPOSICIÓN DE UNA POLÍTICA DE RECUPERACIÓN. 
 
 
Este capítulo, de carácter esencialmente propositivo, buscará, con base en el 
análisis de intervenciones realizadas en los barrios de referencia de este 
estudio, definir las principales estrategias, enfoques, niveles de 
intervención y acciones a ser puestas en marcha con  vistas a la 
definición de una política de recuperación de políg onos de vivienda social 
que se presente como solución efectiva a los problemas de estas áreas. 
 
La proposición de esta política tiene como base, por tanto, la interrelación de 
dos contenidos elementares: 
 

• de los principales problemas  detectados en los capítulos 2 y 3 de la 
parte primera de este estudio, como elementos fundamentales a ser 
sanados por esta política y a los cuales se buscarán soluciones 
específicas y adaptadas; 

 
• de los principales proyectos e intervenciones llevados  a cabo en 

España y Francia , buscando presentar acciones y proyectos exitosos 
como referencias de las principales estrategias, enfoques y niveles de 
intervención. 

 
Las posibilidades de intervención serán evidenciadas a través de ejemplos 
significativos detectados en los barrios de referencia de este estudio. No 
obstante, algunas veces, cuando la importancia de los resultados lo justifique, 
se citarán ejemplos ajenos a los barrios de referencia de intervenciones o 
proyectos llevados a cabo en España y Francia con el objetivo de 
complementar las informaciones disponibles. 
 
Este capítulo tercero viene, por tanto, consolidar un marco básico de 
estrategias, líneas de intervención y acciones bási cas que visan a la 
recuperación de los polígonos  de vivienda social y grands ensembles  y, 
para alcanzar a este objetivo, su contenido se estructura de la siguiente forma: 
 

• La definición de los condicionantes básicos para una política de 
recuperación , consolidando sus objetivos, ámbitos de intervención y 
estrategias de implementación (Capítulo 3.1.); 

 
• La proposición de las principales líneas de intervención  a ser 

llevadas a cabo para atender a los objetivos propuestos (Capítulos 3.2., 
3.3. y 3.4); 

 
• La definición de las directrices básicas para la definición de un 

modelo de gestión  compatible con la amplitud de intervención 
propuesta (Capítulo 3.5.). 
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3.1. Condicionantes básicos: objetivos, ámbito y es trategias.  
 
 
El análisis de las potencialidades y problemas de las intervenciones llevadas a 
cabo en los dos países - Francia y España - en los años 80 y 90 permite, en un 
nivel conclusivo, evidenciar los puntos básicos a tener en cuenta en el 
diseño de una política de recuperación de polígonos  de vivienda social  en 
este contexto. 
 
Como hemos visto, la problemática que concierne a los polígonos de vivienda 
social en España y Francia tiene su orígen en el sumatorio de una serie de 
deficiencias : los problemas sociales y económicos de la población residente 
y, en general, del área misma donde el polígono está ubicado; la falta de 
políticas públicas volcadas hacia estas áreas; la insuficiente intervención del 
organismo gestor de las viviendas, factores éstos sumados al agravante de las 
deficiencias que algunas de las áreas presentan condicionadas al proceso de 
su concepción y de su construcción, que se materializan en deficiencias 
urbanas e de integración física del polígono. 
 
En la finalización de la primera parte de este estudio se pudo constatar que los 
problemas fundamentales que marcan los polígonos de viviendas sociales 
estudiados dicen respecto a tres ámbitos: las rupturas física y funcional con 
la ciudad existente y la concentración de población  con dificultades en 
cuanto a su integracion social y económica, constit uyendo también una 
ruptura social. Se evidencia también, como problema  básico vinculado a 
la ruptura social, la necesidad de una gestión de e stas áreas más cercana 
a sus residentes y a su realidad. 
 
En la segunda parte, en el análisis de las intervenciones llevadas a cabo en 
Francia y España en los anos 80 - 90, se pudo verificar que, en el balance de 
las intervenciones realizadas, las necesidades de perfeccionamiento de las 
políticas aplicadas a los polígonos de vivienda social convergen también a 
estas tres mismas vertientes - la integración física, funcional y 
socioeconómica del polígono de viviendas  - como condicionantes básicos 
para alcanzar a una acción efectiva frente a los complejos problemas 
enfrentados por muchas de las áreas. 
 
Teniendo en cuenta el contenido analizado hasta ahora, se definen, en un 
primer momento, sucintamente, los elementos básicos para la definición de 
una estrategia de actuación en la recuperación de p olígonos de vivienda 
social , destancándose que se discurrirá más profundamente sobre los mismos 
en los tres próximos capítulos. 
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Estos elementos básicos a definir serán tratados con base en los siguientes 
parámetros (Ver CUADRO XV): 
 

1. El objetivo básico de la intervención; 

2. El ámbito de intervención; 

3. Las estrategias básicas de implementación  de la intervención. 
 
En primer lugar, para alcanzar a una intervención eficaz hace falta dar 
respuesta, a la vez, a los distintos problemas que afectan a estas áreas, 
buscando, entonces, el denominador común que enmarcaría el orígen de 
estos mismos problemas , es decir, la ruptura de estas áreas con la ciudad 
en su conjunto : ruptura física con el entorno, ruptura con el carácter dinámico 
de las ciudades, con su multiplicidad de usos, actividades y atractivos, ruptura 
con el sistema de relaciones económicas que se establecen entre las distintas 
partes de la ciudad y, muchas veces, ruptura de las relaciones sociales y 
humanas en su interior y con relación a la ciudad como un todo.   
 
Esta ruptura , expresa en los varios ámbitos apuntados, puede conllevar en su 
grado máximo al fenómeno de la exclusión , que en algunos casos se hace 
sentir tanto con relación al área en si misma, cuanto a la población en ella 
residente. 
 
En contrapartida a estas distintas facetas de una situación de ruptura, el 
objetivo básico de la intervención apunta para la n ecesidad de promover 
la INTEGRACIÓN DEL POLÍGONO A LA CIUDAD.  
 
Por otro lado, como los problemas enfrentados por las áreas dicen respecto a 
sus varios ámbitos - físico, funcional (en el cual el factor económico es 
fundamental) y social  - las intervenciones deben proponer acciones 
coordinadas que atiendan a estos tres ámbitos: la integración física, 
funcional y social  del polígono a la ciudad . 
 
Esta integración a la ciudad  debe alcanzar matices diferenciados según el 
ámbito en que será tratada y los medios necesarios para lograrla, como se 
evidencia a seguir: 
 

• En el plan físico, la integración del polígono de viviendas a la ciudad 
debe ser alcanzada a través de la coordinación de acciones volcadas 
hacia la mejora de la calidad urbana en el interior del área con otras 
acciones que permitan una mejor relación y continuidad con su entorno 
inmediato y con la ciudad en su conjunto. Muchas veces, por la 
gravedad de los obstáculos que dificultan esta integración, se hace 
necesaria una intervención más amplia, pensada al nivel de la ciudad, 
para hacerla más efectiva. La rehabilitación urbana, pensada como 
una estrategia más flexible de intervención, compaginando acciones de 
mejora de la estructura urbana existente con acciones puntuales de 
remodelación y restructuración urbana, se presenta, en la mayoria de 
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los casos, como la estrategia más apropiada para alcanzar este 
objetivo. La recuperación del parque de viviendas debe ser alcanzada 
a través de intervenciones definidas con base en diagnósticos 
apurados que van a tener en cuenta la viabilidad técnica, económica y 
social para la definición de la estrategia de intervención más adecuada. 

 
• En el plan funcional , la integración del polígono de vivienda social 

debe ser buscada a través de la diversificación de actividades  que 
pueda permitir el área, con el intuito de acercarse a la multiplicidad de 
ofertas que caracteriza la ciudad tradicional. En este sentido, se 
buscará romper con la monofuncionalidad  que caracterizó la 
concepción de los polígonos de viviendas como una isla diferenciada 
en el tejido urbano, pero, respectando el carácter de área volcada 
especialmente hacia la residencia de las capas popu lares . 
Teniendo en cuenta esta última condición citada, se trata de buscar la 
definición de nuevos usos y funciones para el área , promoviendo la 
ubicación de actividades y servicios que satisfagan a las demand as 
de la población residente  a la vez que incentiven el aflujo de 
personas de otras áreas de la ciudad hacia su inter ior , generando 
la revitalización económica y social del polígono y  conectándolo a 
la dinámica de la ciudad en su conjunto . En paralelo, la crisis 
económica y el paro que alcanza a una parte considerable de sus 
residentes pueden ser minorados a través del fomento a la 
implantación de actividades y servicios en el área y entorno, 
coordinados con acciones de formación y capacitación para incentivar 
también a su integración laboral y económica. 

 
• En el plan social , se cree que el proceso de construcción de los 

polígonos de viviendas fue, en su momento, centralizador y 
direccionado a atender propósitos más amplios que las necesidades 
mismas de la población a quién se destinaban, como por ejemplo, 
atendiendo al interés de una política de generación de empleo a través 
del incentivo a la construcción. La existencia de una estructura humana 
y de relaciones ya consolidadas en el tiempo transcurrido desde la 
construcción de los polígonos de vivienda hasta nuestros días, así 
como el surgimiento de movimientos populares reivindicatorios, exige 
la creación de una política más cercana a la población, con base en las 
necesidades reales del área y de sus habitantes, para promover su 
efectiva integración a la ciudad y a la vida ciudadana. En este sentido, 
una acción multidisciplinar debe atender también a los ámbitos de la 
educación, formación profesional, asistencia social, animación cultural, 
etc., como medio de atacar a la globalidad de los problem as 
impuestos a la población residente y prepararla par a ejercer su 
ciudadanía, para mejor usufruir de los beneficios t raídos por la 
intervención . Por otro lado, la gestión al nivel urbano y al nive l del 
parque de viviendas debe acercarse a los habitantes , permitiendo 
la formación de ciudadanos  capaces de participar en la 
transformación y en el desarrollo de su hábitat . 
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En segundo lugar, en cuanto al ámbito de la intervención , el barrio o 
polígono de vivienda social debe estar en el eje ce ntral de toda la 
intervención y sus características y necesidades so n el elemento básico 
en la definición de las acciones prioritarias de la  misma . De esta forma, se 
garantiza la atención a los intereses locales frente a intereses otros, que 
podrían disminuir su eficacia en el combate a los aspectos conflictivos del 
área. Se trata, en definitiva, de una intervención hecha a la medida, distinta de 
las tradicionales políticas públicas que homogenizan y generalizan situaciones, 
contextos, objetos, que son, al fin y al cabo, particularizados. 
 
No obstante, la atención a las necesidades intrínsecas a cada ár ea, como 
se ha visto, no es condición suficiente para atacar  a todos los problemas 
que se presentan sobre ella . Si por un lado, esta área presenta, muchas 
veces, una problemática diferenciada de otras áreas de la ciudad, 
concentrando una población y unas característica urbanas y edificatorias con 
problemas específicos a solucionar, por otro lado, ella cumple también un 
papel propio dentro del conjunto de la ciudad y, por lo tanto, debe ampliar su 
interrelación con la misma, atendiendo a las demandas de su entorno y 
aquéllas impuestas por la ciudad como un todo, lo que sólo se alcanza a través 
de una política que abarque a ámbitos más amplios que el mismo polígono. 
 
Por consiguiente, como se ha visto en las experiencias anteriormente 
relatadas, la amplitud de los problemas de los polígonos de vi viendas 
exige una acción coordinada entre las políticas de vivienda, urbana, 
económica, social y cultural, hecho que sólo se alc anza mediante una 
relación estrecha entre las prioridades de la polít ica centrada en el 
polígono de viviendas y de la política puesta en pr áctica en el ámbito de 
la ciudad. 
 
En este sentido, se vuelve a destacar la necesaria complementaridad y 
coordinación de acciones en dos ambitos distintos -  el barrio y la política 
general de ciudad -  para promover una acción eficaz en la recuperación de 
polígonos de vivienda social. 
 
En tercer lugar, la estrategia de implementación de esta intervenció n se 
impone como consecuencia de los dos anteriores parámetros. 
 
Por un lado, hemos visto que la integración del polígono de viviendas en la 
ciudad  sólo se puede consolidar cuando la misma se alcance , a la vez, en 
los ámbitos físico, económico y social.    
 
Esta acción, que se hace necesariamente multidisciplinar, para atender a todos 
los niveles del problema, conlleva a la consolidación de la estratégia básica 
para promover una intervención eficaz: la GLOBALIDAD DE LA 
INTERVENCIÓN.  
 
La globalidad de la intervención  está vinculada a la necesidad de promover 
una actuación que incentive la recuperación física del área  en el marco de 
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una estrategia más amplia de inserción funcional y social del área y de sus 
habitantes , con el objetivo de atacar a las raíces de los problemas que se 
presentan en estas áreas, y no solamente a sus consecuencias más visibles - 
las deficiencias físicas al nivel urbano y edificatorio. 
 
En este sentido, comprende una intervención que proponga la coordinación de 
intervenciones dirigidas hacia la vivienda  y la calidad de vida urbana , la 
economía  y los servicios , la formación  y el empleo, la asistencia social y la 
salud , la juventud y la escuela , la cultura  y el deporte , además del combate 
a la inseguridad  en los barrios, teniendo en cuenta que el proceso de 
concepción y puesta en marcha de la operación tiene  una gran 
importancia en la integración social y económica de  los habitantes y  
solamente con esta amplia intervención se podrá log rar la recuperación 
integral del área . 
 
Por otro lado, esta globalidad de intervención  no se hace efectiva en el 
combate del problema si las diversas acciones propuestas en los distintos 
ámbitos de la intervención no se dan mediante su convergencia hacia 
objetivos previamente determinados, en una búsqueda  continuada de 
complementaridad y coordinación entre las acciones . 
 
Para tanto, el PARTENARIADO  entre los diversos actores de esta política se 
hace imprescindible, tanto entre los agentes que al nivel local son 
responsables de la puesta en marcha de la intervención, como entre los 
diferentes niveles de gobierno y las Instituciones que al nivel central y regional 
son responsables de la adecuación de las políticas urbana, de vivienda, de 
educación, social, económica, y otras más, a las nuevas demandas. Además 
de coordinar las acciones de los distintos partners institucionales, el 
partenariado  debe ser garantizado también al nivel de las relaciones gobierno-
sociedad, permitiendo que la participación de la población residente  pueda 
concretarse en todo el proceso. 
 
No obstante, para la consolidación de las estratégias de globalidad y 
partenariado  y de una acción multidisciplinar que intervenga a la vez en el 
ámbito del barrio y de su inserción en la ciudad , es prioritaria la definición 
de un modelo de gestión que permita poner en marcha una política de tamaña 
amplitud. 
 
En los proximos capítulos se discurrirá separadamente, por cuestiones 
metodológicas, sobre las tres dimensiones prioritárias de intervención para 
alcanzar a la integración plena de los polígonos de vivienda social y grands 
ensembles en la ciudad, visando a la proposición de las principales acciones a 
ser emprendidas en cada una. No obstante, la necesidad de 
complementaridad y articulación de las acciones se harán evidentes en el 
transcurrir de los capítulos y será retomada en la definición de las directrices 
para la definición del modelo de gestión. 
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3.2. La integración física.  
 
 
En Francia, dónde la problemática de los grands ensembles ha tenido una 
presencia importante en las políticas públicas nacionales y locales en los años 
80, se generalizó, a principio de esta década, la idea de que éstos serian los 
barrios de la exclusión por excelencia. A finales de los 80, sin embargo, la 
mirada pasó a enfocar a otras realidades que sufren procesos semejantes. 
 
En este período un intercambio de experiencias entre ciudades de cinco paises 
de la Comunidad Europea - Francia, Holanda, Bélgica, Gran Bretaña (Escocia 
e Irlanda) y Alemania (ex República Federal de Alemania) fue un marco para la 
consolidación de un nuevo enfoque para el problema de la exclusión. 
 
Las múltiplas realidades que se encuentran en los barrios en exclusión 
estudiados (Ver CUADRO XVI y XVII) enseña una diversidad de las 
características espaciales y arquitecturales que hace rever el mito del grand 
ensemble o polígono de viviendas como el símbolo del urbanismo del «mal 
vivir» del posguerra, como lo concluye JACQUIER: 
 

"No hay determinismo arquitectónico y urbanístico a los fenómenos 
de la exclusión .(...) Los grands ensembles no son el arquetipo europeo 
de los barrios en crisis. La devaluación de esta forma arquitectural y 
urbanística es, en Francia, un fenómeno con fecha y ubicación 
históricamente delimitadas. Esto no tiene un carácter más dramático que 
el conocido por los barrios antiguos insalubres, hace veinte años."532 

 
Mucho más impactante que las formas urbanas y arquitectónicas, está el 
hecho de que en estos barrios de la exclusión se cristalizan las  
dificultades de funcionamiento y de regulación de l as sociedades locales 
y se constituyen en territorio donde las políticas públicas de vivienda y 
las condiciones de mercado conllevaron a la concent ración de población 
en dificultades, tanto de orden económica como soci al. 
 

                                                 
532 JACQUIER, Claude. "Développement Social en Europe.  Reconquérir une citoyenneté."   

Urbanisme , Hors Série Nº 1, février 1993, p. 45. 
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Sin embargo, como se aclaró en el apartado anterior, se ha visto que las 
políticas del inicio de los años 80 en Francia, basadas especialmente en la 
reconstitución de la red social del barrio han alcanzado resultados parciales, y 
que la integración del barrio a la ciudad, en especial al nivel urbano, se ha 
hecho esencial para lograr resultados más efectivos y sostenibles de combate 
a la exclusión. 
 
A esta idea acrece PINON un matiz de extremada importancia para la 
definición del papel que la intervención urbana debe tener dentro de esta 
política más global a ser aplicada a los barrios en exclusión, como se subraya 
a seguir: 
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"Algunos dicen que los problemas urbanos no existirán más cuando los 
problemas sociales que les sobrentienden tengan sido resueltos, que el 
problema de los barrios es en primer lugar el del paro, de la integración.  
Es, sin lugar a dudas, verdad. El papel del proyecto urbano no es el de 
definir un proyecto social, sino que de dar forma al marco de este 
proyecto social.  Sin olvidarse de que el proyecto social cambiará, 
pero que la forma urbana permanecerá, y que mejor s erá buscarle un 
valor espacial más durable, rico de potencialidades  y de 
funcionalidad. "533 

 
En este sentido, la adecuación de la forma y calidad urbanas , a través de la 
intervención urbana y edificatoria, jugará un papel importante en la 
estrategia global de integración  - física, funcional y social - del barrio a la 
ciudad. 
 
Por otro lado, en el citado estudio (Ver CUADRO XVII) se verifica que, en los 
barrios en exclusión, a pesar de la diversidad de características espaciales y 
arquitecturales, una serie de problemas se presentan como denominador 
común entre ellos, como el alejamiento del centro de la ciudad, los déficit  
de equipamientos, de servicios y de transportes púb licos y la presencia 
de barreras físicas que dificultan su integración a l entorno y a la ciudad , 
hechos que se constituyen en obstáculos a ser dirimidos por la intervención 
urbana. 
 
Además de los factores considerados comunes en los barrios en exclusión, los 
grands ensembles o polígonos de vivienda social presentan una serie de 
características específicas relacionadas a su conce pción, arquitecturales 
y urbanísticas, que refuerzan los factores de exclu sión y que requieren 
para el área una intervención urbana adaptada a esas características. 
 
Entre estas características se pueden citar, en especial 534: 

 
- la monofuncionalidad  que caracteriza estas áreas, se combinadas a 

otros factores como las condiciones económicas desfavorecidas  y 
el paro que afecta a sus habitantes, el alejamiento de los polos de 
trabajo y de los servicios administrativos de la ci udad  y las 
dificultades con respecto a los transportes , se presenta como factor 
que agudiza la exclusión de sus habitantes y dificulta la integración del 
área a la dinámica de la ciudad; 

 
- la rigidez parcelaria y de la edificación  generadas por la aplicación 

intensiva de los principios del urbanismo moderno hace con que los 
polígonos no tengan una capacidad natural de evolución y adaptación 
a nuevas demandas, características usuales de otros sectores de la 
ciudad; 

                                                 
533 PINON, Pierre.   "Le temps de l'urbain."  Urbanisme, Nº 259, décembre 1992, p. 44. 
534 Para mayores detalles ver los capítulos 1 y 2 de la parte primeira de este estudio. 
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-  la poca integración de los polígonos de vivienda socia l en el 
urbanismo municipal y la desconexión entre las polí ticas urbana y 
de vivienda en estas áreas . 

 
Con base en los aspectos subrayados, se buscará discurrir a continuación 
sobre las estrategias de intervención urbana y edificator ia necesarias para 
alcanzar a la integración física de los polígonos d e vivienda social a la 
ciudad , teniendo en cuenta el marco de una intervención global que busca, 
concomitantemente, su integración física, funcional y social . 
 
3.2.1. Las estrategias de rehabilitación urbana. 
 
Una serie de factores han sido citados en el sentido de consolidar a la 
rehabilitación urbana como la estrategia más adecua da para embasar a la 
recuperación física de los polígonos de viviendas s ociales y grands 
ensembles , en especial por su capacidad de, a partir de las potencialidades y 
de las disfunciones que se presentan, promover acciones basadas en una 
realidad existente e ya consolidada para promover mejoras y transformaciones 
puntuales, buscando su adaptación a las nuevas demandas. 
 
La política de recuperación que se propone a partir de este estudio está 
constituida, además de la recuperación urbana y edificatoria de una serie de 
acciones en el ámbito de la integración funcional y social las cuales tienen 
repercusiones físicas sobre el território, como la construcción de 
equipamientos, la creación de áreas para determinadas actividades, etc. 
 
Dentro de esta óptica de una intervención global, el proyecto urbano  se 
constituye en un instrumento para traducir en «formas urbanas» la s 
distintas propuestas sociales, económicas y urbanas  que van a 
consolidar el proyecto de futuro del barrio , jugando el papel de elemento 
condensador de las distintas acciones que se llevar án a cabo 
progresivamente , a través de la sucesión de pequeñas operaciones 
programadas a partir de la realidad local. 
 
Hay que tener en mente, además, en el proyecto urbano, dos ámbitos 
diferenciados y, a la vez, interrelacionados, a los cuales hay que tener en 
cuenta: las políticas implantadas al nivel local, en el bar rio , y las políticas 
definidas al nivel del conjunto de la ciudad , responsables de las grandes 
directrices del urbanismo municipal. 

 
Com base en estos supuestos, se buscará, a continuación, proponer un 
cuadro de referencia de las líneas básicas de inter vención  a ser 
empleadas según el ámbito, enfoque y nivel de intervención  en esas áreas, 
así como de los instrumentos necesarios para llevar a cabo esta acción. 
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Este cuadro de referencia  (Ver CUADRO XVIII), basado en la observación de 
las intervenciones llevadas a cabo en los barrios de referencia estudiados será, 
posteriormente, ejemplificado a partir de proyectos y acciones ya 
implementados en España y Francia. Sin embargo, no se constituye objetivo 
de este capítulo ofrecer un catálogo de soluciones para los barrios de 
referencia estudiados, sino que, a través de las intervenciones ejemplares 
llevadas a cabo en ellos, se buscará establecer la relación entre tipos de 
problemas específicos y potenciales soluciones que puedan ser 
aplicadas en situaciones similares . 
 
El CUADRO XVIII presenta un esquema básico de intervención para la 
rehabilitación urbana de polígonos de vivienda soci al, basado en los 
siguientes aspectos: 
 

• instrumento / ámbito de intervención : hace la relación entre el 
instrumento de intervención necesario para cada ámbito territorial 
de la operación , centrando su acción en los límites del polígono, o 
ampliando su intervención más allá de sus límites físicos; 

 
• enfoque de la intervención : hace referencia a la naturaleza de las 

acciones  propuestas y a sus objetivos básicos ; 
 
• nivel de intervención : hace referencia a la amplitud y complejidad 

de las operaciones llevadas a cabo en la solución de los problemas 
físicos del polígono, teniendo en cuenta a los enfoques definidos y a 
los ámbitos territoriales anteriormente citados;  

 
• lineas de intervención : hace referencia a la diversidad de acciones 

puntuales  que, combinadas entre si, son emprendidas, según el nivel 
de la intervención. 

 
La rehabilitación urbana de los polígonos de vivienda, como ya se comentó con 
anterioridad, está inserta en una estrategia más global que conjuga la 
integración física, funcional y social de los mismos en la ciudad, representando 
la materialización física de las propuestas definidas en estas tres vertientes. 
 
Teniendo en mente que esta estrategia global de integración debe estar 
centrada en el polígono, sin embargo, buscando complementariedad y 
coordinación con la política general de ciudad (Ver CUADRO XV), la 
rehabilitación urbana, como estrategia de integración física debe tener en 
cuenta estos mismos referenciales. 
 
En este sentido, la determinación del ámbito de intervención se hace con base 
en una serie de factores, de los cuales se subrayan: 

 
• el grado de disfunciones y problemas  que presenta el polígono en 

cuanto a su ordenación urbana, funcionalidad y calidad de vida en su 
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interior, como en su relación con el entorno inmediato y el conjunto de 
la ciudad; 

 
• la importancia del área como elemento propulsor para l a mejora 

de la calidad urbana y de vida en áreas circundante s; 
 
• la importancia del polígono de viviendas , tanto en lo que se refiere a 

su extensión territorial , como a la dimensión de su parque de 
viviendas  y del número de residentes , frente al conjunto de la ciudad. 

 
Con base en estos factores, el diagnóstico y la amplitud de problemas y 
potencialidades presentados por los polígonos van a determinar el ámbito de 
intervención  más apropiado a cada realidad. 
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La rehabilitación urbana  debe concretarse, por lo tanto, a través de tres 
instrumentos de intervención relacionados a ambitos diferenciados de 
actuación , por intermedio de los cuales se materializa la intervención física. 
Son ellos: 

•  Proyecto Global de Polígono; 

•  Proyecto Parcial de Ciudad; 

•  Proyecto Global de Ciudad. 
 
El Proyecto Global de Polígono (Ver CUADRO XVIII y FIG. 91) propone una 
acción centrada en los límites del polígono, cuyo enfoque de intervención - 
acciones rehabilitadoras concentradas - busca la recualificación interna 
del área , volcada hacia aspectos como la reordenación urbana, funcionalidad y 
calidad de los espacios en su interior. La integración del polígono al entorno y 
a la ciudad se busca a través de acciones rehabilitadoras en su interior que 
objetivan acercar su calidad urbana a la calidad de las áreas más nobles de la 
ciudad. Por lo tanto, éste se contituye en ámbito y enfoque básico de 
intervención en la recuperación física de polígonos  de vivienda social . 
 
Los dos otros instrumentos - Proyecto Parcial de Ciudad y Proyecto Global 
de Ciudad  - dicen respecto a ámbitos de intervención que sobrepasan a los 
límites del polígono de viviendas, para sumar a la recualificación interna del 
área un fuerte componente de acciones visando a la integración física del 
polígono en su entorno y en la ciudad . Esta integración se busca a través de 
acciones concretas, físicas, en el entorno o en otras áreas de la ciudad a él 
relacionadas, o con repercusiones directas en su integración. 
 
El Proyecto Parcial de Ciudad  busca, a su vez, desarrollar acciones 
correctivas y de acondicionamiento urbano  sobre el polígono y su entorno 
inmediato, visando a su integración.  Este ámbito y enfoque de intervención se 
hace necesario cuando los problemas que dificultan esta integració n 
(como la presencia de barreras físicas, viarias o de topografía, grandes 
contrastes de tipología edificatoria o morfología urbana, etc.) necesitan de un 
tratamiento más profundizado y cuando la recualific ación del área es 
elemento indispensable para la mejora de la calidad  urbana en sectores 
más amplios, circundantes al polígono . 
 
Por su turno, el Proyecto Global de Ciudad  se hace necesario en ocasiones 
más especiales, principalmente cuando la importancia del polígono de 
viviendas frente al conjunto de la ciudad se hace m uy marcante . Este 
hecho se destaca con relativa frecuencia en contextos específicos, como por 
ejemplo, en las pequeñas ciudades de la periferia parisina, donde un sólo 
grand ensemble puede corresponder a una tercera parte, o hasta mismo a la 
mitad, de los habitantes de la ciudad. En este contexto, acciones 
estructurantes, inductoras y preventivas , complementarias a la 
recualificación interna del polígono , deven ser llevadas a cabo en la 
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totalidad de la ciudad, o en ámbitos aún más amplios, como la «aglomeración 
urbana». Hay casos en que un proyecto de intervención física sobre la casi 
totalidad de la ciudad se hace necesario para una solución más efectiva. 
 
La definición de instrumentos, ámbitos y enfoques de intervención serán 
concretizadas a través de la combinación de una serie de acciones puntuales - 
las lineas de intervención  -, que según su amplitud y complejidad, 
caracterizarán niveles de intervención diferenciados . 
 
Ya se comentó con anterioridad que el Proyecto Global de Polígono  se 
constituye en el ámbito y enfoque básicos  de una intervención de 
recuperación física de polígonos de vivienda social. 
 
Sin embargo, este instrumento, que busca la recualificación interna del área , 
permite una serie de acciones de diferenciada amplitud que caracterizan dos 
niveles de intervención: 

• la rehabilitación urbana ligera; 

• la rehabilitación urbana mediana.  
 
La rehabilitación urbana ligera  se caracteriza por una intervención que 
combina acciones direcionadas hacia los espacios libres y p ublicos con 
acciones de recuperación de las viviendas , con el intuito de promover la 
mejora de la calidad, sin embargo, sin conllevar a cambios significativos que 
afecten a la estructura interna (viaria y parcelaria) del polígono. 
 
Las líneas básicas de intervención de la rehabilitación urbana ligera  son:  

• instalación y/o mejora de equipamientos y dotaciones; 

• recualificación de espacios exteriores; 

• recuperación física de edificios. 
 
La recualificación de los espacios públicos  del polígono se busca a través 
de una intervención que abarque tanto a los equipamientos implantados o a 
implantar - como escuelas, templos, centros culturales, asistenciales y 
sanitarios - como a la ordenación de los espacios libres y espacios de uso 
público. 
 
Los equipamientos urbanos , por su parte, pueden constituirse en elementos 
generadores de la integración del barrio a la ciudad y de su revitalización, a 
través de la creación de polos de animación para el área . 
 
El alejamiento que algunos polígonos presentan con relación al centro de la 
ciudad y a otras zonas de centralidad y de concentración de equipamientos 
públicos, hace con que la implantación de equipamientos y dotaciones básicos 
para atender al cotidiano de los residentes sea una medida fundamental en la 
recualificación del polígono. 
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En este sentido, es también aspecto importante la adaptación de los 
equipamientos existentes a las demandas de los usuarios locales, tanto en lo 
que se refiere a los servicios prestados como en la ubicación y relación del 
edificio con el contexto urbano en que se insertan. 
 
En muchos de los polígonos de viviendas, la ubicación de los equipamientos 
no atiende a ninguna estrategia de creación de polos de animación, sino que, 
son implantados simplemente yuxtapuestos, sin buscar la creación de espacios 
permeables y de relación que los hagan más atractivos. En algunos polígonos 
(como Gornal y Besós en España y Le Val Fourré en Francia) los 
equipamientos se implantan cercados por vallas, transformándose en 
verdaderas barreras urbanas. Esto se dá, muchas veces, como respuesta a 
actos de vandalismo y depredaciones que éstos sufren como rechazo de los 
mismos vecinos a las condiciones de vida en el barrio, a la falta de los 
equipamientos indispensables y hasta a su inadaptación. 
 
En este sentido es de especial importancia la implementación de una política 
más amplia y cercana a los vecinos, con la finalidad de definir los 
equipamientos más indispensables para la población y adaptados a sus 
necesidades, así como de una política de gestión y mantenimiento de los 
mismos más eficiente. 
 
Como ejemplo, en el grand ensemble Les Tarterets , la rehabilitación de un 
centro comercial ubicado en su centro geográfico ha jugado un papel 
fundamental en la revitalización del gran ensemble y en el proveimiento de los 
servicios básicos para la vida cotidiana de sus habitantes (Ver CUADRO XIX). 
 
Por otro lado, los equipamientos urbanos a implantarse pueden ser un 
elemento integrador del polígono en la dinámica de la ciudad535, a la medida 
en que los equipamientos instalados puedan ser de utilidad no solamente para 
los habitantes del polígono, sino que para los de su cercanía o de toda la 
ciudad, potenciando el aflujo de personas de otras áreas en su interior. 
 
Otro aspecto importante a tener en cuenta en la recualificación urbana de los 
polígonos de vivienda social es la calidad y funcionalidad de los espacios 
libres y públicos . 
 
El alto porcentual de espacios libres en los polígonos de vivienda social, tanto 
en España como en Francia, hace con que la calidad de los mismos sea 
elemento primordial en la recualificación del barrio. Sin embargo, el modelo 
urbano adoptado en la gran mayoría de los polígonos y grands ensembles 
hace con que estos espacios se constituyan como imensos dominios de la 
contradicción entre las intenciones de los planeado res, las necesidades 
cambiantes de los usuarios y el abandono de su indi spensable gestión 536. 
                                                 
535 Este aspecto será tratado con mayor profundidad en el capítulo 3.3., sobre la integración funcional 

de los polígonos. 
536 "SYMPTOMES.  État des lieux."  Diables d'HLM  (número especial - La réhabilitation du logement 

social en France) , octobre 1990, p. 31. 
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Como respuesta a esta situación, la recualificación de los espacios exteriores 
debe buscar transformar el espacio público en el soporte de la vida local y 
de la revitalización del barrio , interviniendo sobre espacios diferenciados, 
como las plazas, las áreas de ocio - como las áreas de juegos para niños -, las 
áreas de deporte, de paseo y el entorno de los inmuebles - que deben ser 
tratados como espacios de transición entre los espacios públicos y los 
edificios. 
 
La recualificación de los espacios libres se hace, en especial, por la definición 
de usos ajustados a las demandas de los vecinos, teniendo como base la 
apropiación ya consolidada de usos y ocupación de estos espacios. 
 
En este sentido, el diseño urbano aliado a la elección de usos adecu ados, 
se constituyen, por tanto, en el soporte básico de esta recualificación . La 
utilización de materiales de calidad y durabilidad, de un mobiliario urbano 
funcional y adaptado a las necesidades detectadas, el uso correcto de la 
vegetación y la definición de una política eficiente de mantenimiento son el 
complemento indispensable para alcanzar a la calidad urbana de estos 
espacios. 
 
La diseminación de amplios espacios ocupados por parkings, muchas veces 
desocupados, es elemento importante en el paisaje urbano de los polígonos. 
Una preocupación en adaptar la extensión de los parkings a la demanda real 
debe venir acompañada de propuestas de ordenación que minimizen su 
impacto visual y adecúen sus características cuanto a la proximidad con las 
viviendas y principalmente al combate del aridez de su paisaje. 
 
Por fin, la recuperación de la edificación es una estrategia  fundamental 
integrante del cambio de imagen del área , principalmente cuando el porte de 
la edificación o la homogeneidad de su implantación tiene un carácter 
marcante en la configuración urbana del área. Estos aspectos, sin embargo, 
serán tratados con profundidad en el proximo apartado (capítulo 3.2.2.). 
 
La intervención sobre espacios libres y públicos, s obre los 
equipamientos y la recuperación de la edificación p ueden hacerse 
insuficientes si los problemas presentados por el p olígono o gran 
ensemble  son una consecuencia de las características de la estructura 
urbana del mismo . 
 
En este caso, la recualificación interna del polígono exige, además de las 
acciones propuestas por la rehabilitación urbana ligera, la reestructuración 
interna del mismo , proponiendo acciones más profundas y estructuradoras en 
sus áreas más conflictivas.  Estas acciones reestructuradoras van a dar lugar a 
un nivel de intervención  aqui denominado de rehabilitación urbana 
mediana . 
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Las lineas básicas de intervención de la rehabilitación urbana mediana  son: 

• cambios puntuales en la estructura viaria y parcelaria; 

• recomposición urbana (derribo y nueva construcción de edificios); 

• cambios en el esquema de usos y ocupación del suelo. 
 
La rehabilitación urbana mediana prevé, por lo tanto, el cambio selectivo, 
parcial o puntual, de los elementos básicos estruct uradores del área, es 
decir,  en la estructura viaria y parcelaria  y en  el esquema de utilización 
del suelo , con la finalidad de desencadenar un proceso de transformación que 
conlleve a la revitalización del área y a la mejora de la calidad de vida urbana. 
 
Se trata, por lo tanto, de crear áreas diferenciadas e jerarquizadas dentro 
del polígono: crear nuevas centralidades, marcar las entradas del barrio y 
determinar ejes de revitalización a través de la potenciación de ejes viarios y la 
mezcla de usos y funciones. 
 
Para tanto, la intervención y cambio en la estructura viaria  existente  debe 
buscar la coherencia interna y con el entorno, facilitando la continuidad urbana 
o adaptando las dimensiones y conformación del viario a las necesidades 
locales y jerarquía de funciones. 
 
Por otro lado, la extremada dispersión de los espacios conformados por el 
rígido sistema de bloques y torres aislados puede ser minimizada con 
propuestas de recomposición urbana,  a partir de la nueva construcción  en 
espacios libres, vinculada a los edificios ya existentes, promoviendo la 
densificación, o en propuestas de nueva construcción coordinadas con el 
derribo previo de edificios. Cambios en la estructura parcelaria  son el 
soporte básico de esta intervención, que debe estar vinculada principalmente a 
la introducción de nuevos usos y servicios de utilidad local. 
 
La intervención propuesta para la ZUP Nord de Amiens 537 ejemplifica muchas 
de las acciones citadas (Ver FIG. 92). 
 
Una intervención que abarca a la totalidad del grand ensemble prevé un 
conjunto de acciones reestructurantes como la afirmación del carácter urbano 
de la principal vía que corta el área (Avenida de Europa), el refuerzo y la 
creación de nuevos polos de animación y la reordenación de los espacios 
exteriores situados entre los grandes bloques de vivienda a través de la 
construcción de 340 nuevas viviendas, de equipamientos y dotaciones - como 
una biblioteca, un cinema, una guardería y una escuela de enseñanza básica, 
un centro de recepción y ayuda - y de comercios ubicados en planta baja. 
 
La densificación, a través de la nueva construcción , se presenta, por lo 
tanto, como una estrategia de reorganización general de los volúmen es 
                                                 
537 La ciudad de Amiens está ubicada en la región de la Picardie, en el norte de Francia. En el grand 

ensemble  se han contruido 6.617 viviendas que abrigan a 18.250 habitantes. 
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edificados  y puede ser aplicada de manera puntual en áreas específicas o 
generalizada sobre todo el polígono, promoviendo la diversificación y la 
jerarquización de espacios . Los espacios libres, anteriormente extensos y 
homogeneos pueden ser tratados de una forma más particularizada y 
adaptada. 
 

 
 

 
Sin embargo, la densificación no debe permitir que la nueva construcción 
facilite la especulación inmobiliaria sobre esta área, sino que represente una 
mejora cualitativa de los espacios y de la composición urbana, donde los 
beneficios alcanzados con esta empresa sean invertidos como mejoras en el 
mismo polígono. 
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Otro ejemplo interesante es la propuesta de reestructuración de la ZUP de 
Montreynaud, en Saint Etienne538 (Ver CUADRO XX). Uno de sus barrios, 
denominado Saint-Saens, sólo parcialmente ocupado hasta finales de la 
década de 70, ha sido completado a través de una propuesta de reconstitución 
del tejido tradicional de calles y plazas y por la construcción de 196 nuevas 
viviendas. La mejora de la calidad urbana del barrio incentivó a que la vacancia 
de las viviendas de los edificios ya existentes fuera completamente superada. 
 
La recomposición urbana  puede venir basada también en un proyecto de 
intervención más profunda, donde el derribo de edificios puede ser 
condición indispensable . 
 
Sin embargo, el derribo es una intervención que puede provocar fuertes 
repercusiones sociales y psicológicas sobre los residentes del polígono - los 
moradores del edificio o a sus vecinos con la misma tipología -, y sólo debe ser 
llevada a cabo como solución para casos específicos, con base en los 
siguientes parámetros: 
 

a) la lógica patrimonial y del mercado de vivienda: 

-  situación precaria del edificio por el sumatorio de patologías de 
estructura, degradaciones múltiplas y viviendas fuera de los 
patrones actuales de superficie y calidad; 

-  presencia marcante de la vacancia, como consecuencia directa de 
un mercado recesivo de vivienda al nivel de todo el municipio, por 
factores de depresión económica; 

 
b) la lógica urbana: 

-  derribo de edificios como solución a casos de un fuerte y negativo 
impacto urbano, al cual se suman problemas de degradación del 
mismo o su inadaptación a las demandas actuales de vivienda; 

-  determinación de un plan urbano general para el área que 
proponga el derribo del edificio como parte integrante de una 
propuesta de reestructuración urbana del barrio. 

 

                                                 
538 Saint Etienne se ubica en la región Rhone-Alpes, cerca de Lyon. 
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Por lo tanto, el derribo debe estar siempre basado en una propues ta de 
intervención urbana de conjunto , donde el cambio de uso o la nueva 
construcción para esta misma área es condición indispensable para que el 
derribo atienda al objetivo de promover la recualificación urbana. De otra 
manera, puede ser muy negativo el derribo si se forman amplias áreas 
abandonadas, hecho que puede disminuir las potencialidades de valorización 
del área y diferenciarla aún más del resto de la ciudad.539 
 
Por otro lado, teniendo en cuenta la lógica social de la intervención, es de 
extremada importancia tener en cuenta problemas de gestión del realojo  en 
intervenciones de derribo y nueva construcción. En especial, hay que 

                                                 
539 A este respecto ver HARGURGER, Sylvie. "Demolir, et aprés?" Ensembles, Nº 19, juin 1988, p. 

11; LÉVY, Elisabeth. "Grande Sinthe:  Le projet urbain passe par la démolition." Ensembles, Nº 19, 
juin 1988, pp. 12-14 y SCHMIT, Bruno. " Chroniques de la régle ordinaire: Entre la démolition et le 
droit." Diagonal, Nº 73, août 1988, pp.  21-22. 
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asegurarse de que el derribo de edificios de viviendas no se constitu ya en 
el motor de una nueva expulsión , que afectaría principalmente a los 
residentes de los bloques con concentración de residentes de menores 
recursos, una vez que la degradación física se ve, muchas veces, directamente 
relacionada a las condiciones económicas y sociales de sus residentes. 

 
La viabilidad de una propuesta de densificación o d e derribo de edificios 
debe ser definida caso a caso, según el contexto en  que se ubica el 
polígono : en polígonos insertos en una aglomeración o cercanos a una gran 
metrópolis, como es el caso de Paris, donde es creciente la demanda de 
vivienda, la densificación  puede ser una solución ampliamente favorable, por 
la fuerte demanda de viviendas, mientras que en los polígonos «periféricos», 
vinculados a pequeñas ciudades con problemas de inserción económica y 
laboral, las altas tasas de vacancia provocadas por la presencia de un 
mercado de vivienda ampliamente regresivo y situación económica 
desfavorable de sus habitantes, a menudo, puede conllevar a propuestas de 
desdensificación por el derribo . 
 
Por otro lado, la recomposición urbana puede venir apoyada sobre la 
proposición de cambios en el esquema de utilización del suelo . 
 
La intervención de Lucien Kroll en la ZUP de Perseigne, en Alençon540, 
además de promover la reestructuración interna de los edificios para 
adecuarlos a las demandas, propone una reordenación de los espacios libres 
circundantes al edificio, a través de la creación de patios privados adjuntos a 
las viviendas de la planta baja (Ver CUADRO XXI). 
 
Una intervención de este tipo, muchas veces, viene apoyada sobre la idea de 
favorecer la ubicación de las familias numerosas con niños en planta baja, con 
la oportunidad de acceder directamente a su vivienda desde el exterior. Esta 
medida, además de tener repercusiones positivas sobre la gestión de los 
espacios, visto que favorece la disminución del aflujo de personas en los 
espacios de circulación interna de los edificios (hall, escaleras y ascensores) y 
la disminución de los espacios libres que necesitan de mantenimiento, significa 
un cambio cualitativo en el imagen urbano del polígono, tanto por la 
diversificación del paisaje como por la apropiación de estos espacios por la 
población. 
 
La recualificación urbana buscada a través de la intervención física, dentro de 
las lineas de intervención ya definidas, debe estar relacionada directamente 
con acciones que visan la integración funcional de estos espacios propuestos. 
La definición de usos, como se ha visto, se presenta como componente básico 
en todas las acciones que buscan la revitalización, recualificación e inserción 
económica de los polígonos y grands ensembles. Estos aspectos, a pesar de 
su interrelación directa con la intervención física, por cuestiones 

                                                 
540 Ciudad que se ubica en la región de la Basse-Normandie. 
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metodológicas, serán tratados con mayor profundidad en el capítulo 3.3. de la 
parte segunda de este estudio. 
 
 Cuando las características del polígono de vivienda o grand ensemble, en 
cuanto a su inserción en la trama urbana, tamaño, morfología urbana y 
tipología edificatoria, se presentan como un elemento de diferenciación y 
ruptura con relación al entorno y a la ciudad, las acciones de recualificación y 
reestructuración interna del mismo pueden hacerse insuficientes para su 
recuperación. 
 
En este caso, acciones más amplias visando a la integración física del barrio 
en su entorno y en la ciudad  se hacen imprescindibles. Los dos 
instrumentos, el Proyecto Parcial de Ciudad y el Proyecto Global de 
Ciudad , tienen, por lo tanto, como objetivo principal la integración del 
polígono , apoyando la recualificación interna del área en acciones que 
sobrepasan los límites del mismo y que buscan esta integración. 
 
El Proyecto Parcial de Ciudad  se hace eficaz, como ya se comentó con 
anterioridad, cuando la recualificación del área es factor indispensable  
para la mejora de la calidad urbana en sectores más  amplios, 
circundantes al polígono . A la vez, se llevan a cabo acciones correctivas y 
de acondicionamiento urbano  sobre su entorno visando a su integración. 
 
En este sentido, se propone acciones en el ámbito del barrio y de su entorno 
inmediato , configurando un nivel de intervención aqui denominado de 
rehabilitación urbana profunda . 
 
Las lineas básicas de intervención de la rehabilitación urbana profunda  son: 

• la supresión de barreras físicas , que pueden ser las grandes vías de 
tráfico, la topografía y las grandes áreas libres, abandonadas u 
ocupadas con usos obsoletos; 

• la reestructuración viaria , con acciones que sobrepasan a los límites 
del polígono, para una mejor conexión con el resto de la ciudad y con 
el entorno inmediato; 

• la recomposición urbana  de los bordes del polígono , para favorecer 
su continuidad y coherencia con el tejido urbano del entorno. 

 
La intervención en el grand ensemble Les 4.000  es un proyecto que congrega 
a las tres acciones básicas para promover la integración del polígono a su 
entorno  con las líneas de intervención ya citadas. 
 
Un concurso de urbanismo ha asentado las bases para la definición de una 
intervención amplia y profunda basada en una serie de condiciones 
preestablecidas. El proyecto debería estar situado dentro de un contexto más 
amplio que buscase la inserción de Les 4.000  en la ciudad, la relación de la 
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estación del RER541, el ferrocarril de cercanías, con el grand ensemble y la 
ciudad, la integración de la autovía A86 y del proyecto del tranvía Saint-
Denis/Bobigny542.  
 
La propuesta laureada propone un proyecto urbano estructurado sobre un 
sistema de vías que relacionan diferentes polos urb anos del interior del 
grand ensemble  con otros en su exterior  (Ver CUADRO XXII - Primer 
Premio): la Plaza de la Torre (1), espacio central del grand ensemble creado 
junto al centro comercial rehabilitado; la estación del RER (2); el ayuntamiento 
(3); «les six - routes», un carrefour que se conecta a diferentes pontos de la 
ciudad (4) y hacia el este al Fort de l'Est y Saint-Denis. 
 
A la principal barrera que delimita Les 4.000 al sur, la via del ferrocarril de 
cercanías, se ha buscado minimizar su impacto por la construcción de una 
estación que, conectada a una gran plaza , permite el paso de vehículos y la 
comunicación entre los dos lados de la vía (Ver fotos).  
 
Distintos proyectos de recomposición de los bordes urbanos  buscan la 
integración del grand ensemble con su entorno a través de proyectos que visan 
a adecuar el sistema viario, la escala y tipologías arquitectónicas con los 
mismos elementos del entorno, buscando tipologías y escalas intermediarias, 
más humanas y harmonizadas con la ciudad. Esta recomposición urbana se ha 
dado en especial en la construcción del nuevo grupo de viviendas en el 
espacio resultante del derribo del bloque Debussy y en el proyecto del grupo 
de viviendas de Orme Seul (Ver FIG. 33) que hacen la conexión entre el grand 
ensemble y el área central de la ciudad, que corresponde al entorno del 
Ayuntamiento (Ver CUADRO XXII - Primer Premio). 
 

                                                 
541 Red Expresa Regional (Réseaux Express Régional) 
542 El tranvía construido entre Saint-Denis y Bobigny hace parte de un proyecto de mayor amplitud 

que compreende toda la periferia parisina.  Haciendo un percurso de nueve quilómetros, el tranvía 
conecta la periferia norte de Paris, pasando por La Courneuve y con fácil conexión con el grand 
ensemble  de Les 4.000. Mayores detalles de este proyecto se darán en el capítulo 3.3. 
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La recualificación de los espacios exteriores  viene acompañada de la 
rehabilitación de los grandes bloques lineales , proponiendo la creación de 
pasajes en las plantas bajas de los mismos, haciendo más permeables los 
espacios configurados por ellos. Algunos espacios han recibido un tratamiento 
especial, como la Plaza François Villon, donde la rehabilitación profunda de los 
edificios que la conforman (con ampliación de superficie junto a sus dos 
fachadas) viene apoyada en la recualificación de la plaza. 
 
El proyecto urbano para Les 4.000 tendrá una implantación paulatina, teniendo 
su conclusión prevista hacia el año 2.000. 
 
Un otro concurso de urbanismo ha sido propuesto para el grand ensemble 
ubicado en territorio de los municipios de Clichy-sous- Bois y Montfermeil , en 
la periferia este de Paris. 
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La creación de este grand ensemble tuvo su potencial de desarrollo basado en 
la construcción de una autovía norte-sur que cortaría el polígono, y cuyo 
proyecto fue abandonado por la administración central en principios de los 
años 70. 
 
Este es un ejemplo clásico de los problemas urbanos de los grands 
ensembles: la presencia de tipologías edificatorias variadas, muchas de ellas 
con una escala impactante y un estado de degradación avanzado, presentando 
un fuerte contraste con su entorno; una estructura urbana descontinua y 
formada por la yuxtaposición de piezas urbanas desagregadas, sin una 
estructura viaria coherente que les de soporte (Ver FIG. 94). 
 
La peculiaridad del concurso de urbanismo promovido en este grand ensemble 
es la importancia dada a la reestructuración del sistema viario  como 
soporte tanto de la recualificación interna  del mismo como de su integración 
en la ciudad (Ver CUADRO XXIII). El concurso definió como elemento básico 
del proyecto la creación de un boulevard  urbano como eje estructurador 
del área, a partir del cual se distribuirían los us os y servicios públicos 
necesarios para promover nueva dinamización económi ca y social y la 
reordenación urbana del conjunto . 
 
En los tres proyectos laureados, a pesar de la diversidad de configuración de 
los mismos, el boulevard es el elemento de conexión del grand ensemble con 
los centros urbanos de las dos ciudades donde el mismo se ubica, y el 
proyecto para su implantación sobrepasa los límites del grand ensemble. En 
dos de los proyectos, la recomposición de los bordes urbanos es elemento 
marcante y se encuentra apoyada sobre este mismo eje viario 
 
Esta acción sobre los bordes del polígono, o sobre los espacios inmediatos a 
sus límites, como elemento que busca harmonizar la conexión del polígono o 
grand ensemble con su entorno, ha sido el motor de dos acciones puntuales 
llevadas a cabo en Barcelona. 
 
El conjunto de intervenciones propuesto visando a la preparación de Barcelona 
para sediar los juegos olímpicos de 1992 ha previsto la ampliación de la 
capacidad del sistema viario básico por la construcción de las dos Rondas, 
viarios perimetrales perifericos que hacen la conexión entre la red local y la 
regional, condicionando las entradas y salidas de la ciudad. La Ronda de Dalt 
pasa por una zona de la ciudad, en su límite oeste, cuya ocupación se ha dado 
predominantemente por una función residencial de las camadas más 
populares y donde se ubican muchas de las promociones de vivienda social, 
públicas y privadas, de los años 50 e inicio de los 60. 
 
El polígono Verdún , afectado por el trazado de la Ronda de Dalt, se ha 
beneficiado por un proyecto que llevó a cabo la cobertura de estas vías rápidas 
que cortan el polígono, implantadas a un nivel inferior, para la ubicación de 
equipamientos deportivos junto a la Via Favencia que corta el polígono al nivel 
de las viviendas (Ver FOTOS). Esta solución ha sido el resultado de una fuerte 
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reivindicación vecinal, que buscaba evitar la ruptura que una via de tamañas 
proporciones causaria a su entorno. Esta acción del movimiento vecinal 
intensificó la apropiación de los espacios resultantes por los habitantes. 
 
Junto al polígono del Sudoeste del Besós , dentro del conjunto de actuaciones 
previstas en la red viaria de Barcelona, la calle Prim, que conforma el límite sur 
del polígono, fue remodelada para transformarse en una rambla que se 
extiende hacia el mar, hasta la conexión de la Ronda del Litoral con la 
extensión de la Avenida Diagonal. El proyecto es parte de un conjunto de 
actuaciones puntuales que preveen la consolidación de ejes viarios con valor 
cívico, tanto desde el punto de vista de la estructura urbana como de su 
función de paseo y ocio. Este eje se ha transformado en un elemento de 
revitalización para un área mucho más amplia, como un eje de convergencia y 
encuentro de los residentes del polígono y de las áreas de su entorno, 
ubicadas al sur, en un área también de poca vitalidad económica y social. La 
ubicación de un centro cívico en la calle Prim ha favorecido su poder de 
atracción y revitalización. 
 
No obstante, en los dos proyectos se verifica que no hubo la preocupación de 
apoyar las actuaciones citadas en un proyecto más amplio de restructuración o 
recualificación de los dos polígonos, lo que habría aumentado el poder 
regenerador de las acciones. 
 
Una intervención con la amplitud de la implantada en el grand ensemble de 
Les 4.000, en Francia, ha sido propuesta para el polígono de La Mina , en el 
municipio de Sant Adriá de Besós, junto al límite noreste de Barcelona, 
proponiendo, sin embargo, una acción que sobrepasa en mucho a los límites 
del polígono. 
 
Este proyecto, denominado Plan Especial de Ordenación Urbanística del 
Margem Derecha del Río Besós (Ver FIG. 81 y 82), ya detallado en el 
capítulo 2.1.3. de este estudio, propone una serie de intervenciones relativas al 
ámbito de un Proyecto Parcial de Ciudad , haciendo hincapié en la 
conjugación de las siguientes lineas básicas de intervención: 
 

• consolidar, coordinar y estructurar a los núcleos r esidenciales e 
industriales existentes  a través de intervenciones viarias 
sustanciales  con el objetivo de mejorar la estructura interna del 
área y salvar las barreras viarias y ferroviarias , les conectando, a 
través de canales paisajísticos (visuales), y de ejes peatonales y viarios 
con los puntos importantes de la estructura urbana del municipio de 
Sant Adriá de Besós, donde se ubica el polígono;  
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• implantar nuevos usos  para  promover la animación y creación de 
una dinámica económica y urbana , através de la implantación de 
usos lucrativos y de interés metropolitano , como el puerto deportivo 
y el gran centro comercial, a la vez que propone la ubicación de usos y 
servicios que atiendan a las demandas más restritas  de sus 
habitantes , como una nueva estación de ferrocarril de cercanías, la 
consolidación de un eje de equipamientos y la creación de un parque 
fluvial para el ocio; 

 
• promover la recomposición urbana de los diversos te jidos 

urbanos degradados , proponiendo acciones coordinadas de 
rehabilitación y de remodelación urbanas  con la construcción de 
nuevas viviendas que afectan al polígono de La Mina, al área de La 
Catalana y a la zona industrial de La Mina. 

 
Este proyecto de gran amplitud y complejidad se presenta como ejemplo 
notório de una propuesta efectiva de integración y recualificación de un 
extenso sector de la periferia de Barcelona. 
 
Estas acciones y proyectos citados, relativos al Proyecto Parcial de Ciudad , 
pueden, por su vez, hacerse insuficientes principalmente cuando la 
importancia del polígono de viviendas frente al con junto de la ciudad se 
hace muy marcante .  
 
En este sentido, cuando la importancia relativa del número de vivien das 
del polígono, de su superficie y de sus habitantes es grande con relación 
a la ciudad como un todo  y el peso social de su función residencial 
dificulta el equilibrio económico y social del muni cipio , evidenciando la 
importancia de la integración del área a la totalidad de la ciudad, se impone la 
proposición de un Proyecto Global de Ciudad.  
 
En este contexto, el Proyecto Global de Ciudad  (Ver CUADRO XXVIII) preve 
una actuación que abarca a  la totalidad (o a la casi totalidad) de la ciudad, 
conjugando acciones específicas de rehabilitación u rbana sobre el 
polígono de vivienda social, y sobre otras áreas de gradadas de la ciudad 
en que se hagan pertinentes, con acciones estructur antes, inductoras y 
preventivas  que deven ser llevadas a cabo considerando su perti nencia al 
desarrollo urbano de la ciudad en su conjunto, o, e n casos específicos, 
en ámbitos aún más amplios , es decir, cuando la solución de los problemas 
urbanos de la ciudad implica en acciones concertadas con los términos 
municipales circunvecinos, como en el caso de las «aglomeraciones urbanas» 
en Francia. 
 
Las acciones específicas de rehabilitación urbana  deben atender a niveles 
conducentes con las necesidades y demandas del grand ensemble, sin 
embargo previendo fuertes acciones de incentivo a la integración del mismo, 
como se verifica en las intervenciones de rehabilitación urbana mediana y 
profunda . Por lo tanto, el nivel de intervención en el interior del polígon o 
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debe estar también en conformidad con el esfuerzo g lobal emprendido al 
nivel de la ciudad . 
 
El contenido y forma de las acciones estructurantes, inductoras y 
preventivas en el ámbito de toda la ciudad  se consolidan a través de 
operaciones estrategicas establecidas en conformidad con las características 
y demandas específicas del ámbito municipal.  
 
Sim embargo cabe subrayar algunos puntos de su contenido básico: 

• la creación de polos de actividad o áreas de nueva cen tralidad que 
incentiven la dinamización del territorio y la revitalización de áreas 
específicas; 

• la creación o potenciación de ejes viarios estructuran tes  que 
conectan estas áreas de nueva centralidad; 

• la distribución equilibrada de actividades , en especial las 
generadoras de empleo y renta. 

 
La definición de estas acciones volcadas hacia la intervención urbana y la 
dinamización económica supone la inscripción de las transformaciones 
urbanas previstas en los documentos del urbanismo operacional, es decir , los 
planes directores regionales y municipales, a esta estratégia de integración 
urbana y económica de los barrios desfavorecidos. 
 
Por lo tanto, estas acciones  estructurantes, inductoras y preventivas deben 
abarcar el conjunto de la ciudad con el objetivo de integrar a los diversos 
barrios y contener la logica de constitución de nue vos barrios 
desfavorecidos .   
 
Para tal, la intervención urbana debe se integrar a una acció n global que 
conjugue a la vez la politica del hábitat y de la v ivienda, de empleo, de 
transportes y de localización de actividades económ icas, para garantizar 
un desarrollo urbano más equilibrado . 
 
Un ejemplo importante de esta amplitud de intervención es el proyecto urbano 
para Mantes-la-Jolie , en la periferia oeste de París (Ver CUADRO XXIV). 
 
La expansión urbana más allá de los límites de su centro antiguo por la 
construcción de un grand ensemble de viviendas sociales de grandes 
dimensiones, seguido por el desarrollo de zonas de actividad y de vastos 
sectores de viviendas unifamiliares en los municipios periféricos a Mantes-la-
Jolie, ha contribuido para la pérdida de una gran parte de sus clases medianas, 
de sus actividades artesanales, industriales y comerciales. Además, su 
posición como «ciudad-centro» de la aglomeración , cargando con los servicios 
de representación y administrativos, mientras que las actividades productivas y 
de rentabilidad se ubican en las ciudades limitrofes, ha contribuido para el 
empobrecimiento de la ciudad.  
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El grand ensemble Le Val Fourré , construido en la segunda mitad de los años 
60, es la más grande ZUP de Francia que, con una población de 28.000 
habitantes, acoje al 60 % de la población de Mantes-la-Jolie, concentrados en 
la tercera parte de su territorio municipal. Los problemas de integración social y 
económica de su población residente, sumados a las deficiencias al nivel del 
urbanismo y de la edificación hacen con que el imagen del barrio frente a la 
ciudad intensifique su exclusión. 
 
Una serie de acciones se llevaron a cabo desde el inicio de los años 80, 
cuando Le Val Fourré ha sido elegido como «îlot sensible national»543 y una 
serie de acciones basadas especialmente en la rehabilitación de las viviendas 
y acciones de seguimiento y de promoción social se produjeron. Estas 
acciones se hicieron insuficientes para romper con el imagen marginal del 
barrio frente a la ciudad y alcanzar una mejor integración social de sus 
residentes, hecho puesto en evidencia por una serie de incidentes y disturbios 
callejeros en Le Val Fourré en 1991 y 1992.  
 
Un proyecto urbano ha sido propuesto para Mantes-la-Jolie con el objetivo de 
atacar a los problemas de inserción de la ciudad en  el seno de la 
aglomeración  y potenciar su desarrollo económico, a la vez que busca 
propiciar la recualificación e integración del grand ensemble  a la ciudad . 
 
Una serie de acciones estructurantes, inductoras y preventivas  han sido 
previstas con el objetivo de reestructurar internamente la ciudad y favorecer su 
integración a las demás ciudades de la aglomeración (Mantes-la-Ville y Limay), 
potenciando sus funciones de «ciudad-centro» de la aglomeración: la creación 
de un centro urbano expandido , mejor equipado y con actividades que 
renforcen su función, su valor simbólico y la atractividad económica de la 
aglomeración; la potenciación de las conexiones viarias entre los di versos 
polos urbanos (tanto del interior de la ciudad de Mantes-la-Jolie como con los 
de las demás ciudades) y la creación de áreas de nueva centralidad o 
nuevos polos de actividades , como el proyecto de Les Garennes (Ver 
CUADRO XXIV). 
 
La importancia del grand ensemble frente al municipio, tanto por sus aspectos 
físicos y cuantitativos como por su peso social hace con que la integración del 
mismo a la ciudad sea uno de los puntos básicos del nuevo proyecto urbano 
de Mantes-la-Jolie. 
 
La integración de Le Val Fourré  se buscará con acciones específicas sobre su 
ámbito y su entorno buscando, en especial, favorecer su relación a tres 
niveles: con el entorno, con el centro antiguo de Mantes-la-Jolie y con otros 
puntos importantes de la aglomeración . 
 
La creación de un nuevo centro urbano para el grand ensemble hace parte de 
un proyecto de recualificación urbana del mismo donde la intervención en cada 

                                                 
543 Ver el capítulo 1.2. de esta parte segunda del estudio. 
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uno de los barrios que le componen se hará con base en una concertación 
estrecha con sus residentes (Ver CUADRO XXIV). 
 
Otro proyecto que se adecúa a las características de un Proyecto Global de 
Ciudad  ha sido propuesto para la ciudad de Grigny , en la periferia sur de 
Paris, visto que la amplitud de los problemas que se le presentan hi zo con 
que una intervención más compleja, una verdadera op eración urbana, se 
proyectara sobre una amplia parte de su territorio municipal . 
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Grigny está visiblemente dividida en tres partes desconexas y de 
características muy diferenciadas - el centro tradicional y dos promociones de 
viviendas, una privada (Grigny II) y otra social (La Grande Borne) - que exigen 
una acción cuyo objetivo principal sea establecer la conexión entre estas 
áreas. 
 
La ciudad de Grigny se ve confrontada hace veinte años con el hecho de la 
ausencia de actividades económicas dinamizadoras sumado a dificultades 
presupuestarias transcurrientes del rapido aumento de las necesidades 
sociales ocasionadas por la construcción de La Grande Borne y Grigny II. La 
flagrante falta de equipamientos para atender a este aumento de población se 
ve intensificado por un proceso de pauperización y del aumento radical de 
población (que pasa de los 3.000 a los 25.000 habitantes). Frente a esta 
situación, solo una acción global sobre el conjunto de disfunciones puede 
alcanzar resultados favorables. 
 
La concentración de problemas sociales y económicos enfrentados por la 
población residente de La Grande Borne se verifica en una serie de 
indicadores : 47,8 % de la población con edades entre 0 y 19 años (1988), 25 
% de los residente son extranjeros, solo el 44 % de la población es activa 
(1988), siendo que el 88 % de esta población activa trabaja fuera de los límites 
municipales. Además, se evidencia la concentración de una población con muy 
bajos rendimientos y un aumento creciente del paro544. 
 
Estos factores socioeconómicos sumados a las disfunciones urbanas y de las 
viviendas hicieron con que la Grande Borne fuera objeto de intervenciones a 
través de los contratos de «îlot sensible» en 1982-83, de DSQ entre 1984 y 
1990 y de DSU a partir de 1991.  Una serie de acciones se han llevado a cabo 
desde la rehabilitación de las viviendas, acondicionamientos de las plazas, 
áreas de juegos y espacios exteriores, la creación y mejora de equipamientos y 
servicios hasta una serie de medidas de acompañamiento y soporte social, en 
especial dentro de las áreas de formación y empleo. En 1982 se inició los 
estudios de viabilidad para la implantación de un área de actividades en «Les 
Radars», junto a La Grande Borne, para reestablecer el equilibrio habitat - 
empleo en Grigny (Ver FIG. 95). 

                                                 
544 VILLE DE GRIGNY / EQUIPE MUNICIPALE GRANDE BORNE. Convention de Développement 

Social et Urbain du Quartier de la Grande Borne. Grigny, octobre 1991. 
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A pesar de los avanzos alcanzados en la calidad de vida en el grand ensemble 
por las intervenciones ya realizadas, su integración urbana y social a la ciudad 
no ha sido satisfactoria. La ruptura física ocasionada por las vías de circulación 
y por los espacios libres entre La Grande Borne y el centro urbano sigue 
intransponíble. 
 
La conjunción de los problemas que presenta la ciudad de Grigny en su 
conjunto, con los problemas específicos de integración de La Grande Borne ha 
incentivado la elaboración de una estrategia urbana coherente, en el cuadro de 
la cual se desarrollarán una serie de proyectos diferenciados. 
 
En este sentido se propuso un proyecto urbano a una escala suficiente que le 
permita ser el motor de una recualificación y revitalización económica y 
funcional de la ciudad de Grigny (Ver CUADRO XXV). 
 
El diagnóstico urbano ha comprobado que, además de la desconexión entre 
las tres partes que componen la ciudad, el centro tradicional se presentaba sin 
condiciones de ejercer la función de elemento dinamizador y potenciador de un 
nuevo despertar económico de la ciudad.   
 
Por esta razón, se ha propuesto la implementación de una operación urbana 
estratégica para la creación de un nuevo centro urb ano para la ciudad  en 
los espacios libres de cultivo situados entre el centro tradicional y La Grande 
Borne.  Este nuevo centro urbano, por sus características físicas y de los usos 
implantados se transformará en un espacio de apropiación colectiva de la 
ciudad , a la vez que será un fuerte polo de dinamización funcional, 
económica y social de la ciudad. 
 
Las grandes vías de circulación, a pesar de las implicaciones negativas que 
presentan hasta el momento por lacerar el territorio municipal, pueden 
favorecer la accesibilidad al nuevo empreendimento e incentivar la importancia 
de Grigny frente a otros municipios de la región. 
 
Una serie de acciones estructurantes e inductoras de revitalización urbana, 
económica y social son propuestas para el conjunto de la ciudad y en el nuevo 
centro urbano en especial: 

• la implantación de nuevos usos como viviendas, comercios, oficinas 
y equipamientos estructurantes para satisfacer las necesidades locales 
y asegurar la vocación intermunicipal de Grigny; 

• la mejora de la accesibilidad del nuevo centro urba no desde la 
carretera departamental (CD 310) y de la autopista (A6); 

• la mejora de la accesibilidad entre las partes , en especial de La 
Grande Borne, con proyectos específicos para vencer las barreras 
impuestas por la carretera y la autopista, propiciando una mejor 
relación con el nuevo centro urbano. 
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Acciones específicas de desarrollo social urbano (DSU) se han llevado a cabo 
en La Grande Borne a partir de 1991, coordinadas a las grandes acciones 
previstas por el proyecto urbano dentro de los siguientes ejes principales545 :  

• reforzar la vida social y mejorar las condiciones del hábitat a través de 
acciones relacionadas a la edificación, el estado de las viviendas y la 
gestión y ordenación de los espacios exteriores; 

• ofrecer un seguimiento social capaz de favorecer la inserción e 
integración; 

• desarrollar la vida económica a través del apoyo a las actividades 
comerciales y artesanales e incentivar la revitalización y el uso de las 
plazas urbanas; 

• ampliar las acciones de prevención e integración social a través de 
acciones focalizando a los jóvenes, a la formación, el empleo, la 
sanidad, el ocio, la escuela, los ancianos y a los inmigrantes; 

• favorecer la comunicación y la participación de los habitantes en la vida 
del barrio y de la ciudad. 

 
Las acciones de orden físico se concentran en general sobre los espacios 
exteriores del grand ensemble y en especial en la reestructuración de la Plaza 
Damier y la implantación en ella de un mercado semanal, criando un polo de 
animación para el grand ensemble546. Un gran boulevard urbano será creado, 
salvando la autopista, para conectar esta plaza con la plaza central del nuevo 
centro urbano. La gran amplitud de los espacios exteriores (contabilizando un 
total de 60 hectareas) exige un proyecto global para el grand ensemble que 
propone la creación de un parque urbano en su área central para el uso de 
toda la ciudad. 

                                                 
545 VILLE DE GRIGNY / EQUIPE MUNICIPALE GRANDE BORNE. Convention... Op. cit. 
546 Una extensa y eficaz política de rehabilitación de viviendas fue llevada a cabo en La Grande 

Borne hasta los primeros años de los 90, haciéndose necesario sólo la complementación de esta 
política  através de acciones específicas de reestructuración de algunas viviendas existentes con 
el objetivo de adaptarse a la demanda de pequeñas viviendas para jóvenes parejas, constituidas 
de hijos de los habitantes tradicionales del grand ensemble  que se independizan y quieren vivir 
en el área. 


