El arquitecto José M? Ezquiaga propone
diversos principios tendentes a resolver
los problemas que plantea la creacion de
nuevas dreas residenciales:

dimensionamiento y localizacién espacial.

Asimismo expone una serie de opciones
de disefio basadas en la buena forma
urbana, viabilidad econémica y
racionalidad funcional.

José M? Ezquiaga Dominguez

Urbanismo

MONOGRAFIA (I)

El proyecto de

alojamiento:

criterios de diseno

Complementariedad del urbanismo y la arquitectura

“Se evidencia la conveniencia de aplicar de for-
ma mas completa al urbanismo los mismos
principios generales de disefio que guian al
arquitecto al proyectar un edificio, o sea, la
importancia de relacionar entre si los elementos
principales con el debido énfasis de algunas
partes y la subordinacién de otras y la impor-
tancia, mayor adn, de disefar las porciones
menores en relacion con las partes

mayores que componen el conjunto.”

(Raymon Unwin, “La practica del urbanismo”).
El alojamiento ha constituido histéricamente
un ambito privilegiado de convergencia y con-
traste entre los enfoques y aproximaciones
escalares propios de la proyeccion arquitecto-
nica y urbanistica. El proyecto residencial fue
origen de las mejores reflexiones y experien-
cias plasticas del Movimiento Moderno. Desde
entonces la evolucién de la reflexion discipli-
nar y los problemas emergentes de organiza-
cion del territorio metropolitano han motivado
el desplazamiento de la rica cultura profesio-
nal generada en torno al problema del aloja-
miento hacia nuevas cuestiones.

Durante la segunda mitad de los afos sesenta
la revision del legado racionalista se fundamen-
té sobre una nueva aproximacion a la realidad
urbana, sintetizada en la idea de “arquitectura
de la ciudad”. El espacio urbano dej6 de enten-
derse como un agregado residencial, para ser
interpretado como la cristalizacién histérica de
las relaciones entre tipologia y morfologia. El
monumento, como elemento cualificador del
tejido urbano, y el trazado, como expresion del
orden primigenio de la ciudad, sustituyeron a
las reflexiones sobre las formas organizativas
de la unidad residencial como campos preferen-
tes de atencidn disciplinar. Este desplazamiento
tedrico es coincidente en el tiempo con la
extension de una profunda preocupacion acerca
de la pervivencia de los centros historicos. La
intervencion modificativa y rehabilitadora sobre
la ciudad existente vino a aportar a la disciplina

urbanistica un nuevo bagaje de instrumentos
de andlisis y proyeccion. Mas recientemente, las
nuevas formas de organizacion del espacio
metropolitano vuelven a poner en primer plano
la cuestion de la densidad y forma del tejido
residencial, asi como el problema de la susten-
tabilidad a largo plazo de los procesos de
suburbanizacién dispersa.

EL METODO HEURISTICO

La definicion de la forma urbana es concebida
en nuestro sistema de planeamiento como una
aproximacion incremental, basada en la diferen-
ciacion, en etapas, de aquellos elementos de la
proyectacién urbanistica que por su naturaleza
estructural deben ser objeto de prevision y
ordenacion desde las escalas propias del pla-
neamiento municipal y aquellos otros, mas pro-
pios del ajuste entre tipologia y morfologia
urbana, que deben ser objeto de disefio en el
planeamiento de escala intermedia.

Con frecuencia, esta diferenciacién, de natura-
leza cualitativa o “estructural”, ha dado lugar a
la materializacién de la forma urbana como
resultado de una secuencia mecanica de fases
(Plan General/Plan Parcial/Estudio de Detalle y
Proyecto de edificacion) en ninguna de las cua-
les se produce un verdadero ejercicio de pro-
yeccion urbana. Sin embargo, en cada una de
las sucesivas figuras se hipoteca en un grado
la forma edificada, a través de la definicién de
usos, tipologias, densidades, reservas dotacio-
nales, etc... La arquitectura resulta al final del
proceso como el producto casual (y a veces
inesperado) de un sumario de condicionantes
o constricciones no siempre coherentes. La
practica alternativa, adoptada en Planes mas
recientes y consistente en apurar la definicién
de la forma edificada desde la escala del pla-
neamiento municipal, no siempre resulta satis-
factoria o eficaz, ya que propicia la adopcion
de decisiones sobre una base de conocimiento
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En la parte superior de la pagina, a la izquierda, plano para la reconstruccién de XVIII. A la derecha, un anélisis comparativo figura-fondo de tejidos urbanos caracte-
San Sebastian realizado por Pedro de Ugartemendia en 1815. Sobre estas lineas, risticos en Madrid con los ejemplos del Casco Antiguo, Barrio de Salamanca, Pinar

Edimburgo en 1834, con la extensién proyectada por James Craig a finales del siglo de Chamartin, San Blas, Valdebernardo y La Moraleja.




insuficiente de los problemas urbanisticos de
cada pieza concreta de la ciudad.

Es clave identificar correctamente qué decisio-
nes de ordenacién corresponden a cada una de
las fases de concrecion sucesiva de la forma
urbana. La proyeccién urbanistica demanda para
ello un modo especifico de afrontar la resolu-
cion de problemas que se caracteriza por el
desconocimiento anticipado sobre si una deter-
minada secuencia de pasos producird una bue-
na solucién o no. “En consecuencia, implica un
proceso de toma de decisiones en el que no es
posible conocer si se dispone de una soluci6n
hasta que el conjunto de la linea de razona-
miento se completa y todos los pasos se mate-
rializan” (P. Rowe, 1987).

Este método, denominado “heuristico”, guarda
estrecha relacién con el concepto de “situa-
cioén”, acuiado por el pensamiento fenomenol6-
gico. Merleau-Ponty utiliza este concepto evoca-
tivo para indicar el compromiso con las circuns-
tancias o la implicacion activa que el sujeto
establece con los problemas naturales, cultura-
les o sociales. Asi, el arquitecto inmerso en un
problema de disefio puede llegar a comprender
sus implicaciones y superarlas de manera creati-
va e innovadora sélo a partir de esta toma de
conciencia. Esta tarea se realiza en forma de
proceso interactivo, constituido por episodios o
nudos, en cuya superacion ha de desplegarse
una particular estrategia heuristica. La orienta-
cion del conjunto de estas opciones de disefio
no es enteramente objetiva ni subjetiva, sino
que participa de ambos enfoques.

SIN APOYO CONTEXTUAL

A partir del marcado enfoque de “ensanche” que
tuvo la primera formalizacion legal del sistema
de planeamiento, las sucesivas “generaciones”
de planes municipales han consolidado una cul-
tura profesional que supone un avance sustan-
cial sobre los presupuestos legales originarios.
Las mas recientes experiencias de planeamiento
se caracterizan por focalizar su interés en la
“transformacién” urbana como instrumento de

superacion de las “malformaciones” espaciales
generadas en las fases de crecimiento expansivo
de las grandes ciudades. La ampliacién de la
atencion por la conservacion y modificacion de
toda ciudad existente —no sélo del centro histé-
rico— viene a enriquecer la cultura rehabilitadora
iniciada en los setenta, suscitando nuevos temas
de reflexion e intervencion urbanistica: el declive
social y no sélo ambiental de los centros urba-
nos, las areas abandonadas y obsoletas, el dete-
rioro ambiental de las periferias residenciales de
edificacién abierta, etc.

La intervencion modificativa o “rehabilitadora”
sobre la ciudad existente cuenta con el apoyo
de las referencias contextuales que permiten a
las nuevas actuaciones reinterpretar o recrear,
desde la continuidad histérica y/o el compromi-
so con la modernidad, los lugares urbanos tradi-
cionales. La creacion de nueva ciudad plantea
un problema quizas mas dificil, ya que el espa-
cio periférico, resultado de la “suburbanizacién”
y dispersion inarticulada de cantidades residen-
ciales y actividades, no facilita un apoyo contex-
tual a la hora de concebir las nuevas extensio-
nes urbanas. El proyecto de las nuevas areas
residenciales constituye un escenario critico para
poner a prueba la validez del instrumental teéri-
co-practico surgido de la cultura de recuperacion
de la ciudad, para afrontar la “recualificacion” de
una periferia que responde a pautas de configu-
racién bien distintas.

En el orden més general, el proyecto de nuevo
tejido residencial no constituye un tema obsole-
to. Por el contrario, la peculiar estructura de la
poblacion de las ciudades que recibieron los
mayores flujos migratorios hace treinta afios
estd determinando una nueva etapa de creci-
miento caracterizado por una expansion espa-
cial que ya no responde al crecimiento cuantita-
tivo de la poblacién, sino a las modificaciones
en la estructura de los hogares. Entre las cues-
tiones que deben ser objeto de examen y pro-
puesta en el nivel de planeamiento municipal,
cobran particular interés el dimensionamiento,
la localizacién espacial, y las caracteristicas
urbanisticas de los nuevos crecimientos. Cada

Imagen de Amsterdam-Sur, tomada en 1915. La zona se ordend segiin

proyecto de H. P. Berlage.

ﬁ Urbanismo

EL PROYECTO DE ALOJAMIENTO
La recuperacion de las nuevas dreas residenciales constituye un
escenario critico para poner a prueba la validez del instrumental

tedrico-prdctico surgido de la cultura de recuperacion de la ciudad.

uno de estos aspectos debe ser objeto de una
consideracion integrada en la estrategia global
de transformacién urbana que formule el Plan.
El problema de dimensionamiento de la nueva
ciudad no sélo se remite a una adecuada pro-
yeccion de las necesidades de vivienda en fun-
cion de los analisis demograficos (aunque son
imprescindibles), sino que hace referencia tam-
bién a la estrategia de conservacion y transfor-
macion de la ciudad existente. La localizacion
espacial de los nuevos crecimientos ha de res-
ponder a requerimientos de gestion e infraes-
tructuras, pero sin olvidar la valoracién de
modelos alternativos de ocupacion del territo-
rio. La definicion de las condiciones urbanisti-
cas de los nuevos asentamientos residenciales
suscita la cuestion de los tamafios de las uni-
dades de promocion y su incidencia en la via-
bilidad de la gestion, asi como reflexiones de
caracter fundamental acerca de la densidad
edificatoria en relacién con los objetivos
estructurales del Plan y la viabilidad econémi-
ca de las actuaciones del mismo.

Desde esta perspectiva pueden identificarse una
serie de criterios basicos en relacién con la
estructura de los nuevos crecimientos.

DENSIDADES SOSTENIBLES

La primera consideracién hace referencia a la
necesidad de considerar el impacto del modelo
de ciudad sobre el equilibrio basico entre espa-
cios urbanos y medio natural y sobre la viabili-
dad del sistema de transporte. Las densidades
bajas, que, como reaccion a la congestion espe-
culativa de mdltiples barrios, han sido conside-
radas como paradigma de la calidad residencial,
suscitan serios problemas de sustentabilidad.
En la escala mas inmediata, la carencia de una
masa critica suficiente impide o dificulta la inte-
gracion de actividades no residenciales y dispa-
ra los costes de repercusion de la urbanizacion
y el mantenimiento. En relacién con la ciudad,
la dispersién espacial origina que los costes de
implantacién de sistemas eficientes de transpor-
te colectivo resulten inviables, condenando a
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Sobre estas lineas, seis ejemplos de organizacién morfolégica de los tejidos resi-
denciales. En la columna de la izquierda, de arriba abajo: Pino Montano, Plan Cer-

da, Plan Castro y Madrid Sur. Contiguos, Valdebernardo y Mendillorri. En el margen

la colmatacién de la manzana tradicional con tipos de bloque y patio. En el centro,
tipologia de apertura de calles interiores en la manzana del ensanche (calles Clau-
dio Coello, Villanueva, Lagasca y Jorge Juan). Abajo, Plan proyectado por J.J. MOIll

derecho de la pagina, en la parte superior, Pavia en el siglo XIX, donde se aprecia en 1800 para una ciudad de 100.000 habitantes.




las nuevas extensiones a una dependencia cau-
tiva del automdvil privado, que a su vez dispara
las necesidades de inversion en grandes infraes-
tructuras viarias, el consumo de energia y la
contaminacién y congestion de los centros
urbanos que concentran el empleo y hacia los
que convergen los viajes.

Debe, pues, examinarse con sumo cuidado la
cuestion de las densidades residenciales. La
preferencia por densidades medias (entre 40 y
70 viv./Ha.) que en general se estima recomen-
dable en las grandes ciudades, debe contrastar-
se como los requerimientos del sitio (el impacto
sobre el paisaje, la integracion con la ciudad
existente) y por lo comin constituye un delica-
do equilibrio entre sustentabilidad ambiental y
econdmica, servicios y equipamientos y tipolo-
gia y régimen de la residencia.

VARIEDAD Y COHESION

La tendencia a disefiar desde el Plan General
grandes unidades residenciales, coincidentes
con la delimitacion de sectores y los Planes Par-
ciales, ha sido criticada desde la dptica de las
dificultades que comporta para la gestion priva-
da. En el caso de conjuntos de promocion
piblica no existe esta dificultad de gestion,
pero se generan otros problemas que desacon-
sejan los grandes agregados residenciales. En
primer lugar, se hace mas dificil un correcto aco-
plamiento de los nuevos y viejos tejidos, tal
como se examina en detalle a continuacion.
Pero, sobre todo, tiende a generarse una homo-
geneidad social excesiva que se corresponde
con la monotonia tipolégica y funcional.

Ha sido destacado desde diversos enfoques (de
Henri Lefebvre a Peter Rowe) el caracter estig-

En la imagen, viviendas en Vrijiheidslaan (Amsterdam

Sur) proyectadas por Michele Klerk en los afios 1921-22.

E Urbanismo

EL PROYECTO DE ALOJAMIENTO

Se hace preciso incorporar a la estrategia proyectual la idea de integracién

de usos, a partir del disefio de tipologias y densidades que favorezcan

una diversificacion de aquéllos vinculada a una buena accesibilidad peatonal.

matizador que la residencia en los grandes con-
juntos de vivienda pablica tiene para sus habi-
tantes. Malestar que se manifiesta en una pre-
caria cohesidn social y una actitud de extrafa-
miento respecto a su propio entorno construido
(bajo nivel de mantenimiento, vandalismo, etc.).
En las grandes unidades residenciales de vivien-
da, los problemas derivados de la monotonia
funcional y de la homogeneidad demografica y
social se manifiestan en el enclaustramiento, la
obsolescencia de los equipamientos y la inade-
cuacion en el tiempo del tamano y la tipologia
de la vivienda en relacion con la evolucién de
las necesidades de los usuarios.

Debe abandonarse la practica de la zonificacién
monofuncional. Esta no es ahora defendida tan-
to desde criterios tedricos, como por la mayor
facilidad de gestion del producto inmobiliario
que comporta. Sin embargo, sus consecuencias
devastadoras sobre la vitalidad de los tejidos
urbanos son constatables. Como criterio alterna-
tivo, se hace preciso incorporar a la estrategia
proyectual la idea de “integracién de usos”, a

partir del disefio de tipologias y densidades que

favorezcan una diversificacion de usos vinculada
a las facilidades de accesibilidad peatonal a los
diversos dominios. La integracion de las activi-
dades comerciales, en sus diversas formas orga-
nizativas, en el espacio piblico y la prevision
de usos complementarios, segn las diferentes
horas del dia, constituyen aspectos esenciales
para asegurar las condiciones de vitalidad y
seguridad personal de las areas residenciales.

REESTRUCTURACION DE LA PERIFERIA

Los nuevos crecimientos pueden servir al objeti-
vo de estructurar la periferia urbana inacabada.
El crecimiento fragmentado y discontinuo de las
grandes ciudades o areas metropolitanas —entre
las que Madrid constituye un caso paradigmati-
co- ha producido un paisaje periférico desarti-
culado, caracterizado por la sucesién de paque-
tes edificados inconexos (apoyados sobre los
grandes ejes radiales o los nicleos preexisten-
tes), entre los cuales existen importantes alvéo-

los o intersticios vacios. Las extensiones perifé-
ricas de edificacion compacta de principios de
siglo y los poligonos de edificacion abierta mas
recientes carecen de estructura urbana en senti-
do estricto y muy frecuentemente de las infraes-
tructuras y dotaciones necesarias.

Para afrontar esta situacién, debe replantearse
la relacién convencional entre los nuevos creci-
mientos y la ciudad existente, para potenciar la
integracion de los nuevos asentamientos en los
tejidos urbanos consolidados. De esta forma, la
produccién de nueva residencia no sélo consti-
tuye un objetivo sectorial, sino también una

via instrumental para la consecucién de me-
joras urbanas mas ambiciosas, entre las que

se puede destacar:

a) La definicion de la forma urbana de los bor-
des periféricos.

b) La organizacién de las diversas piezas urba-
nas inconexas mediante la configuracion de nue-
vas calles capaces de vertebrar los crecimientos
y mallar los sistemas viarios incompletos.

¢) El reequipamiento de las areas consolidadas,
incorporando a los nuevos tejidos reservas
dotacionales capaces de satisfacer no sélo

las necesidades generadas por los nuevos
asentamientos, sino también las carencias
existentes en el entorno.

URBANISMO Y ARQUITECTURA

En un ensayo ya clasico, Sola-Morales (1987)
situaba en el CIAM de 1930 el origen de la rup-
tura metodoldgica entre las escalas urbanistica
y arquitectonica de construccion de la ciudad.
En el Congreso de Frankfurt de 1929, dedicado
a la “vivienda minima” (existenzminimum), fue-
ron establecidas las bases de reflexion de un
enfoque racional de la organizacion y medidas
de la vivienda, desde la consideracion de las
condiciones minimas indispensables para una
existencia social. Como ha precisado Aymonino
(1976), se trataba de establecer un “minimo
relativo” que oponer a los “minimos absolutos”
producidos por la especulacién privada.

En el Congreso de Bruselas de 1930, debia exa-
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minarse la forma de la ciudad a la escala de sus
barrios y distritos, ampliandose la idea de cons-
truccién racional a los datos técnico-econémicos
de la edificacién de nuevos conjuntos: forma y
organizacion de las calles y los servicios, dispo-
sicion mas adecuada de las edificaciones, etc.
Sin embargo, la reflexién acerca de las experien-
cias de proyectos urbanos de escala intermedia
se abandona en favor de enunciados mas abs-
tractos sobre las alturas racionales para la agru-
pacién urbanistica de viviendas (Gropius) o las
formas parcelarias (Le Corbusier). “Fue entonces
cuando cuaja la grave dicotomia por la que,
mientras se colocaba la discusion de la ciudad
a nivel de los principios generales, la arquitec-
tura se desentendia de la ciudad refugiandose
siempre en la excusa del no cumplimiento de
aquellos principios generales”.

INCREMENTO DEL VALOR DEL SUELO

En la actualidad, la mayor dificultad que
encontramos para desarrollar un examen en
profundidad de las consecuencias urbanisti-
cas de las diversas alternativas de disefio no
deriva tanto de insuficiencias disciplinares
cuanto de la distorsién que introduce el
comportamiento del mercado del suelo.
Durante la dltima década se ha producido

un gran crecimiento de los valores de reper-
cusion del suelo, hasta el punto de que en
la actualidad éste representa en torno al
46% del precio de una vivienda media en
Madrid, cuando en 1985 este valor suponia
el 25%. Este crecimiento se ha efectuado,
sobre todo, en detrimento de la proporcidn
del coste de urbanizacién y construccion,
que ha pasado del 60 al 39%, ya que los be-
neficios de promocidn y los costes de finan-
ciacion incrementaron su participacién

a lo largo del periodo.

La consecuencia mas inmediata de la situa-
cion anteriormente descrita ha sido disuadir
de la realizacion de esfuerzos en la racionali-
zacion de las ordenaciones urbanisticas y los
procesos constructivos. Sin embargo, las pro-
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mociones mas recientes de vivienda social
ponen esta cuestion nuevamente en un pri-
mer plano de interés. Al existir el limite del
precio maximo de repercusién del suelo urba-
nizado se hace muy necesario afinar en varia-
bles urbanisticas clave, tales como la densi-
dad edificatoria y la relacién de vacios y
espacios libres por vivienda y en factores
econémicos como son los costes unitarios de
urbanizacion e infraestructura y los gastos
derivados del mantenimiento.

Dado que el coste de repercusion de las
infraestructuras basicas es relativamente po-
co eldstico, las Gnicas variables desde las
que puede limitarse la factura global de ur-
banizacién proceden, bien del disefio (la pro-
porcién de viario por vivienda) o bien de la
calidad ambiental (el coste unitario de ur-
banizacién de los espacios libres, lo cual
dependera de la calidad del ajardinamiento).
La experiencia de las unidades de residencia
colectiva de promocion puablica realizadas en
los dltimos afios muestra que la superficie
de viario por vivienda es una variable relati-
vamente estable que tiende a situarse en

el entorno de los 60 m2. El estudio realiza-
do por Lépez de Lucio y Herndndez Aja (1995)
sobre los sectores de Suelo Urbanizable pre-
vistos en el PGOU de Madrid arroja resul-
tados semejantes, a pesar de la desviacion
introducida por la mayor repercusion viaria
de los conjuntos de vivienda unifamiliar,
situando la media en 68,72 m?2 de viario/viv.
y la moda en 60,6 m2/viv. Es constatable,
sin embargo, una tendencia a la disminucién
de los costes de urbanizacién de los espa-
cios libres y, en consecuencia, de la calidad
del espacio piblico, que aconseja un replan-
teamiento de los estandares vigentes para
obtener ordenaciones que permitan, gracias
a su estructura parcelaria, una adecuada pro-
porcién de espacios libres plblicos (en el
entorno de los 18 m2/viv. que fija la Ley del
Suelo) y una dotacién adicional de espacios
libres de dominio, uso y mantenimiento
tanto privado como comunitario.

Manzana del conjunto Tuschendijken (Rotterdam), proyectada por

P. Oudentre 1920 y 1923.

ﬁ Urbanismo

EL PROYECTO DE ALOJAMIENTO
En las experiencias recientes, la manzana se concibe
mds bien como un elemento de composicion

combinable con otras formas edificadas.

CRITERIOS DE ORDENACION

Veamos ordenadamente cada una de las opcio-
nes clave de disefio desde la triple considera-
cion de los criterios de buena forma urbana,
viabilidad econémica y racionalidad funcional.

Trazados y tipos edificatorios

La consecuencia de la disolucién del espacio
urbano en las periferias basadas en la utiliza-
cién masiva y banal del bloque abierto ha con-
ducido a la recuperacion de la “manzana” cerra-
da como paradigma alternativo de disefio urba-
no. Se ha hablado de reformulacién de los
“ensanches” y de “reurbanizacién” de la perife-
ria, evocando la voluntad de aportar a los teji-
dos periféricos las cualidades de urbanidad que
se entienden asociadas a los tipos residenciales
centrales. Lo que se inicia como una reflexién
critica sobre la ciudad existente, tiende a con-
vertirse en la adopcién de un nuevo dogma de
disefio, sujeto a la obsolescencia prematura de
las modas. Conviene tomar conciencia de algu-
nos riesgos implicitos en el deslizamiento desde
la consideracién de la manzana como “paradig-
ma” de estructura urbana a su uso indiscrimina-
do como “modelo formal”.

En primer lugar, es constatable que en las
experiencias recientes de nuevos crecimientos
residenciales la “manzana” no se concibe ya,
segln el modelo de los ensanches del XIX,
como una pieza potencialmente repetible de
forma infinita para colonizar la totalidad del
territorio de expansion urbana, sino mas bien
como un “elemento de composicién” combi-
nable, segiin las circunstancias, con otras for-
mas edificadas. La leccion histérica del proce-
so de deterioro de la idea originaria de
“Ensanche” en Madrid, Barcelona y otras
grandes ciudades deberia estar presente al
disefiar la articulacion tipo-morfolégica de los
nuevos crecimientos residenciales.

Durante el siglo XIX la concepcidn liberal de
la construccion de la ciudad se basé en la
demarcacion entre los territorios de lo “pabli-
co” y lo “privado”. Durante mucho tiempo la
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bilidad pablica junto con la construccion de las
obras de infraestructuras mediante inversion
municipal. En definitiva, el sistema de produc-
cion de ciudad se configuraba como tarea pabli-
ca y negocio privado dividido en dos secuen-
cias: una primera de trazado de alineaciones y
creacion de infraestructura a cargo de la Admi-
nistracion, tanto en financiacion como en ejecu-
cion, y una segunda de ejercicio de la edifica-
cion privada. En esta situacion, la concepcion
de los “ensanches” vino a suponer un salto cua-
litativo, ya que éstos se basan en la voluntad
de creacion de una nueva ciudad, alternativa al
casco histérico, concebida en términos de “for-
ma urbana global” y basada en nueva forma de
articulacion entre el “plano” y la “norma edifica-
toria”. El entendimiento del trazado como orde-
nacion del suelo abria la posibilidad de innova-
cion tipoldgica. La construccion fragmentaria a
lo largo del tiempo se somete a la disciplina del
plano, a partir del papel mediador de las regu-
laciones edificatorias. La parcela juega un papel
clave en el proceso como pieza que articula la
morfologia urbana y la tipologia edificatoria,
configurandose como la unidad basica de com-
posicion urbanistica.

Las ordenanzas constituyen el elemento mas
flexible del instrumental de construccion del
ensanche frente a la relativa estabilidad del pla-
no geométrico. Ambos instrumentos no sé6lo se
conciben como complementarios, sino que sur-
gen al tiempo en los Proyectos de Castro y Cer-
da. Sera el desarrollo de la gestion de los
ensanches el que terminara enfrentando las
ordenanzas al plano, al ser éstas utilizadas para
la realizacion de un modelo de ciudad diferente
del inicialmete concebido, tal y como queda evi-
denciado en del proceso de evolucion normati-
va y paralela colmatacion de las manzanas.
Como ha sanalado Solans en relacion al del
Ensanche de Barcelona: “Aunque la ordenanza

piylyliyigty
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En la parte superior, a la izquierda, drea de ordenacién del valle del rio Nidda y (las tres primeras) a la ordenacién de conjunto (la cuarta). Sobre estas lineas, anali-
Rémerstadt, en Frankfurt, llevada acabo por E. Maysiedlung. En el margen derecho, sis comparativo del grano de la reticula y la relacién tipo-morfolégica con ejemplos

cuatro modos de ocupacién de la manzana en New York: de la subdivision parcelaria de Cerda, Castro, Madrid-Sur, Mendillorri, Valdebernardo y Pino Montano.




era incapaz de variar la disposicion y las carac-
teristicas de las calles, consiguié modificar
subrepticiamente las condiciones de edifica-
cion a través de la referencia de las posibili-
dades de edificacion a la “alineacion oficial”.
Desde estas precisiones histéricas puede enten-
derse que la manzana no constituye la forma
peculiar de configuracién perimetral del bloque
lineal, sino la forma elemental de configuracion
de los espacios parcelados en un sistema de
ordenacion basado en la calle como elemento
primario. Por tanto, la referencia clave de dise-
fio debiera ser el trazado en cuanto organiza-
cién geométrica del sistema de calles y espa-
cios pablicos y no sélo la configuracién especifi-
ca de los espacios edificados.

La importancia de la calle

La consideracién de la manzana como una pie-
za de composicion aislada responde todavia a
la moderna escisién entre espacio urbano y
espacio edificado, derivada de la concepcion
del edificio como elemento auténomo vy figurati-
vo en contraste con el espacio urbano, que es
concebido como un “fondo” o un entorno. La
sobrevaloracién del espacio construido de las
manzanas da lugar al olvido de la existencia de
una doble lateralidad de la calle. Conduce a
omitir que la calle se define por la continuidad
de dos planos enfrentados y que, por tanto, la
unidad coherente de proyecto no es tanto el
perimetro construido en torno al vacio central
de la manzana como las dos fachadas enfrenta-
das en torno a la calle. La ejecucién de los pro-
yectos arquitecténicos de las nuevas extensio-
nes residenciales por manzanas completas favo-
rece esta contradiccion y conduce a un despla-
zamiento del espacio central de la composicion
de la calle al patio, reforzando el efecto intros-
pectivo y la autonomia de la manzana respecto
del espacio pdblico y el trazado. Esta tendencia
se ve reforzada por la frecuente eliminacion
de los accesos directos a la calle, que se sus-
tituyen por un acceso Gnico al patio de man-
zana desde el que se distribuyen las entradas
a las viviendas. Esta practica se justifica en

base a criterios de seguridad y ahorro de cos-
tes de mantenimiento, pero su consecuencia
mas inmediata es desvitalizar la calle. El
incremento de la defensa del espacio privado
se gana en este caso a costa del empeora-
miento de las condiciones de habitabilidad
del espacio piblico.

En el Amsterdam de Berlage, como han cons-
tatado Panerai y Castex (1986), la manzana
no constitufa la unidad de proyecto arquitec-
ténico, sino que ésta se descomponia en
fragmentos que se asignaban a diversos
arquitectos, otorgando preferencia al disefio
coherente de las dos fachadas que configuran
la unidad visual de la calle, sobre el disefio
de la totalidad virtual de la manzana, sélo
perceptible a vuelo de pajaro.

Es significativo el hecho de la reciente reapa-
ricion de desarrollos residenciales en profun-
didad que se apartan de la trayectoria, domi-
nante, de recuperar la manzana como tipo
urbano a partir de una reelaboracion de las
tipologias racionalistas (Amara en San Sebas-
tidn o Leganés Norte). Ahora bien, los tipos
de manzana profundos se configuran a partir
de la duplicacién del tipo basico de doble
crujia, conforme a modelos mas préximos a
las Lexington Terraces de Wright, o la Casa de
las Flores de Zuazo, que a la vivienda profun-
da con patio de parcela interior caracteristica
de los ensanches.

Se hace necesario, por todo ello, reconstruir
la relacion entre el edficio y la ciudad desde
criterios alternativos: entendiendo el proyecto
residencial como materializacién en un espa-
cio urbano concreto de la articulacion entre el
“edificio” y el “suelo”, en la que la calle fun-
ciona como elemento generador del tejido
urbano y la parcela como elemento mediador
entre el tipo y el trazado. Los ejemplos de
Romerstadt, Sunnyside Gardens, Lacua o
Manuel de las Casas en Alcobendas muestran
que este objetivo puede alcanzarse desde
opciones tipoldgicas plurales.

Existe un segundo riesgo derivado de la
adopcidn apresurada de la “manzana” como

En la imagen, Lexintong Terraces, un proyecto de Frank Lloyd Wright.
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La referencia clave del disefio deberia ser el trazado
en cuanto organizacion geométrica de los espacios
ptblicos, y no sélo la configuracién especifica de

los espacios cerrados.

Gnico elemento compositivo: entender el pro-
blema de la nueva creacién de ciudad como
una mera cuestion de eleccion tipoldgica,
identificando ademéas de manera simplificado-
ra tipo edificatorio y tipo de vivienda, y de
esta forma revivir el error conceptual adopta-
do en el CIAM de Bruselas antes mencionado.

Proporci6n de llenos y vacios

Si bien los tejidos desarticulados de bloques
abiertos periféricos son el aspecto mas visible
de la crisis del espacio urbano tradicional, ésta
responde a causas mas profundas que hunden
sus raices en el proceso de produccién segmen-
tada de la ciudad. En consecuencia, no basta
una cuidadosa caligrafia arquitecténica en la
solucion de la pieza urbana autdnomamente
considerada. Sigue siendo necesario arrancar de
la reflexion sobre la forma urbana en su conjun-
to para poder operar en un territorio acotado,
manifestando que tras la lectura hay implicita
una forma alternativa de concebir la construc-
cion de la ciudad como otra total y no como
resultado casual y fragmentario de la interven-
cién de los diversos agentes urbanos y adminis-
traciones publicas.

Los graficos comparativos de las diversas
morfologias de tejidos urbanos en Madrid
ayudan a situar la cuestion en una adecuada
perspectiva. No puede entenderse la manzana
aislada del sistema de organizacién de los
espacios plblicos. Si se conviene con Colin
Rowe en entender que la ciudad es un sélido
construido, se deduce de ello que sus ele-
mentos figurativos deben ser en su mayoria
espaciales. Nos encontramos asi ante un deli-
cado problema de “énfasis” y “proporcién”.
La ciudad tradicional es susceptible de leerse
como un sélido continuo porque descansa en
una distincién elemental entre sélidos y va-
cios, en la que estos @ltimos se dosifican de
manera articulada. Cuando se produce una
sobreabundancia de espacio libre, esta rela-
cién se invierte. Esto puede ser resultado de
un efecto buscado conscientemente (por
ejemplo, diluir la edificacion en un entorno
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En la parte superior izquierda, estudio de distribucion de la zona edificable de una de la unidad residencial del Plan Parcial de Valdebernardo-Norte en Madrid,
manzana del ensanche. Contiguo, Radburn en New Jersey, proyectado por Clarence realizada por José Maria Ezquiaga y M. de Blas. A la izquierda, detalle de ordena-
Stein y Henry Wright y ejemplo de sintaxis parcelaria como forma organizativa de la cion de la manzana del ACTUR Lacua de Vitoria, obra de Rafael Moneo y

ciudad residencial. Sobre estas lineas, en la columna de las izquierda, ordenacion Manuel Sola Morales.




vegetal), pero mas frecuentemente se produce
como efecto indeseado que priva al vacio
resultante de cualidad urbana, como en el
caso de los espacios residuales entre blo-
ques. Si el nivel de renta es reducido y el man-
tenimiento inexistente, el resultado es la degra-
dacion del conjunto del poligono

Disposicion del espacio urbano

La consecucién de un adecuado ambiente urba-
no descansa en una correcta densidad, pero
también en una acertada proporcion y disposi-
cion del espacio piblico. La integracion de los
suelos de reserva previstos en la legislacion
vigente dificulta frecuentemente la trabazon fisi-
ca del tejido y una cierta continuidad residen-
cial. Hoy, en densidades residenciales medias
(en torno a las 60 viv./Ha.), la cuantia de los
espacios de cesion (calles, parques y dotacio-
nes) alcanza frecuentemente una superficie
entre el 60 y 70% de la totalidad del suelo del
sector, sin incluir los Sistemas Generales even-
tualmente adscritos al mismo. No es extrafio el
frecuente recurso a las tipologias unifamiliares
con las que es relativamente sencillo conseguir
una ocupacién del suelo en “tapiz”, aun a costa
de una desproporcionada inflacion del consumo
de infraestructura. Es (til recordar el niicleo de
la reflexion de Raymond Unwin en “Nothing Gai-
ned by Overcrowding”, al reclamar frente al
espejismo de la economia de la sobredensifica-
cion de viviendas en hilera una racionalidad
equilibradora entre la eleccion tipoldgica, la
densidad de habitacion y las necesidades de
urbanizacién generadas (externas e internas),
factores a los que hoy seria necesario afiadir la
referencia a la propia ciudad. Esta racionalidad
elemental, manejada con destreza por autores
clasicos como Luigi Piccinato (1946), deberfa
orientar mas alla de las preferencias tipologicas
aprioristicas la configuracion diferencial de cada
nuevo fragmento de ciudad.

La ambigliedad e indeterminacién entre los
espacios piblicos y privados constituye una de
las causas del deterioro ambiental de los poligo-
nos de edificacion abierta de menor renta. El

vacio urbano sobre el que se sitla el bloque
conlleva una sobreabundancia de espacios li-
bres abiertos, “indefendibles” desde el punto de
vista de la seguridad y del mantenimiento. Es-
to origina la frecuente inhibicion, por parte de
los habitantes de los inmuebles como de la mis-
ma Administracién, a la hora de afrontar la fac-
tura de conservacion del ajardinamiento, con

el efecto de la degradacién del plano verde
ideal, que se transforma en terrizo marrén, pa-
ra acabar quizas en el gris del asfalto de las
plazas de aparcamiento.

La manzana tradicional, aun cuando clarifica de
manera efectiva la demarcacion fisica y juridica
entre lo pdblico y lo privado, no siempre ofrece
los matices deseables. El proceso especulativo
de colmatacién del islote de casco y la manzana
del ensanche, ha supuesto la pérdida de rique-
za de matices que aportan los espacios de tran-
sicion. Vale la pena recuperar en las areas de
nuevo disefio el juego de los patios de parcela
como articuladores de voliimenes construidos,
los patios de manzana mancomunados del
ensanche o los excelentes ejemplos de espacios
libres privados de la tradicion anglosajona, des-
de las manzanas de Craig en la New Town de
Edimburgo, a Sunny Gardens en New York.

Para que funcione el juego entre los dominios
pdblico y privado es preciso que la calle, ade-
mas de elemento generador de la ordenacion,
continde desempefiando un papel significativo
en cuanto elemento de relacion. Una condicion
necesaria para lograr la animacion de la calle es
contar con una estructura de apoyo de cierta
densidad. Sin embargo, es frecuente constatar
que la simplificacién de las tipologias de espa-
cios pdblicos, la identificacion de la fachada y la
alineacion, unida a la carencia de una densidad
edificatoria suficiente para garantizar un umbral
minimo de actividad, tienen como consecuencia
el abandono de la calle en los nuevos poligo-
nos, favoreciendo la tendencia a la introversion
en el proyecto y uso de las manzanas.

En proyectos mas recientes se aprecia una
mayor sensibilidad en relacién con este
aspecto. Merece destacarse la voluntad ex-

Manzana residencial del barrio del Tiergarten, Raauchstabe (Berlin), obra

de los arquitectos Rob Krier, Valentiny Francy, Hubert Hermann, Aldo

Rossi, Henry Nieleblock, Klaus Theo Brenner, Benedict Tonon, Giorgio

Grassi y Hans Hollein.
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Es preciso que la calle, ademds de elemento generador,
continte desempefiando un papel significativo en cuanto

elemento de relacién entre las superficies piblica y privada.

presada en proyectos como el de Patxi Man-
gado en Mendillorri (Pamplona) por ordenar
la ciudad en umbrales de la privacidad dife-
renciados y dominios urbanos de diferente
escala, complementando la residencia con
espacios intermedios que enriquecen la com-
posicion e introducen variedad y ductilidad
al espacio urbano resultante.

Arquitectura del suelo

La parcela es el elemento mediador decisivo
entre el edificio y la morfologia urbana. El énfa-
sis en la racionalidad distributiva del “tipo edifi-
catorio” ha tenido como efecto secundario pri-
var al edificio de sus raices en el “suelo”, al elu-
dir el disefio del espacio parcelario. Sin embar-
go, al analizar la ciudad tradicional se constata-
ra que es el plano catastral, articulado en la
diferenciacién basica entre espacios pablicos y
espacios parcelados, el elemento de permanen-
cia de la ciudad. En consecuencia, ha de ser la
“huella” —la arquitectura del suelo y no los vold-
menes— la materia de atencion prioritaria en la
intervencién urbana. La morfologia de la estruc-
tura catastral es también el elemento decisivo
de las ordenaciones clasicas de Ciudad Jardin.
La buena forma de proyectos de Clarence Stein
y Henry Wright, que alcanza en Radburn su mas
clara expresion, deriva de una ordenada sintaxis
de la organizacion parcelaria, que se impone a
la l6gica de la edificaciéon como un nivel especi-
fico de la ordenacion urbana.

En los nuevos proyectos residenciales el pro-
blema de tratamiento del suelo tiende a sim-
plificarse. Por una parte, se hacen coincidir la
alineacion como demarcacion juridica entre los
dominios piblico y privado y la fachada como
delimitacion fisica de los volimenes edifica-
dos. Por otra parte, la manzana se asimila a la
parcela como unidad de promocién y proyecto.
En este sentido, proyectos como el realizado
por Angel Martin en el barrio de Amara en San
Sebastian constituyen una excepcién al plan-
tearse la ordenacion de las parcelas como el
elemento fundamental de la propuesta, justifi-
cado por la necesidad de adaptacién de los
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En la parte superior y en la columna de la derecha, Planos de la ordenacién del

area de Amara-Loyola en San Sebastian, realizada en 1980 por Angel Martin.

Sobre estas lineas, manzana residencial del barrio de Tirgaten,

Rauchstabe, (Berlin).
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EL PROYECTO DE ALOJAMIENTO
Parece adecuado disefiar un doble nivel de articulacién en la unidad
residencial, a través de la diferenciacion entre los elementos fuertes que

estructuran la ordenacion y aquellos otros de cardcter accesorio.

tipos a la forma de las manzanas en funcion
de la necesidad de coordinacion del proceso
de edificacion privada.
La consideracion de los nuevos proyectos resi-
denciales como proyectos edilicios de gran
escala puede reducir la capacidad de adapta-
cion de la pieza de ciudad, reproduciendo las
deficiencias de los grandes poligonos de edifica-
cién abierta de los afios cincuenta y sesenta. El
desarrollo de los procesos de parcelacion, urba-
nizacion y edificacion permite, a través de su in-
teraccion, un ajuste capaz de corregir muchos
errores de los planteamientos originarios, analo-
go a la capacidad de recreacién permanente
que caracteriza a la ciudad tradicional. En cam-
bio, al identificarse reductivamente el proyecto
urbano y el proyecto edilicio, tiende a enfatizar-
se el aspecto figurativo de los volimenes pro-
yectados, en detrimento del tratamiento de la
forma del suelo. La consecuencia es un exceso
en la definicion aprioristica de la geometria de
los elementos construidos que no se ajusta a
los desarrollos de edificacion posteriores. Esto
suscita las rebeldias de los arquitectos encarga-
dos del desarrollo de los proyectos de construc-
cion frente a la tirania de los condicionantes
volumétricos impuestos por el planeamiento
con una informacién insuficiente acerca de los
requerimientos de las piezas edificadas. Parece
mas adecuado disefnar un doble nivel de articu-
lacion en el proyecto de la unidad residencial, a
través de la diferenciacién entre aquellos ele-
mentos fuertes que estructuran la ordenacién, y
deben definirse de manera clara y vinculante, y
aquellos de caracter accesorio y susceptibles de
variacién y adaptacién posterior. Cabe articular
la relacién entre los elementos referenciales y
variables a través de la combinacion de las téc-
nicas tradicionales de construccién de la ciudad:
la ordenaci6n parcelaria como nexo entre la per-
manencia del espacio piblico y la variabilidad
del espacio construido; y la ordenanza edificato-
ria como definicion del ambito, de ajuéte entre
el tipo edificatorio y la parcela.
JOSE M2 EZQUIAGA DOMINGUEZ
Doctor Arquitecto. Profesor de Urbanismo
de la E.T.S.A. de Madrid.



HOUSING PROJECTS: DESIGN CRITERIA

Traditionally, housing has been an area where both
the convergence and divergences of architectural and
urban planning approaches can be observed the
most. In “rehabilitating” a city, contextual references
serves as a support in order to reinterpret traditional
urban locations. Yet the creation of new cities in outl-
ying areas as the result of a process of “suburbaniza-
tion” involving dispersion does not facilitate this con-
textual support. In this context, basic principles can be
targeted for new growth. Firstly, these principles must
be integrated in a sustainable model of the city,
taking into account their impact both on the basic
balance between urban areas and natural surroun-
dings and on the viability of transportation. Residen-
tial growth must be conceived in a way that allows for
variety and both functional and morphological inte-
gration.

Lastly, new cities or urban areas must be located and
arranged according to more comprehensive urban re-
structuring strategies, avoiding splintered or fragmen-
ted growth.

In terms of zoning criteria for building, a cohesive
relationship must be established between the type of
street layout and the types of buildings in question.
After its comeback, instead of being considered part
of a pattern, the “closed block” is now considered to
be a “compositional element” to be combined. It is

important to remember that blocks cannot be unders-

tood in isolation from the system of organization of
public space, meaning that the layout of the streets
and not merely the configuration of the areas to be
built on should therefore serve as a key reference
point for design. Tracing boundaries between public
and private areas is crucial, although these bounda-
ries must be enriched by transition or buffer areas,
without loosing sight of the fact that streets are rela-
ting elements. A last criterion for design is the impor-
tance of zoning plots of land, which must be integra-
ted as mediating structures between buildings and
urban morphology. The side effects of emphasizing
layout rationality in “standard building” has meant
that, because the desings pay no heed to the plot of
land, these buildings have been deprived of their
roots in the ground. Yet real estate, articulated based
on a differentiation between public and pivate pro-
perty, is a constant in cities and priority attention
must be assigned to it in urban planning. In new resi-
dential projects, the issue of how the land is treated
tends to be oversimplified, with facades coinciding
with an alignment, a legal line of demarcation betwe-
en public and private areas, turnning parcels into

block as units of desing and development.

En la parte superior, plano del proyecto de viviendas sociales en Alcobendas, obra de

M. de las Casas en 1993. Sobre estas lineas, manzanas en Mendillorri (Pamplona).




