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RESUMEN'

La defensa de la ciudad compacta tiene uno de sus pilares principales en el presupuesto de elevadas concentraciones
de ‘elementos urbanos’ por unidad de superficie. En consecuencia, los centros urbanos constituyen el paradigma de
las elevadas densidades urbanas y sociales. Sin embargo, la cuestion de las densidades plantea problemas tedricos
y empiricos que atin no han sido tratados con suficiente profundidad. En este articulo defendemos un modelo de
ciudad con elevadas densidades siempre que se satisfagan las necesidades de los colectivos habitantes. Argumen-
taremos, en primer lugar, que es necesario considerar las particularidades de cada tipo especifico de densidad neta
(de grupos sociales especificos, de condiciones residenciales y formas de ocupacion del espacio pablico), sus mutuas
interacciones y los umbrales 6ptimos de las elevadas densidades. En segundo lugar, propondremos dos indicadores
de hacinamiento que ayuden a establecer los umbrales maximos de las densidades netas habitacionales. El analisis
de dos barrios del centro historico de Madrid (Embajadores y Justicia) segtin esas dos aproximaciones y la obser-
vacion de fuertes fluctuaciones de densidad en la ocupacion de sus espacios puiblicos pone de manifiesto que existen
varios modelos posibles de ciudad compacta que pueden albergar desigualdades y conflictos sociales por debajo de

las densidades sociales y urbanas elevadas.
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ABSTRACT

The compact city model is mainly based on the assumption of high concentrations of “urban elements” per unit
area. Consequently, urban centers are the paradigm of high social and urban densities. However, the issue of
densities deals with theoretical and empirical problems that have not been sufficiently analyzed. In this article we
advocate a model of city which entails high densities, provided the needs of the population are met. We argue, first,
that is necessary to pay attention to the specific requirements of each type of net density (diverse social groups,
residential conditions and modes of using public space), their mutual interactions and the optimal threshold of high
densities. Secondly, we propose two measures of overcrowding that help establish the thresholds of net housing
densities. These indicators are used in order to analyze two districts in the historic center of Madrid. Additionally,
qualitative observations in these areas also showed strong density fluctuations in public spaces. To conclude, we
point out the social inequalities and conflicts that can be kept in the compact city in case high social and urban
densities are not reached.
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Introduccion

Los debates recientes acerca de la ‘recuperacion del centro’ de la ciudad y de la promocion
de una alta ‘compacidad’ de la urbanizacion remiten, abierta o subyacentemente, a una serie
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En este articulo se resumen los principales resultados de una investigacion encargada por el Ayuntamiento de Ma-
drid a finales de 2008. Agradecemos a los distintos técnicos de la Gerencia de Urbanismo su estimulo y coordinaron de
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de cuestiones socioldgicas mas amplias. Entre ellas, nos concentraremos aqui en la relativa a
las ‘densidades’ sociales y urbanas. Desde un punto de vista tedrico el concepto de ‘densidad™
merece varias precisiones en cuanto al tipo de ‘elementos urbanos’ considerados, sus mutuas
interacciones y el modelo de ciudad. Ademas de la dificultad de medir las densidades sociales
y urbanas, desde un punto de vista practico surgen otros problemas ligados a las desiguales
condiciones urbanas y de vida preexistentes en la ciudad consolidada, a las normativas que
impiden elevar ciertas densidades constructivas (‘edificabilidades’), o, sin agotar la casuistica,
a la influencia de otros factores externos sobre la propia intervencion urbanistica.

Existen diversos tipos de densidades y su aumento o descenso, en torno al umbral que
se pueda establecer como “deseable”, depende, en principio, de tres factores independientes
(aunque, a menudo, actuando al unisono o con estrechos vinculos mutuos): las intervencio-
nes del gobierno municipal (o de otras instancias estatales), las intervenciones de agentes
privados (propietarios de suelo, promotores e intermediarios inmobiliarios, empresas cultu-
rales, etc.), asi como las diversas dinamicas demograficas y sociales con directas consecuen-
cias sobre el espacio urbano (desplazamientos residenciales, pautas de ocio y de socializa-
cién, comportamientos reproductivos, iniciativas de asociacionismo ciudadano, formas de
usar y de ‘apropiarse’ el espacio publico, disminucion del tamafio del hogar, etc.).

Como premisa general, dudamos de que se puedan establecer pardmetros universales
de densidad. Ni todas las ciudades son iguales, ni todas sus partes estin ensambladas de
forma homogénea. Los contextos, la historia y las formas de vida de sus habitantes son una
materia tan delicada y variable que merecen una atencion singular en cada barrio o 4rea
urbana especifica (Knox, 1994:128). Esto no constituye un obsticulo, a nuestro juicio, para
investigar en qué consiste la trama basica de la vida urbana bajo condiciones de igualdad,
justa distribucion en el acceso, uso de los recursos publicos, y con unas formas habitacio-
nales y espaciales que enriquezcan la vida de todos los residentes y visitantes. Las variables
de densidad son consideradas aqui, en consecuencia, como un ingrediente destacado de esa
problematica general.

Con estos mimbres nos planteamos los siguientes objetivos: 1) ¢Qué tipo de densidades
sociales y urbanas relevantes conviene distinguir?; 2) ¢Qué umbrales de densidad son ade-
cuados para el centro urbano? En los siguientes epigrafes, a raiz de las observaciones de dos
barrios centrales de Madrid, argumentaremos (a) que es mas importante la valoracion de
densidades netas (en nuestro caso, medidas con indicadores de ‘hacinamiento residencial’)
que de densidades brutas en relacion a la superficie de las dreas urbanas (cuyo perimetro
puede ser ficil y arbitrariamente alterado); (b) que las densidades varian ostensiblemente en
funcion de franjas horarias, eventos y localizaciones; y (c) que son las desigualdades socia-
les y la heterogénea distribucion de densidades las que deben guiar las politicas urbanas a
la hora de fijar sus umbrales minimos de intervencion. Antes, expondremos las reflexiones
tedricas que fundamentan esta aproximacion atendiendo preferentemente a las propuestas
de una serie de autores como Jane Jacobs, William H. Whyte y Jan Gehl por considerarlas
las mas esclarecedoras del analisis de densidades netas, de las interacciones sociales hetero-
géneas asociadas a las elevadas densidades de la vida urbana y del equilibrio socioecoldgico
que deberfan comportar.

Perspectivas teodricas acerca de las elevadas densidades en el centro urbano

Desde finales del siglo XIX y principios del XX, la sociologia ha abogado por la defensa
de elevadas densidades sociales y urbanas. Diversos autores han identificado el fenome-

2 Segiin el Diccionario de la Real Academia Espafiola, el concepto de ‘densidad’ (Del lat. densitas, -atis) se

define como: 1. f. Cualidad de denso. ~ de poblacién. 1. f. Nimero de individuos de la misma especie que viven
por unidad de superficie.



JESUS LEAL, MIGUEL MARTINEZ, ANTONIO ECHAVES Y ENRIQUE GARCIA

no urbano con la elevada densidad poblacional. Asi, tanto para Durkheim como para los
miembros de la escuela de Chicago, las ciudades se definirian por una elevada ‘densidad
material’ (Durkheim, 1972:42, 148-151) y una elevada concentracion de individuos. Es esta
concentracion en el espacio la que incrementaria los vinculos e intercambios sociales. En
esta misma linea se enmarcan las tesis de Wirth (1938), para quien el urbanismo en tanto
que ‘modo de vida’ se definiria por la combinacion de una elevada densidad demografica y
la heterogeneidad de las relaciones sociales. Al igual que el cldsico socidlogo francés, Wirth
aboga por elevadas densidades, ya que valores altos de éstas serian condiciones necesarias
para la vida urbana.

El debate sobre el impacto de las densidades llega hasta nuestros dias a través de dis-
tintos autores. Como muestra podemos considerar las aportaciones sobre el tema de tres
urbanistas bien conocidos como son Whyte, Jacobs y Gehl, cuyas aportaciones sobre esta
materia pueden considerarse ya cldsicas. Para William H. Whyte (1970:375-393) la den-
sidad no se puede desligar de la eficiencia de uso: en general, a mayor descentralizacion,
suburbanizacion y urban sprawl, mayor ineficiencia energética-medioambiental, econémica
y social de los recursos utilizados. «La concentracion es el genio de la ciudad, su razon de
ser. Lo que se necesita no es menos gente, sino mas» (Whyte, 1970:378, 384). Sin llegar al
extremo de la congestion o del hacinamiento, una densidad equilibrada implicaria un nt-
mero suficiente de personas y de servicios urbanos para satisfacer los parametros basicos de
dotaciones, viviendas, espacios libres o medios de movilidad segin el nimero de residentes
y de usuarios no necesariamente residentes.

En una linea semejante se habia pronunciado Jane Jacobs, para quien las densidades
elevadas serian condiciones necesarias para la vitalidad urbana, entendida ésta en términos
de diversidad social y seguridad informal. Plazas, aceras y calzada exigirian un uso intensivo
y constante de la calle, proveyéndolas de todo tipo de ‘extrafios transitando’, comprando,
jugando o conversando (Jacobs, 1973:38-40). En las calles se producen ‘pequeiios mundos
familiares’ de personas desconocidas o s6lo conocidas superficialmente, ‘vinculos débiles’
que, a la larga, constituyen redes sociales fuertes de confianza, cooperacion vy satisfaccion
(Jacobs, 1973:58). La sensacién de seguridad derivaria fundamentalmente, pues, de ese
crisol de diversidad social mucho mas que de las configuraciones espaciales que la incitan
(iluminaciéon abundante; ascensores, callejones y parques nunca solitarios, etc.). Critico,
simultaneamente, la dispersion, la desconcentracion, la zonificacion y la especializacion es-
paciales por la destruccion de las relaciones sociales que conllevaba. A esa critica no eran
ajenos los parques infantiles segregados o las zonas verdes muy extensas. A cambio, propo-
nia la continuidad entre residencias y otros espacios comerciales y recreativos, la disposicion
de los espacios urbanos para ser muy transitados y concurridos, y la mezcla de usos en la
medida de lo posible (Jacobs, 1973:218).

Por la misma razon, Jacobs se oponia a la homogeneidad constructiva: la variedad de
edificios en sus tipologias, antigiiedad y precio genera, concomitantemente, una variedad
social de residentes, comportamientos y actividades que hacen atractiva la vida urbana y
que proporcionan multiples recursos a un barrio (Jacobs, 1973:229-231). Serian las ‘densi-
dades netas’, medidas sobre todo por la relacion entre el numero de dormitorios (y su super-
ficie disponible) y el de residentes en cada vivienda, las que podrian alertar de la existencia
de algun tipo de ‘hacinamiento habitacional’.

También en el caso de Jean Gehl se defienden elevadas densidades sociales y urbanas
con vistas a fomentar las relaciones sociales, la interaccion y el contacto publico. No sélo se
trataria de mejorar el espacio urbano para que se desarrollen en ¢l las ‘actividades necesa-
rias’ (ir al colegio o al trabajo, salir de compras, esperar al autobus o a una persona, etc.),
sino, sobre todo, para fomentar las ‘actividades opcionales’ (dar un paseo, sentarse, tomar
el sol, etc.) y las ‘actividades sociales’ (juegos infantiles, saludos y conversaciones, oir y ver
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a otros, actividades comunitarias, etc.) (Gehl, 2006:17-20). La densidad de dichos contac-
tos publicos (medidos en duracién de las interacciones) seria incluso mas relevante que la
densidad de las personas y actividades. En consecuencia, el urbanista deberia configurar los
espacios de modo tal que se favoreciesen las estancias lo mas prolongadas posibles en espa-
cios publicos (Gehl, 2006:87, 89).

Las ideas de Whyte, Jacobs y Gehl han tenido una gran influencia en la formacion de
urbanistas de las altimas generaciones. Otra perspectiva que atafie al estudio es el de la ‘eco-
logia urbana’ (Bettini, 1998; Verdaguer, 2000), justificando las elevadas concentraciones de
personas, bienes y servicios (Rueda, 1997, Ferrer, 2003). La vision ecologista de las grandes
ciudades critica tanto la continua expansion de la urbanizacion por su territorio circun-
dante, como la edificacién abigarrada en vertical (con mas de cinco plantas). En relacion
al primer aspecto, la expansion del ‘continuo urbano’ reduciria las densidades sociales y
urbanas hasta niveles nocivos de degradacion y depredacion del medio natural. En relacion
al segundo, la excesiva concentracion de personas, actividades, construcciones y bienes arti-
ficiales, aumentaria las densidades hasta degradar las condiciones de habitabilidad urbana,
hacinar a los residentes, segregarlos socioespacialmente y abocarlos al consumo de materia-
les, energia y alimentos procedentes de explotaciones intensivas y lejanas. La especulacion
urbana seria la causante de ambos procesos (Naredo, 1994:237-239) y entre esos extremos,
de muy bajas o muy altas densidades se situarian las ‘densidades 6ptimas’, de acuerdo a una
racionalidad ecolégica.

Es de resaltar, por su caracter riguroso, el estudio multifactorial sobre 25 ciudades
inglesas en el que se valoran los efectos positivos y negativos de la densidad sobre la equi-
dad social (Burton, 2000). Los efectos positivos serian redundantes con algunos de los
beneficios ya senalados, pero se verifican ahora en funcion de los estratos de poblacion con
menos recursos: alta accesibilidad a servicios privados basicos (tiendas, farmacias, etc.), uso
mayoritario del transporte publico en los desplazamientos laborales y escasa segregacion
social bruta (en cuanto a coexistencia proxima de distintas clases sociales). Lo interesante
de ese andlisis es que cada uno de esos efectos depende de un tipo de densidad neta, res-
pectivamente: la densidad de viviendas, la densidad de poblacion y la densidad de un tipo
de viviendas especifico (multifamiliares-pisos y tenencia en alquiler). Otras investigaciones
han confirmado, para ese contexto nacional, la misma correlacion positiva entre altas den-
sidades y mayor acceso a servicios, por un lado, y menor segregacion social, por el otro
(Bramley & Power, 2008).

Dimensiones de analisis y de intervencion: contextos y racionalidades

La determinacién de densidades 6ptimas, a la luz de la argumentacion expuesta hasta
ahora, exige tomar en consideracion varios niveles de problemas. Ante todo, es preciso defi-
nir la superficie de referencia, el denominador del célculo de la densidad. Ya se trate de una
ciudad, un distrito o un barrio especifico dentro de ella, ademas de las ‘densidades brutas’
en relacion a su superficie (del territorio en general o de los metros construidos y utiles),
serian las ‘densidades netas’ de distintos elementos urbanos (residentes, vehiculos, empleos,
etc.) en relacion a distintas superficies (metros cuadrados de viviendas, secciones viarias,
superficie de estacionamiento, etc.) las que pondrian de manifiesto el rango de variabilidad
entre las densidades insuficientes y las excesivas.

En la figura 1 se propone un listado no exhaustivo de los principales elementos urbanos
sujetos a un analisis de densidades. Cada una de las categorias sefialadas admitiria otras
subcategorias en funcién, por ejemplo, de la edad, los habitos, el origen residencial de los
transeuntes, el alojamiento temporal de los visitantes, la duracion y forma de uso de los
espacios publicos, el nimero y tamafo de los dormitorios, la altura y antigtiedad de los edi-
ficios, etc. Nuestra propuesta, en consecuencia, consiste en distinguir primero las densidades
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netas de cada elemento y subelemento urbano significativos en cada intervencién urbana
singular. En segundo lugar es necesario ponerlas en relacion a sus propias ‘exigencias’ de pa-
rametros minimos dotacionales (aulas escolares, medios de transporte, tamafio minimo de
la vivienda, etc.) y a las ‘incompatibilidades’ mutuas que se producen entre si a medida que
aumenta su numero (el exceso de comercios en plantas altas, por ejemplo, puede sustituir
la funcién residencial; un flujo elevado de turistas atraidos por los monumentos y espacios
simbodlicos de referencia, por considerar otro ejemplo, puede estar refiido con un trafico
motorizado denso).

Poblacion
Urbanizacion @

Motorizados

Pablicos
. Motorizados

Vehiculos Privados

No

motorizados

Figura 1. Elementos urbanos sujetos a variaciones de densidad.
Fuente: elaboracion propia.

Abundando mas en esas particularidades de cada elemento urbano y de sus mutuas
interacciones, el siguiente nivel de problemas consistiria en enfocar el analisis hacia las
consecuencias generales que puede acarrear el incremento de las densidades sociales y ur-
banas. En la Tabla 1 resumimos las principales ventajas y desventajas potenciales ya se-
faladas por diversos investigadores acerca de ese incremento general, siguiendo de cerca
las propuestas de Jacobs, Whyte y Gehl, ademas de las advertencias de los ec6logos urba-
nos. En todo caso, ante la imposibilidad de establecer parametros universales, abogamos
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por el estudio concreto de cada situacién y contexto urbano a la hora de determinar las
densidades 6ptimas de cada elemento urbano y del conjunto de ellos. Cada vez mas, por
ejemplo, la revitalizacion comercial de algunas calles precisa de medidas de peatonaliza-
cion; del mismo modo, la valoracion medioambiental de las ciudades ha conducido a que
sea imprescindible la implementacion de sistemas de reciclaje de residuos o de promocién
de la movilidad ciclista. No obstante, conviene ponderar los beneficios del incremento de
densidades de acuerdo a su coherencia con el resto de objetivos de cualquier plan de reha-
bilitacién urbana, asi como hacer explicito el tipo de ‘equilibrio’ general que se persigue sin
que las mejoras de unos colectivos supongan agravios para otros. La inversion desmedida,
por ejemplo, en la recuperacion de un borde fluvial puede desabastecer de servicios asisten-
ciales bdsicos a un barrio periférico.

VENTAJAS DESVENTAJAS

Mayor diversidad social y espacial, Reduccién del tamano de viviendas y
ENTORNO SOCIAL proximidad y accesibilidad precios inmobiliarios mas altos
Y CONSTRUIDO

Incremento de contactos, vinculos e Incremento de conflictos, extrafiamiento
VIDA URBANA intercambios sociales y desapego al espacio

Eficiencia energética y de uso de Riesgos de sobrecargar medio ambiente
RACIONALIDAD recursos publicos, sinergias sociales urbano (contaminacidn, congestion del
SOCIOECOLOGICA en produccién y consumo tréfico, etc.) y hacinamiento

Tabla 1. Ventajas y desventajas virtuales del incremento de las densidades sociales y urbanas.
Fuente: elaboracién propia.

El tercer conjunto de problemas que suscita el cilculo de densidades 6ptimas nos
conduce a establecer un gradiente de densidades deseables semejante al mostrado en la
Figura 2. Como se puede observar, los beneficios de las elevadas densidades (eficiencia,
accesibilidad, sociabilidad, etc.) se pueden obtener también en algunas zonas urbanas (o
en algunas de sus partes) con densidades brutas medias o muy altas debido a la notoria
heterogeneidad y multiples oscilaciones que tienen las densidades (sobre todo, las de ocu-
pacion del espacio publico a distintas horas y en distintos dias). En este sentido, algunas
estrategias de ordenacién urbana y algunas configuraciones espaciales (como garantizar
la contigtiidad entre los tejidos urbanos, penalizacion y recuperacién de los solares y las
viviendas vacias, preferir las manzanas cortas y los bloques de altura media, los parques
pequefios y con multiples vias de paso, los centros dotacionales de multiples usos, etc.)
contribuyen mejor que otras a promover densidades 6ptimas, pero los limites y objetivos
de las intervenciones estan sujetos a las valoraciones subjetivas y las acciones colectivas
de los ciudadanos, por lo que no parece adecuado un calculo a priori sin atender a su
participacion. Los extremos de muy bajas densidades (la ‘falta de vitalidad urbana’) y de
densidades excesivas (la ‘congestion’) son percibidos de forma muy diferente por distin-
tos grupos sociales, por lo que la bisqueda de consensos operativos entre ellos y, a la par,
la discusion colectiva acerca de la racionalidad ecoldgica de la ciudad y de la distribucion
equitativa de los recursos, deberian guiar la fijacion de ese gradiente de densidades en
cada caso.
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DESIDADES OPTIMAS

Densidades Densidades Densidades Densidades
Bajas medias altas Bajas
Dispersion Barrios no Centros Centros
Urbana (Urban centrales urbanos urbanos y
sprawl) (y “torres”) edificios
saturados

m Eficiencia espacios, servicios, transportes y convivencia
m Equilibrio funcional y satisfaccion de estandares

m Proximidad, accesibilidad, referencialidad y altas

Figura 2. Gradiente de densidades y cualidades generales de las densidades 6ptimas.
Fuente: elaboracion propia basada en Whyte, Jacobs y Gehl.

Analisis de las diferencias entre los barrios de Embajadores y Justicia en Madrid.

Para comprobar empiricamente las anteriores afirmaciones y la estrategia tedrica de
analisis que hemos sugerido, abordamos un estudio de los barrios de Embajadores y Justicia
de Madrid. Los seleccionamos porque el primero se halla entre los de mayores densidades
brutas de la almendra central madrilefia, con 476 hab/ha, y el segundo es un ejemplo repre-
sentativo de densidades medias el segundo, con 226 hab/ha). La comparacion estuvo incenti-
vada porque estas zonas del centro historico han sido sometidas en las ultimas dos décadas a
operaciones de reforma urbana importantes, al mismo tiempo que se distinguen entre si por
algunos rasgos singulares que podrian indicar modelos distintos de combinacion de densida-
des 6ptimas: en particular, mientras que la poblacion inmigrante es muy alta en Embajadores
(con indicios de segregacion), en Justicia se reciben altos flujos de visitantes a los locales co-
merciales y a sus espacios publicos (con indicios de saturacion social no residencial).

Ambos barrios pertenecen al distrito Centro, sin embargo, es necesario distinguir la
escala de barrio dentro de cada distrito para atender a las notables diferencias internas en
términos de densidad (ver Mapa 1 y Tabla 2). En el distrito Centro, por ejemplo, coexisten
barrios con densidades brutas bajas (Palacio, Sol y Cortes), medias (Justicia) y altas (Em-
bajadores y Universidad). Se han incluido en la Tabla 2, a titulo informativo, los umbrales
de densidades propuestos por Jacobs para ciudades norteamericanas en la década de los
sesenta® (500 hab/ha para las densidades brutas altas y 1500 hab/ha para las muy altas)

3 Para estudiar la densidad en términos cuantitativos de habitantes por hectdrea en el municipio de Madrid se

parte del modelo tedrico correspondiente a la clasificacion de Jacobs, quien diferencia entre zonas con ‘densidad
subdptima’, ‘densidad 6ptima’ y ‘densidad excesiva’. Sin embargo, no podemos usar los mismos criterios numéri-
cos que utiliza esta autora, dado que no son viables para el caso de Madrid. Por tanto, para los barrios objeto de
estudio hemos preferido hablar de ‘densidades bajas’, ‘densidades altas’ y ‘densidades muy altas’. En cualquier
caso, para tener buena representatividad de lo que supone la densidad en un centro urbano, hay que partir de la
base de que la densidad es un valor deseable y necesario en cualquier ciudad importante, de ahi la necesidad de
comparar un barrio de ‘densidad muy alta’ con otro de ‘densidad alta’.
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adaptandolo al contexto de Madrid: 250 hab/ha para ‘densidades altas’ y 300 hab/ha para
las ‘densidades mas altas’ (se trata, pues, de una clasificacién meramente descriptiva de la
distribucién estadistica, no prescriptiva de los umbrales de densidad deseables).

Mapa 1. Localizacion de los barrios de Justicia y Embajadores en el Distrito y en el Municipio.
Fuente: Ayuntamiento de Madrid, Anuario 2007 y Distritos 2008 (www.munimadrid.es)
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500 hab./Ha. 1500 hab./Ha.
Densidades ZOOH';ab"{ Densidades 302_:?"'! Densidades
mas bajas : altas : mas altas
05. CHAMARTIN 158 06. TETUAN 287 07. CHAMBERI 312
04. SALAMANCA 274
03.RETIRO 228 07.1 Gaztambide 486
01.CENTRO 272 03.1 Pacifico 434
02.ARGANZUELA 238 01.2Embajadores 476
03 4 Ihiza 472
07 6Vallehermoso 193 06.2 Cuatro C. 292 07.2 Arapiles 454
01.3Cortes 183 06.3 Castillejos 290 02.6 PalosMoguer 433
05 4 Hispanoam. 182 07 5Rios Rosas 285 073 Trafalgar 429
04.1 Recoletos 175 04.3FuenteBerro 260 06.1 Bellas Vistas 403
01.1 Palacio 160 04 4 Guindalera 259 04.2 Gaya 391
05.5Nueva Esp. 129 03.6Nifio Jesus 2439 02.3 Chopera 297
05.1ElViso 94 o 06.6 Berruguete 381
02 .4 Legazpi 84 014 Justicia 226 05.2 Prosperidad 364
05.6 Castilla 78 02 .2 Acacias 253
03.5 Jerdnimos 39 06.4 Almenara 209 01.5 Universidad 348
02.7 Atocha 15 06.5 Valdeaced. 206

Tabla 2. Clasificacion de los barrios del centro de Madrid segun sus densidades brutas (cifras).
Fuente: Ayuntamiento de Madrid, Anuario 2007 y Distritos 2008 (www.munimadrid.es).
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A continuacién procedimos a la conceptualizacion de las variables que merecian ser
objeto de estudio mds especifico y para las que era viable recabar una informacién significa-
tiva. Aunque la fuente de datos mas exhaustiva, el Censo de Poblacion y Viviendas, databa
de 2001, podia servirnos como aproximacion para calcular indicadores de densidad, los
datos mas actuales del Padrén municipal de habitantes de 2008 nos permitieron hacer una
caracterizacion sociodemografica mas precisa. Con estas dos conjuntos de informaciones,
por lo tanto, nos surtimos para distinguir las densidades netas de los barrios segtin sus es-
tructuras sociales, demograficas y residenciales.

No obstante, la importancia ya subrayada de las densidades del espacio publico nos re-
queria una metodologia de cardcter mas cualitativo que concretamos en ‘observaciones flo-
tantes™ (Monnet, 2002). Por un lado, dos rutas de espacios publicos en cada barrio (mds un
evento dominical: el Rastro), realizadas por varios observadores en distintos dias a lo largo
de un mes (en este caso, el de noviembre de 2008, con un clima otofal frio que inhibia parte
de los flujos habituales de vida en la calle, mds abundantes en los meses calidos). Por otro, y
completando la observacion, se realizaron un total de ocho entrevistas (con guion previo) para
los dos barrios. El perfil de los entrevistados responde a informantes clave conocedores de las
dindmicas que acontecen en los barrios para conocer su opinion y su experiencia de los temas
abordados en relacion a los distintos tipos de densidades analizadas en el espacio publico.

e Asociacién de Vecinos del Barrio de Chueca (Justicia)
Trabajador de calle (Embajadores)

Profesional de la Administracion (Embajadores)
Arquitecta profesional (Justicia)

Comerciantes tradicional (Justicia Embajadores)
Residentes (Justicia y Embajadores)

De forma muy sintética, sefialaremos ahora algunas de las conclusiones mas relevantes
de estas observaciones. En primer lugar, definimos dos indicadores particulares de densidad
residencial neta: superficie del hogar principal (medida en metros cuadrados) distribuida
entre el namero de sus residentes (DRS) y nimero de habitaciones (dormitorios y salén,
excluyendo cocina y aseos) disponibles por persona en cada vivienda principal (DRH), dis-
tinguiéndolos de las otras dos densidades residenciales netas clasicas: densidades netas de
residentes por vivienda (DRV) y densidades netas de viviendas por hectarea (DV). Notese
que DRS y DRH son ‘indicadores negativos’ por cuanto indican mayores densidades cuanto
menores sean sus valores, mientras que DRV y DV son ‘indicadores positivos’. En segundo
lugar, aplicamos esos indicadores a categorias sociales especificas cuya polaridad, a raiz de
lo obtenido en los analisis estadisticos previos, apuntaba desigualdades sociales importan-
tes: nacionalidad (poblacién extranjera y autdctona), edad (jovenes y mayores) y régimen
de tenencia de la vivienda (inquilinos y propietarios). En tercer lugar, utilizamos una escala
menor a la del barrio, la seccion censal, con vistas a precisar lo mds posible la heterogénea
distribucion espacial de esas densidades sociales y urbanas.

Volviendo a los parametros apuntados por Jacobs como referencia en la Tabla 2, compro-
bamos que los dos barrios estudiados tienen unas DV (279 viv/ha en Embajadores y 157 viv/ha
en Justicia) mds proximos al minimo de densidad alta (y ‘Optima’) establecido por la autora (250
viv/ha) que si nos fijamos en las cifras de poblacion censada. La existencia de viviendas vacias
y secundarias ya construidas (un 24% y un 12% segun los datos de 2001 para todo el distrito
Centro, muy por encima de las tasas de 13% y 8% del conjunto del municipio) crearia un mar-
gen de oportunidad para elevar la DV y, por tanto, la densidad bruta de la poblacion residente.

4 Técnica propuesta por Monnet siguiendo a Pétonnet, como parte de la estrategia de observacién participante

de modo activo para analizar cualitativamente la vida cotidiana de los barrios que son objeto de estudio, es decir,
analizar los usos e interacciones en el espacio publico.

—

u rban | SEP2012-FEB2013 | NSo4 | ARTICULOS Y NOTAS DE INVESTIGACION / ARTICLES AND RESEARCH NOTES

o~
~O



—

8 u rban | SEP2012-FEB2013 | NSo4 | ARTICULOS Y NOTAS DE INVESTIGACION / ARTICLES AND RESEARCH NOTES
e

DENSIDADES URBANAS Y SOCIALES EN DOS BARRIOS CENTRALES DE MADRID

Las densidades residenciales netas ponen mas claramente de relieve que en algunas
secciones censales, y para algunos colectivos sociales, las elevadas densidades pueden llegar
a ser criticas y traducirse en situaciones de hacinamiento. Los valores de DRS y DRH son
siempre mads altos y abarcan a mas poblacion en el barrio de Embajadores al compararlo
con el de Justicia. En particular, en Embajadores el DRS es de 28 m? y el DRH de 1,30 ha-
bitaciones/residente, mientras que estas cifras mejoran en Justicia con un DRS de 36 m?y un
DRH de 1,55 habitaciones/residente. Aunque esos valores medios no suponen una variacion
importante al contrastarlos con los valores medios del municipio (DRS de 28 m? y DRH
de 1,34 habitaciones/residente). Para muchos de los barrios de Madrid (especialmente para
los que acumulan residentes con rentas bajas) hay densidades brutas bajas pero densidades
netas residenciales (DRS y DRH) tan elevadas como las de Embajadores. La relacion se
invierte si nos fijamos en el indicador mas general de nimero de residentes por vivienda
(DRV), cuya media asciende a s6lo 1,46 en Embajadores y 1,28 en Justicia mientras que se
eleva hasta 2,13 en la media municipal (ver Tabla 3 y Mapas 2 y 3).

Area Residentes Viviendas | Superficie DRV DRV’ DV
totales (Ha.) (resid./viv. tot.) | (resid./viv. princ.) | (viv. tot./Ha.)
Embajadores 41935 28818 103,3 1,46 2,21 279,02
Justicia 14920 11687 74,2 1,28 2,22 157,51
Centro 124980 91186 523,1 1,37 2,22 174,32
Almendra 931503 515963 4178,2 1,81 2,52 123,49
Madrid 2938723 1378931 41675 2,13 2,72 33,09

Tabla 3. Densidades residenciales netas comparando Embajadores, Justicia y sus contextos.
Fuente: elaboracion propia a partir del Censo de 2001. * Sin el Pardo.

Mapa 2. DRH (en n°
habitaciones / residente)
en Embajadores y Justicia
segun secciones censales.
Fuente: elaboraciéon pro-
pia a partir del Censo de
2001.
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Mapa 3. DRS (en m?/ re-
sidente) en Embajadores y
Justicia segun secciones
censales.

Fuente: elaboracion pro-
pia a partir del Censo de
2001.

Si cruzamos esos indicadores con la variable de nacionalidad de los residentes obtene-
mos siempre ‘mejores valores’ (densidades mas bajas) para los autéctonos en ambos barrios:
DRS de 31 m? y DRH de 1,48 en Embajadore, y DRS de 39 m? y DRH de 1,67 en Justicia.
Los mismos indices se rebajan a la mitad en el caso de los extranjeros y se distribuyen por
casi todas las secciones de ambos barrios: DRS de 16 m?*> y DRH de 0,68 en Embajadores,
y DRS de 23 m? y DRH de 0,86 en Justicia (ver Mapa 4 y Tablas 4 y 5)°. Otro tanto cabe
deducir de la condicion social por edad. Los jovenes entre 16 y 34 afios experimentan si-
tuaciones residenciales mas densas con tendencia al hacinamiento critico, si se comparan
con la poblacién de mayor edad (mayores de 64 afios), y también afectando a casi todas las
secciones censales. Mientras que para los primeros resultan indices de DRS de 24 m? y 31 m?
en Embajadores, y DRH de 1,03 y 1,20 en Justicia, para la poblacién mayor son de DRS de
36 m?y 48 m?, y DRH de 1,84 y 2,23. Cabe suponer que inmigrantes y jovenes tienden mas
a compartir hogares sin lazos de parentesco entre ellos, especialmente cuando los precios de
compra y alquiler son elevados, y eso redunda en la reduccion de la superficie y del nimero
de habitaciones disponibles para ellos. Por su parte, entre las personas mayores predominan
los hogares unipersonales a menudo con varias habitaciones desocupadas.

Para interpretar adecuadamente los cdlculos anteriores es necesario tener en cuenta
que en estos barrios centrales predomina una poblacion ‘revitalizada’ y ‘transicional’, con
indices de juventud adulta (poblacion entre 25 y 45 afios) superiores a los del resto de la ciu-
dad, a la vez que los segmentos de la infancia y la vejez son también ligeramente inferiores.
Simultidneamente, con datos de 2008, se reunen, a modo de ‘enclave migratorio’, algunos
de los porcentajes municipales mds altos en cuanto a la residencia de poblacién extranjera:
34% en Embajadores y 23% en Justicia (frente al 17% de Madrid). A tales estructuraciones
se le anade la condicién socioecondmica que resulta en porcentajes mas elevados de clase

5 Seincluye una pequefia muestra de las tablas y mapas elaborados en el estudio.
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obrera (31,5%) y poco cualificada escolarmente s6lo en el barrio de Embajadores (frente al
22.9% en Justicia y el 28,3% en Madrid). Por tanto, son esos colectivos predominantes (en
sus distintas combinaciones de edad, nacionalidad y clase) quienes protagonizan las densi-
dades residenciales netas a las que estamos aludiendo aqui.

Mapa 4. DRS (en m?/ residente) en Embajadores y Justicia segtin nacionalidad y secciones censales.

Fuente: elaboracién propia a partir del Censo de 2001.

Area Espaioles | Extranjeros Mayg)z;es '::‘ée;:: Propietarios | Inquilinos | Total
Embajadores 30,89 16,26 36,46 24,2 31,84 23,04 23,08
Justicia 38,74 22,89 47,83 30,8 41,15 35,37 36,47
Centro 34,74 19,45 41,45 28 36,28 28,72 32,15
Almendra 34,7 20,17 43,84 29,05 36,88 29,81 33,46
Madrid 29,67 17,86 37,82 26,4 30,93 25,59 28,85

Tabla 4. DRS (en m?/ residente) en Embajadores y Justicia segtin nacionalidad, edad y tenencia.
Fuente: elaboracion propia a partir del Censo de 2001.

Area Espaioles | Extranjeros M(:?g);;es .::\éegz)s Propietarios | Inquilinos | Total
Embajadores 1,48 0,68 1,84 1,03 1,49 1,05 1,31
Justicia 1,67 0,86 2,23 1,2 1,72 1,43 1,55
Centro 1,55 0,76 1,99 1,13 1,59 1,22 1,43
Almendra 1,62 0,81 1,97 1,21 1,53 1,26 1,46
Madrid 1,37 0,79 1,8 01/02/10 1,39 1,12 1,34

Tabla 5. DRH (en hab / residente) en Embajadores y Justicia segiin nacionalidad, edad y tenencia.
Fuente: elaboracion propia a partir del Censo de 2001.
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Al considerar el régimen de tenencia de las viviendas se observa una mayor variacion
espacial, pero de nuevo, una fuerte influencia de esa variable socioeconémica en la distri-
bucién de las densidades. En las viviendas en alquiler se registran mayores indices de haci-
namiento que en las de propiedad. La pauta, con datos de 2001, estaba generalizada a casi
todo el barrio de Embajadores, en el que también algunas secciones de su zona sur registra-
ban viviendas en propiedad con alta densidad de ocupacion. Por su parte, en el barrio de
Justicia se observéd que superficies y habitaciones de las viviendas en propiedad, disponibles
para cada residente, eran siempre mayores que los valores medios municipales, mientras que
solo en algunas secciones segregadas se encontraban las viviendas en alquiler de pequefio
tamafo o muchos residentes por hogar.

El perfil socio residencial de ambos barrios seria, pues, explicativo de esas tendencias: se
trata de dos barrios con un ‘elevada desocupacion’ de su patrimonio residencial (un 22% de
viviendas vacias en ambas zonas; mientras, en cuanto a viviendas secundarias, registramos
un 10% en Embajadores y un 19% en Justicia) y, sobre todo en Embajadores, las viviendas
son mas pequefias y con menos habitaciones que en el resto de la ciudad (62 m? y 3,9 ha-
bitaciones en Embajadores; 81 m? y 4,4 habitaciones en Justicia y 79 m? y 4,6 habitaciones
en Madrid). Resulta paraddjico, entonces, que haya tantas viviendas vacias coexistiendo
en las mismas zonas con viviendas pequefias y muchos ocupantes. El andlisis anterior pone
en evidencia las desigualdades que experimentan distintos grupos sociales con respecto a
las densidades residenciales netas mencionadas. Aunque no existen muchos pardmetros
oficiales al respecto, podriamos establecer convencionalmente un ‘indice de hacinamiento
habitacional’ (IHH) cuando los valores de DRH son menores de 0,5 habitaciones/residente
y un ‘indice de hacinamiento de superficie’ (IHS) cuando la DRS desciende por debajo de
10 m?/residente. En este sentido hallamos que tanto en el conjunto del distrito Centro (con

Mapa 5. Localizacién de proporciéon de viviendas principales con hacinamiento del distrito Centro por secciones
censales.
Fuente: elaboracion propia a partir de los micro datos del Censo de 2001.
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un 10% de IHRC y un 7% de THBC), como en los dos barrios examinados (IHH de 11%
y THS de 9,3% en Embajadores e IHRC de 8% y IHBC de 5% en Justicia) los porcentajes
son muy elevados en comparacion con la media municipal (IHH de 4% y THS de 2,8%) (Ver
Mapa 6). Sélo con subir ligeramente el IHH a 1 habitacion/residente, las cifras son aun mas
ilustrativas del problema subyacente: 43,3% en Embajadores, 37,5% en Justicia, 41,3%
en Centro y 38,6% en Madrid. Infraviviendas, ‘pisos-patera’ donde conviven numerosos
inmigrantes en situacion de irregularidad administrativa, viviendas antiguas de pequefo
tamano y unipersonales, pisos compartidos por estudiantes y trabajadores, reestructuracion
de pisos antiguos subdividiéndolos en apartamentos individuales o ‘mini-pisos’ son algunas
de las realidades que estan detras de esas cifras como sintomas de la crisis inmobiliaria de
sobreprecios que ha asolado el centro de la ciudad en las ultimas décadas.

Por ultimo, las observaciones cualitativas de los espacios publicos arrojaron también
un perfil socio-espacial muy heterogéneo y oscilante. Ambos barrios atraen a una gran
diversidad de grupos sociales de otras partes de la ciudad y de fuera de ella. A la vez,
soportan mucho trdnsito peatonal en torno a las bocas de metro observadas (Lavapiés,
Embajadores, Tirso de Molina, Alonso Martinez, Tribunal y Bilbao), y sus calles, plazas y
parques son utilizados de forma frecuente, intensa y, a veces, muy densa. Sin embargo, por
las noches o en horas laborables, la densidad de uso del espacio publico desciende mucho y
bruscamente por las calles aledafias a esos focos principales de atraccion y concentracion.
Las medidas adoptadas para la restriccion del trafico motorizado y del aparcamiento han
jugado en ese doble sentido: incrementando la movilidad peatonal en torno a las estacio-
nes de metro y plazas mas concurridas, a la vez que vaciando la circulacion de vehiculos
por muchas otras calles en algunas franjas horarias (sobre todo, en las que la actividad
comercial esta muy especializada en distribucién mayorista o en bares nocturnos). Algunas
reformas poco afortunadas de parques y plazas (Agustin Lara, Cabestreros, Tirso de Mo-
lina, Barcel6 o Santa Barbara), con densidades medias o altas segtn los dias, coexisten con
calles peatonalizadas o con aceras anchas que han incrementado las relaciones de estancia
(Argumosa, por ejemplo) y con calles ain muy congestionadas con el trafico motorizado
(Hortaleza, por ejemplo). Se debe notar que en el barrio de Justicia hay mas residentes pro-
pietarios de vehiculos a motor (un 55%) que en el de Embajadores (27%), con una cifra
municipal media de 44 %.

Las plazas de Lavapiés y la de Tribunal presentan fuertes variaciones de densidad lle-
gando a sus maximos las tardes y noches de los fines de semana (viernes y sibados). El caso
mas paradigmatico de bruscas oscilaciones en la densidad de transeuntes es el de las calles
y plazas ocupadas por el Rastro durante el domingo por la mafiana, aunque los efectos de
congestion en los aparcamientos de coches se extienden durante esas horas a los barrios
colindantes (Arganzuela y Palacio). Algunos de los usuarios consultados criticaron los ex-
cesos de suciedad, de basura acumulada en las calles, de carteleria invasora de las paredes
y de olores desagradables procedentes de orines, asocidndolos a la elevada densidad de uso
del espacio publico en Embajadores y Justicia. En el mismo sentido, se culpaba a la notable
fuerza de atraccion social generada por los eventos de ocio (en fiestas como las del Orgullo
Gay, por ejemplo) y por los bares nocturnos como causante del deterioro frecuente del mo-
biliario urbano y de las aceras, de la sensaciéon puntual de inseguridad y de la concentraciéon
de actividades de prostitucion.

En ambos barrios se pone de manifiesto una elevada diversidad social, en principio
como reflejo de su propia estructura social de residentes. Embajadores ha sido tradicio-
nalmente una zona obrera que hoy estd ampliamente poblada por inmigrantes (obreros o
pequeiios comerciantes) y por personas mayores COn pocos recursos, mientras que apenas
residen parejas con hijos de clases medias y altas (‘directivos’ y ‘profesionales’ no suponen
mds del 41% segun el censo de 2001; la tasa de nifios menores de 14 afios es inferior a la
media municipal en todo el distrito Centro). En la dltima década en esta composicion ha
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crecido mucho el sector de autéctonos estudiantes y jovenes profesionales (y ‘precarios’),
con bastante predominio del alquiler. En el perfil poblacional de Justicia, sin embargo, no es
tan patente la presencia de inmigrantes ni de ancianos dado que cada vez mas predominan
los residentes adultos con ingresos medios y altos, profesionales liberales y gente joven de-
dicada a ‘profesiones creativas’ (‘directivos’ y ‘profesionales’ alcanzaban el 53% en 2001).
En este sentido, especialmente en el barrio de Justicia, podemos hablar de un proceso de
aburguesamiento de estas zonas centrales de la ciudad. Los valores de centralidad son redes-
cubiertos por las clases medias-altas. Ademds son precisamente estos sectores de la pobla-
cién con una condicién social media-alta los que puede hacer frente a los elevados precios
que presentan las viviendas en estas zonas céntricas de la ciudad.

Este proceso de vuelta al centro de las clases medias-altas recibe el calificativo de gentri-
fication, que podemos traducir como aburguesamiento de esas zonas centrales que cambian
las caracteristicas sociales de sus habitantes. «Esta ligado a la revalorizacion de los espacios
centrales de caracter historico y artistico, pero otras veces la calidad de su centralidad es
suficiente para impulsar su desarrollo» (Leal Maldonado, 2005:42). No obstante, este feno-
meno de aburguesamiento no es comun a todo el distrito Centro. Asi, mientras que el barrio
de Justicia presenta un porcentaje de ‘directivos’ y ‘profesionales’ del 53% (casi 10 puntos
porcentuales por encima de la media de Madrid), en el barrio de Embajadores este porcen-
taje disminuye hasta situarse en un 41%. Este dato puede deberse al hecho de que Emba-
jadores ha sido una zona popular desde el comienzo y sus viviendas son de peor calidad,
estd mas lejos del centro financiero, ademds de poseer una presencia mayor de inmigrantes
(inmigrantes econémicos africanos y asidticos) que han transformado en mayor medida el
espacio publico del barrio y sus comercios. Todo esto puede estar frenando el proceso de
gentrificacion. Sin embargo, esto no es impedimento para que su ubicacién, muy proxima el
eje de los museos, y su caracter multicultural hayan atraido a un grupo de jovenes de clase
media, con un interés hacia lo artistico y lo cultural, que han desarrollado una red propia de
centros alternativos en los que se desarrollan este tipo de actividades. En cualquier caso, los
procesos de gentrificacion en un barrio tienen efectos sobre su densidad poblacional en la
medida en que la poblacién enriquecida que sucede a la empobrecida no tiene que desplegar
estrategias de hacinamiento para acceder a las mismas viviendas, debido a su superior poder
adquisitivo. Todo lo contrario de lo ocurrido en aquellos territorios donde residen personas
con problemas de acceso al mercado residencial (inmigrantes extranjeros, personas sin re-
cursos econémicos, etc.).

Todos esos residentes usan mucho las tiendas, bares, parques y los escasos equipamien-
tos publicos disponibles, pues se benefician de la centralidad, proximidad-accesibilidad y
altas oportunidades relacionales que concede su localizacion. Pero también atraen a sus se-
mejantes en la estructura social (mediante redes sociales familiares, laborales y de amistad)
y se mezclan, eventualmente, con los visitantes de otras condiciones sociales que trabajan,
consumen o transitan por estas zonas tipificadas como parte de los atractivos turisticos y
de ocio de la ciudad. Asi, por ejemplo, quienes acuden a divertirse o a encontrarse mutua-
mente en la zona de Embajadores suelen ser de un tipo mds “alternativo” (como clientes
de pequenos bares de musica especializada, de restaurantes de comida étnica, de tabernas
tradicionales, de multiples comercios “baratos” regidos por inmigrantes, etc.), mientras
que en Justicia la oferta de ocio y comercial tiende a ser mds convencional y de un status
mas elevado (discotecas o clubs con vigilantes privados, tiendas de marcas selectas, mayor
oferta hotelera, etc.). Sin embargo, ambas categorias son difusas segun los puntos en que
nos fijemos, una parte del circuito de ocio gay en el barrio de Justicia, por ejemplo, puede
considerarse “alternativo” a la vez que algunos enclaves culturales como el museo de arte
contemporaneo Reina Sofia o el centro cultural La Casa Encendida en Embajadores atraen
a turistas y a visitantes locales “convencionales” de clases medias y altas. El Rastro, en par-
ticular, concita la afluencia de todas las clases sociales y turistas.
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La diversidad social se complementa con la presencia de personas discapacitadas, mas
bien escasa debido a las carencias de condiciones fisicas favorables para el transito indepen-
diente de muchas de ellas; un creciente numero de ciclistas y patinadores que usan cada vez
mds estos medios de transporte en sus desplazamientos laborales y cotidianos; y los distintos
colectivos de trabajadores en las calles como los del servicio de limpieza, policias, sanitarios,
obreros, repartidores, carteros, vigilantes del servicio de estacionamiento regulado, etc. que
tienen una fuerte presencia en el espacio publico de ambos barrios. Por la manana se ve mu-
cha mas actividad de trabajo en la calle que por las tardes o por las noches, y también es mas
nutrida los dias entre semana que durante los fines de semana. La presencia policial es muy
intensa en el Rastro los domingos y en Embajadores todos los dias, dedicindose ademds a
frecuentes detenciones arbitrarias de personas que consideran inmigrantes irregulares. Al-
gunas personas sin hogar, mendigos, toxicbmanos y ‘trapicheros’ de estupefacientes ilegales,
sin ser muy numerosos (su presencia publica era mds palpable hace décadas), también en-
cuentran, en algunas dreas de estos barrios, espacios de refugio para pernoctar o recovecos
donde guardar sus pertenencias.

La vida de barrio del centro urbano acoge en su seno otro tipo de densidades sociales
menos evidentes, aquellas relativas a las interacciones sociales. La gran mayoria de ellas se
producen en grupos endogamicos: amistades, familiares o compaiieros laborales esperandose
en las salidas del metro o encontrandose en los bares y puntos de encuentro mas convencio-
nales. Pero, tanto en los parques infantiles (principalmente aqui en el del Casino de la Reina
y en el de la plaza de Barcel6), como en las canchas deportivas y en los mercados o en torno
a los comercios mas frecuentados, se observan también multitud de lazos intergrupales como
saludos informales, conversaciones imprevistas, pequefias ayudas mutuas, etc. La coexisten-
cia informal de distintos grupos étnicos y una densa malla de asociaciones civicas, ademads
de algunos centros sociales autogestionados u okupados, distinguen notablemente a Emba-
jadores con respecto a Justicia en cuanto a su elevada densidad de relaciones intergrupales.

Conclusiones

La revision de propuestas tedricas nos ha proporcionado suficientes argumentos como
para abogar por centros urbanos en los que predominen altas densidades sociales y urba-
nas: mejoran la eficiencia ecoldgica y econémica de los recursos, garantizan la proximidad
y accesibilidad entre distintos elementos urbanos, y proliferan las oportunidades de relacion
social y de diversidad social. Esos beneficios, sin embargo, no se obtienen de manera ge-
neralizable a todos los contextos urbanos. Por una parte, existen distintas configuraciones
urbanisticas y condiciones sociales que son necesarias para conseguir su materializacién: no
es posible que aumente la densidad de todos los elementos urbanos a la vez porque pueden
surgir incompatibilidades entre ellos (la mas evidente es la producida por el aumento de ve-
hiculos a motor en contradiccién con amplios espacios peatonales y de encuentro) o porque
cada uno puede tener exigencias propias (la mds evidente es la necesidad de equipamientos
publicos en funcién del nimero de residentes). Por otra parte, no todos los colectivos se
benefician por igual de las altas densidades ni las valoran de la misma manera: el tamafio pe-
quefio de las viviendas, los excesos de contaminacion o la percepcion de mayor inseguridad,
por ejemplo, suelen asociarse a las areas urbanas mas densas y se distribuyen de forma muy
desigual entre grupos sociales que coexisten muy proximos fisicamente entre si. Incluso en
zonas urbanas muy densas en general, pueden existir multiples espacios vacios a la vez que
otros estin notoriamente congestionados.

La medida mas convencional de la ‘densidad bruta’ es el nimero de habitantes por area
territorial (ciudad, distrito, barrio, etc.). En este sentido, suele aceptarse la existencia de
un gradiente de densidades desde los tejidos urbanos histéricos y centrales, con los valores
mas altos, hasta las zonas mas periféricas, dispersas y con valores mas bajos de densidad.
Siguiendo las ideas de autores como Jacobs, Whyte y Gehl, en este trabajo se ha optado
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por dos estrategias de andlisis mds especificas: a) las ‘densidades residenciales netas’, con
los siguientes indicadores: viviendas por drea (DV), residentes por vivienda (DRV), super-
ficie de vivienda (DRS) y habitaciones disponibles por residente (DRH); b) las ‘densidades
singulares’ de uso del espacio publico. Atendiendo, en concreto, a las frecuencias y tipos
de interacciones sociales en relacion a elementos urbanos como el mobiliario, la movilidad,
los comercios, etc. En consecuencia, se ha considerado como hipétesis que no hay ningtn
gradiente de densidades natural, sino que cada dmbito territorial requiere de una valoracion
detallada de todos los elementos urbanos en interaccion mutua, por un lado, y de la deter-
minacion colectiva de un rango amplio de ‘densidades 6ptimas’ para la vida urbana vital y
equilibrada, diversa y justa.

En el estudio realizado en los barrios de Embajadores y Justicia, en el centro historico de
Madrid, nos encontramos, en efecto, con unas densidades brutas (476 hab/ha y 226 hab/ha
respectivamente) que, aun dentro de la franja de las mas elevadas en el conjunto del muni-
cipio, no son excesivamente elevadas a juzgar por los 500 hab/ha fijados por Jacobs como
umbral minimo de alta densidad. Esos valores parecen concordar con la aceptacion del gra-
diente de densidades, puesto que la densidad media municipal es de 76 hab/ha (descontando
en el calculo la gran superficie verde de El Pardo), mientras que la del distrito Centro asciende
a 270 hab/ha y la de los siete distritos que componen la almendra central a 240 hab/ha. Sélo
si tomamos la densidad neta del niimero de viviendas por hectareas nos aproximamos mas al
minimo propuesto por Jacobs para zonas de alta densidad urbana (250 viv/ha): 279 viv/ha en
Embajadores (superandolo) y 157 viv/ha en Justicia (quedandose atn por detras).

Ahora bien, esa percepcion superficial cambia radicalmente cuando pasamos a con-
siderar varias densidades netas. Si en lugar de las viviendas totales nos fijamos sélo en las
‘viviendas principales’, es decir, las que estin permanentemente ocupadas por sus residentes,
las cifras de densidad descienden notablemente por debajo de los limites de Jacobs: 184
viv/ha en Embajadores y 90 viv/ha en Justicia. Evidentemente, el problema reside ahi, en el
importante nimero de viviendas vacias que presentan ambos barrios (22,6% en Embaja-
dores y 22,2% en Justicia, segun datos del Censo de 2001) y de secundarias (9,9% y 18,6
respectivamente). Las viviendas vacias suponen un 24% de todas las del distrito Centro y
un 13% en todo Madrid, mientras que las secundarias representan un 12% en Centro y un
8% en Madrid.

Embajadores y Justicia tampoco serian ‘tan’ densos si atendiésemos a otros dos indica-
dores de densidades residenciales netas: la superficie y habitaciones de la vivienda por resi-
dente. Los valores de estos indicadores son muy semejantes a los del conjunto del municipio,
incluso menos densos en el caso de Justicia: 28 m?/residente y 1,30 habitaciones/residente en
Embajadores; 36 m?/residentey 1,55 habitaciones/residente en Justicia; siendo 28 m?/residente
y 1,34 habitaciones/residente en Madrid. Lo que indican estas cifras, por lo tanto, es que las
densidades brutas y las densidades netas no varian proporcionalmente. Incluso, en amplias
porciones del centro historico, como es el caso de casi todo Justicia y algunas secciones cen-
sales de Embajadores, concurren elevadas densidades brutas con densidades residenciales
netas muy bajas a raiz del gran tamafio de muchas de sus viviendas y, a la vez, del reducido
numero de sus ocupantes.

El siguiente hallazgo que realizamos es que las densidades netas no se aplican por igual
a todos los colectivos sociales. En particular hemos puesto de relieve que la poblacion ex-
tranjera, la joven-adulta (entre 16 y 34 afios) y la que reside en régimen de alquiler es la que
experimenta las mayores densidades residenciales segun los indicadores DRS y DRH. La
pauta, con datos de 2001, es que esos colectivos experimentan casi el doble de ‘hacinamien-
to’ que la poblacién autdctona, la de mayor edad y la propietaria. De nuevo la localizacion
minuciosa a escala de seccion censal ofrece un panorama muy heterogéneo de concentracion
de esas densidades segun la condicién social considerada. Aunque se trata de dos barrios
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con distinto perfil socioeconémico (predominando las clases sociales medias y altas en Justi-
cia) son los colectivos mencionados los que residen de forma mas densa, llegando a menudo
al hacinamiento, en ambas zonas, bien porque sus recursos econémicos no les permiten
acceder a viviendas mds grandes o a residir solos, bien porque son sélo las viviendas mas
pequeiias las que se ofertan en el mercado de alquiler.

El andlisis del ‘hacinamiento’ nos condujo finalmente a establecer umbrales criticos
que puedan indicar condiciones de ‘infravivienda’. Hemos adoptado los umbrales minimos
de 10 m?%residente y 0,5 habitaciones/residente hallando valores entre el 5% y el 11% que
duplican ampliamente los valores medios municipales. Esos serian los porcentajes de po-
blacion residente que de forma mas grave sufren los efectos negativos de la densidad. En
otro estudio (Roch, 2008) se ha estimado que en Embajadores se podria renovar hasta un
30% de la edificacion para solucionar la infravivienda existente, pero con ello se reduciria
aun mas la densidad total de estos barrios pues las nuevas viviendas serian necesariamente
mas grandes para adecuarse a la normativa y parte de la poblacién desalojada no podria
ser realojada en el mismo barrio. En efecto, es necesario solucionar los problemas de den-
sidades excesivas ya sean causadas por hacinamiento residencial, por congestion del trafico
rodado, o por carencia de dotaciones suficientes, pero hacerlo a costa de reducir las densi-
dades residenciales generales de las dreas céntricas, en términos de residentes o de viviendas
principales, comportaria una contradiccion sustantiva con los objetivos de recuperacion y
revitalizacion del centro urbano. Las ayudas econémicas o la provision de vivienda social
céntrica a los colectivos menos solventes, la intervencion en las viviendas vacias o la col-
matacion de los limites de edificabilidad permitidos (si no, su ampliacién puntual), serian
algunos ejemplos de medidas que deberian ir a la par de las anteriores con vistas a sortear
la susodicha contradiccion.

Por ultimo, hemos observado que los espacios publicos de estos barrios acogen y atraen
a una amplia diversidad social de visitantes, generando altas densidades sociales en torno a
algunos lugares especificos y, en particular, de forma muy fluctuante en funcién de franjas
horarias, dias o eventos especificos. La vida social de barrio es prolifica y las interacciones
publicas se han visto incluso favorecidas por medidas como las de restriccion del trafico en
algunas zonas. Sin embargo, no sélo se trata de una diversidad social muy segregada, sino
que, como ya hemos apuntado, otras calles y espacios publicos, a veces adyacentes a los mas
concurridos, muestran densidades mucho mds bajas de transedntes, actividad comercial,
mobiliario urbano que facilite la estancia y el encuentro, etc. Las mismas calles que un vier-
nes o sabado por la noche se encuentran a rebosar de jovenes, bares abiertos, contamina-
cion acustica y un exceso de residuos, estdn despobladas durante muchas horas de los dias
laborables. La especializacion de formas de uso del espacio publico es contradictoria con la
mezcla de usos, con la diversidad social y con una densidad social y urbana mds constante
y regular.

A todos esos espacios poco densos que puntian muchas zonas interiores de los ba-
rrios historicos dificilmente se les pueden aplicar las ‘leyes’ de que la densidad atrae a mas
densidad o de que la gente se autorregula en situaciones de alta densidad, tal como suge-
rian Jacobs y Whyte. No han llegado todavia al umbral minimo de alta densidad como
para multiplicar los flujos, ni estdn tan cerca de las densidades excesivas (como es el caso
del Rastro, por ejemplo) como para movilizar muchas estrategias informales frente a la
congestion. La recualificacion de esos espacios publicos, su conectividad con otras rutas
o focos de atraccion, y la promocién de diversos usos compatibles con los residenciales,
podrian aproximarlos al rango de densidades 6ptimas que los revitalizarian. Otro tanto
habria que concluir con respecto a los equipamientos publicos que suelen valorarse como
deficitarios por parte de los residentes y trabajadores de estos barrios céntricos. Su nece-
sario redimensionamiento de acuerdo a las necesidades de colectivos especificos, su provi-
sion basica para residentes, su localizacion crucial para promover transitos internos y la
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conjugacion de servicios en los mismos edificios, podrian incrementar sus efectos sobre las
densidades de estos barrios.

Por lo tanto, no se aprecia una percepcion problematica de las densidades en los espa-
cios publicos de Embajadores y Justicia, a excepcion de los perjuicios que se asocian al ocio
nocturno especializado, a los excesos de basura y ruido en algunas zonas, al hacinamiento
residencial de algunos colectivos, o a la carencia de equipamientos y servicios publicos
proximos. Aunque el modelo de alta densidad de Justicia parece incluir menos problemas
de ‘excesos’ puntuales, Embajadores destaca por combinar las elevadas densidades con nu-
merosas actividades e iniciativas independientes del tejido asociativo que han mostrado
muchas capacidades de utilizar de forma creativa y participativa las calles, plazas, parques,
solares y edificios abandonados. Esas tramas de redes sociales informales sostienen, pues,
unos niveles de densidad relativamente altos pero en todo caso fragiles y muy oscilantes.
Incrementarlos, extenderlos y equilibrarlos, constituyen componentes esenciales de las poli-
ticas ‘integrales’ de rehabilitacion urbana.
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