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Resumen

La densificacion en términos de “verticalizacién”
episddica se ha convertido en una tendencia
“mainstream” en muchas ciudades diana del capital
global, amparada en unos supuestos beneficios
urbanos como el de ser alternativa al “sprawl”

o lograr centros urbanos con mayor calidad de
vida. Este estudio parte de la ligazén histérica de
densidad, proximidad y beneficios sociales, para
repasar brevemente la evidencia empirica y analizar
las barreras y oportunidades de algunos casos de
densificacion de realidades urbanas més dindmicas,
como las americanas. El propdsito es extraer
aprendizajes aplicables a Espafia, en un momento
de transicion a una planificacién con mayor peso
de lo estratégico y de los sistemas de indicadores.
Las conclusiones apuntan a la necesidad de una
planificacién integral con un enfoque diferente:
densificacion para la regeneracién y la re-
nodalizaciéon urbanas.

Palabras clave

’ Densificacion H Proximidad ‘

’ Planificacién integrada H Re-nodalizacién

’ Regeneracién Urbana ‘

Abstract

Densification understood as episodic
“verticalization” has become a mainstream trend in
many global capital cities, supported by expected
benefits such as being an alternative to “sprawl” or
strengthening urban centers by supporting a higher
quality of life. This study begins from the historical
link between density, proximity, and social benefits
to then review the empirical evidence and examine
the barriers and opportunities of select cases of
densification in South and North America, areas
with more dynamic urban realities than Spain. The
purpose is to extract lessons applicable to Spain

at a time of transition, where planning is shifting
towards a greater emphasis on strategic thinking and
reliance on systems of indicators and performance.
The conclusions point to the need for comprehensive
planning of these actions with a different emphasis:
densification for urban regeneration and re-
nodalization.
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1 INTRODUCCION

La planificacién urbana en Espafia esta por fin
dando el salto a una nueva relacién entre lo es-
tratégico y lo estatutario (De- Grecorio, 2025), bien
sea por la urgencia de un cambio de paradigma
(Ezquiaca-DominGuEz, 2023) o por la fuerza de he-
chos como la crisis de la vivienda (IGLEsIAS, 2025).
Circunstancias coadyuvantes podrian ser tanto
la ola de “flexibilizacién” como la sempiterna cri-
sis del propio planeamiento o la puesta en marcha
de nuevas herramientas como la Agenda Urba-
na Espafiola. No hay mas que pensar en propues-
tas como las de disociar Plan General de Ordena-
cién Municipal y Plan de Ordenacién Urbana en la
Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia, o la re-
ciente transformacién del posible nuevo PGOU de
Madrid en un Plan Estratégico Municipal, al al-
bur de la Ley 7/2024 de medidas para el desarrollo
equilibrado, de la Comunidad de Madrid.

Dentro del cambio en el marco instrumental, la
proximidad urbana esta adquiriendo un prota-
gonismo creciente, como es evidente en los indi-
cadores de la AUE. Y no parece que sea solo que
internacional y mediaticamente esta idea haya
resurgido gracias a la propuesta de la ciudad de
los 15 minutos para Paris (Moreno et al., 2020).
Ademas de que se trata de un principio muy li-
gado a la tradicién disciplinar, incluso a nues-
tra realidad urbana, todo apunta a que la crisis
del COVID, la amenaza de virtualizacion de la di-
mensién social o la emergencia climatica, han

vuelto a poner sobre la mesa la necesidad de es-
trategias que permitan una vuelta a lo local, a lo
comunitario y a una movilidad menos insoste-
nible. Ademas, en el contexto de una nueva pla-
nificacién apoyada en indicadores otro aspecto
no menor es el hecho de que por fin la accesibi-
lidad es relativamente sencilla de calcular y ma-
nejar para los planificadores. La literatura sobre
Ciudad de 15 minutos ha crecido exponencial-
mente en los ultimos afios y ya es facil encontrar
multitud de métricas y metodologias de medi-
cidén (ver los trabajos de este niimero), revisiones
de los avances conceptuales (Siva et al., 2025;
Pozoukipou y CHATZIYIANNAKI, 2021), recopilatorio de
ciudades y casos en los que se ha aplicado (ALLam
et al., 2024; Texera et al., 2024) o guias de plani-
ficacién y politicas de buen nivel (BurTner et al.,
2022). De acuerdo con ellas, no hay que olvidar
que la proximidad no es solo un tema de politicas
de transporte activo (peatones, ciclistas), sino
que debe integrar politicas de planificacion ur-
bana. En un trabajo anterior sobre casos de pla-
nificacion de la proximidad (Lamiquiz et al., 2024),
se identificaban varios retos para su operativiza-
cion. En particular, se destacaba la necesidad de
re-nodalizar nuestras ciudades a través de la den-
sificacion y el incremento de la mezcla de usos en
el entorno de los nodos de transporte publico.

En Espaifla la densificacién! ha sido reivindi-
cada en estas dos ultimas décadas por diver-
sos autores como herramienta para acercar el

1_En este trabajo se hace un uso genérico del término densificacién referido a la intensidad del soporte edificado, aun-
que se ha constatado en la revision realizada que falta una definicién precisa del término. En efecto, desde la posibili-
dad de entenderlo en términos de poblacién residente a la de nimero de camas, pasando por tipo de uso (otro uso que
genere mayor actividad o incluso mayor valor), el campo seméantico y técnico es notablemente rico y ambiguo.

Por el contrario, se ha optado por no emplear una alternativa cada vez mas comun como es “redensificacién”, por dos ra-
zones. La primera porque el término densificacién se enfoca en el resultado ultimo, sin predicar una sola manera de llegar
almismo. Y la segunda porque el prefijo “re” le otorga caracter de proceso auténomo que planifica ciudad sobre la ciudad
ala manera de otros (“REforma”, “REhabiitacion”, “REgeneracion”, REciclaje urbano”...). Como se verd en los resultados
del trabajo, no parece que la densificacion deba tener esa autonomia, ni que merezca tanto protagonismo.
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FIG. 1. Solucién inicial mediante Plan Parcial de Reforma Interior (2014) y final, mediante Modificacién Puntual (2018) del Ambito
Mahou-Vicente Calderén en Madrid
Fuentes: www.madrid.es/UnidadesDescentralizadas/UDCMedios/noticias/2014/07Julio/03Jueves/Notasprensa/MahouCalde-
ron/ficheros/aerea%20general%20rio; www.ebardaji.es/es/proyecto/106-nuevo-mahou-calderonmadrid

planeamiento urbano sostenible (ese que apa-
rece siempre en los preambulos de las leyes del
suelo) a un proyecto urbano realmente capaz
de materializar y coadyuvar en el camino ha-
cia la sostenibilidad. Sobre el tema especifico
del parametro densidad, destaca el trabajo de
RuepA-PaLENZUELA (2022), que lo relaciona empi-
ricamente con la compacidad y con la comple-
jidad urbana como generadores de proximidad,
que es capaz de proponer umbrales minimos que
resultan en altos niveles de complejidad (que
mide en cantidad de informacién por individuo),
¥y que se asocia a la sostenibilidad. Por su par-
te, Lopez-JiMENEZ (2021) ofrece un muy util repa-
so de parametros precisos de densidad urbana
y poblacional como soporte de la vida urbana o
del comercio de proximidad, gracias a un exten-
so analisis de la literatura aplicada a la evolucion
de los barrios y sectores de Alicante desde me-
diados del siglo XX. Desde el punto de vista de
las politicas, diferentes autores han considerado
la densificacién un ingrediente clave para estra-
tegias en esa linea: por ejemplo, el policentrismo
o la “polarizacioén reticular” para la mejora del
mosaico territorial, basada en “densidades razo-
nables”, para la eficiencia de la metropoli (Lrop,
2009); o la propuesta de microcentralidades se-
lectivas con espacio y servicios publicos signi-
ficativos, a base de una “densificacion eficaz”,
capaces de revitalizar la periferia contempora-
nea (GorcoLas, 2018). Estas ultimas se basarian
mas que en densidades residenciales de barrio
en intensificaciones puntuales, en arquitectu-
ras con “hibridizacién” (FErRNANDEZ-PER, 2009, en
GorcoLas, 2018). La generacion de nuevas centra-
lidades en las periferias parece ser el hilo con-
ductor. Cervera-ALonNso-DE-MEeDpINA et al. (2022)
exploran con casos de estudio la diversidad de
posibles localizaciones o soluciones para gene-
rar centralidad: desde espacios intersticiales o
bordes y nodos infraestructurales, hasta insta-
laciones méviles de Centralidad. Por su parte,
MarTi-CIRIQUIAN (2024) v SErRrRANO-ESTRADA et al.

(2020). presentan propuestas de densifica-
cién-centralidad sobre espacios intersticiales en
Alicante o estudian los efectos de la intensifica-
cién con mezcla de usos en ejes principales.

A pesar de propuestas como estas desde la plani-
ficacion, la densificacion parece estar aterrizan-
do en las aglomeraciones urbanas espafiolas que
se encuentran en el radar del capital financie-
ro (Barcelona, Madrid, Valencia, Bilbao, etc.) con
soluciones muy similares a las de resto del mun-
do: “verticalizacién”, con el impulso de la promo-
cién inmobiliaria (Trico, 2024) y una aparente fal-
ta de consideracion del efecto en el conjunto de
la ciudad. Como se puede ver en casos como Ma-
hou-Calderén de Madrid (Fic. 1), en los que por
distintas circunstancias la solucién inicial ha te-
nido que replantearse desde légicas de una mejor
relacién urbanistica y de trabajo con actores y ve-
cinos, el margen de mejora sobre la primera solu-
cién es notable. Ademas, en la coyuntura actual,
parece imprescindible ir més lejos y plantear la
contribucién de la densificacién a la regeneracion
de las periferias mediante la creacién de centra-
lidades locales —lo que denominaremos re-noda-
lizacién de los barrios— la rehabilitacion del par-
que de viviendas o al problema de la produccion
de vivienda asequible y vivienda publica.

En este trabajo se reflexiona sobre la oportuni-
dad de ligar las dos variables, densidad y proxi-
midad, como apoyo a la recuperaciéon de los ob-
jetivos de una planificacion urbanas mas acorde
con los retos actuales. A fin de entender la pro-
blematica asociada, se utilizan casos proceden-
tes de realidades urbanas mucho mas dindmicas
como por distintas razones lo son las america-
nas.
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2 MARCO TEORICO: DENSIDAD Y
PROXIMIDAD

Para introducirse en el marco teérico sobre
proximidad y densidad, hay que atender a la
evolucién de ambas ideas en la discusion poli-
tica y académica sobre sus efectos en diferentes
dinamicas urbanas, desde planteamientos ini-
ciales prescriptivos, hasta la bisqueda contem-
poranea de evidencia empirica para informar la
toma de decisiones.

Conviene no olvidar que la densidad urbanay, en
extensién la proximidad, han sido siempre cues-
tiones casi tautoldgicas para el entendimiento
de la urbanidad. La concentracion y coexisten-
cia de personas y actividades en distancias aco-
tadas ha formado parte, para autores seminales
en diferentes ramas de los Estudios Urbanos, de
la propia esencia de la urbanidad desde WirtH
(1938) o Muwmrorp (1961) a trabajos mas recientes
como el de GLAESER (2011).

En este estudio, la proximidad se entiende ba-
sicamente como “cercania” o proximidad geo-
grafica entre las proximidades cognitivas, or-
ganizativas, sociales e institucionales (BoscHMma,
2005). Y la accesibilidad por proximidad (“Ac-
cesibility by proximity”) o cercania caminando
se define por contraste con la accesibilidad por
movilidad (Siwva et al., 2023).

Para enmarcar la relacién intrinseca de los con-
ceptos de densidad y proximidad, se va arepasar
su presencia combinada en la historia del urba-
nismo y su consideracién académica. Desde las
utopias decimonodnicas, pasando por el adveni-
miento y critica al urbanismo Moderno, hacia el
paradigma reciente de la busqueda de la soste-
nibilidad, repasamos en las secciones siguientes
las tendencias en la prescripcién de umbrales y
estédndares, y la busqueda de evidencia sobre los
efectos de la densidad y la proximidad en dife-
rentes aspectos de lo urbano.

2.1 Utopias de cambio social a través de la
proximidad

La historia del urbanismo tiene —ya en sus ini-
cios— buenos ejemplos de desarrollo de dise-
flos a partir de la proximidad geografica, defi-
nida como umbral de distancia, y de la intuicion
de sus posibilidades como palanca de cambio
social. Los conocidos modelos de “Ciudad jar-
din” de Ebenezer Howard, “Ciudad lineal” de Ar-
turo Soria, o “Unidad vecinal” de Clarence Pe-
rry, combinan los umbrales de distancia o de
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proximidad con prescripciones sobre la distri-
bucidn espacial de la poblacion y el disefio de la
edificacién y su relacién con otros usos y servi-
cios. Aunque en este primer momento y al con-
trario de lo que ocurrié con la densidad —maés
un corolario que un requisito especifico— la
prescripcién de la proximidad adquirié gran
protagonismo y se justificé como solucién casi
universal para alcanzar propositos elevados re-
lacionados con el bienestar, la conexién del
hombre y la naturaleza, la descongestion y equi-
librio territorial, o la autorregulacion inmobilia-
ria, a modo de utopias sociales como el caso de
PERRY (1929).

En las décadas siguientes, el advenimiento del
Movimiento Moderno, con maximas como la
“muerte de la calle” o la idea de que la “veloci-
dad equivale al éxito”, popularizadas por au-
tores como Le Corbusier, refrendadas en los
sucesivos congresos internacionales de arqui-
tectura moderna (CIAM), hacen que la preocu-
pacion por la escala humana se vaya perdiendo,
y que se abandone el interés en definir umbra-
les a la distancia y a la concentracién. Para-
déjicamente, ello fue el origen de la idea con-
temporanea de proximidad urbana en la que la
urbanidad y la densidad ganan protagonismo y
que ha de trazarse desde la critica hacia el plan-
teamiento corbuseriano y, en particular, de los
efectos de sus hijos bastardos por la maximi-
zacion del beneficio inmobiliario. Son autores
de la segunda mitad del siglo XX como LyncH
(1964), MumMForD (1965), ALEXANDER (1965) y, muy
particularmente, Jacoss (1961), con su seminal
visién de la seguridad que da la vida urbana en
las aceras y su dependencia de la compacidad,
la densidad, la mezcla de usos, la memoria o la
complejidad. En el ultimo tercio de siglo, el de-
sarrollo de visiones como la crono-geografia, el
urbanismo temporal o el urbanismo de género
van a enfatizar la critica desde las cargas im-
puestas por aquel urbanismo al tiempo diario
de la persona, desde las necesidades del cuida-
do y la vuelta a lo local, con lo que se va a en-
fatizar la necesidad de masa critica y densidad
(Lamiquiz et al., 2022).

Pese a que esta critica fue ganando peso en dm-
bitos académicos y politicos, la poderosisima
narrativa de la modernidad sobre la expansién
urbana y sus beneficios econémicos y sociales
continuaron siendo la norma en las ultimas dé-
cadas del siglo pasado (BanisTer 2008; 2011). Un
punto de inflexién en la evolucién conceptual y
que va abrigar el nacimiento de politicas opues-
tas, es el debate sobre la segregacién y la con-
gestion derivadas del modelo urbano expansivo

Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana



y orientado al automoévil privado en los Estados
Unidos, alrededor de la década de los 1980 y 90.
Este debate partia de la apelacién directa a la ac-
cesibilidad geografica pero también a la densi-
dad como factores clave en la disminucién del
consumo de carburante o la distancia diaria re-
corrida en desplazamientos pendulares. Au-
tores como PusHKAREV ¥ ZUPAN (1976) Y NEWMAN ¥
KenworTHY (1989), establecen una asociacion es-
tadistica entre los efectos negativos del mode-
lo expansivo (implicando una pérdida de proxi-
midad), la propia densidad y sus implicaciones
para la movilidad y el consumo energético.

En el caso de las nuevas politicas, ante la iner-
cia heredada de décadas anteriores de resol-
ver dichos problemas a través del aumento de la
oferta viaria (“one more lane will fix it”), a par-
tir de la ultima década del Siglo XX tomé im-
pulso en la discusion politica y académica fue
la idea de provocar cambios positivos a través
de nuevas férmulas de gestion de la movilidad
(“transportation demand management”) y di-
sefio urbano (“curbing congesting by design”).
Esto ultimo se materializo en propuestas prac-
ticas como el Nuevo Urbanismo, el Desarro-
llo Orientado al Transporte Publico o el “Smart
Growth” norteamericanos, y en las subsiguien-
tes iteraciones de la planificacién de escala lo-
cal en otros ambitos, incluida Europa, con mo-
delos como los Eco-barrios. En todos ello, la
idea de la sostenibilidad era capital para esta-
blecer criterios razonables de densidades, dis-
tancias, distribuciones, e incluso disefio urba-
no y arquitecténico (Cervero, 1991; CALTHORPE,
1993; CERVERO ¥ KOCKELMAN, 1997; POUYANNE V¥ IER-
S0, 2004; STEVENSON et al., 2016; SHARIFI, 2016; KHA-
VARIAN-GARMSIR et al., 2023).

2.2 Evidencia empirica sobre accesibilidad
y forma urbana y sus implicaciones

A través de este debate sobre dinamicas de des-
plazamiento y modelos urbanos y territoria-
les, la nocién de la influencia de la forma urba-
na, antes relegada a un plano més prospectivo,
provoco una fuerte ola de investigacién, espe-
cialmente en el seno de la ciencia del transpor-
te y la economia regional. La asociacion de las
caracteristicas de la forma urbana a dinami-
cas urbanas se abordo inicialmente a partir de
planteamientos deterministas sobre su natura-
leza (como los modelos gravitatorios clasicos),
ampliados luego con aproximaciones mas es-
tocasticas y flexibles (como los modelos de uti-
lidad aleatoria), y manejando conceptos como
la accesibilidad geografica (no exclusivamente

basada en distancia) y la densidad, como limi-
te natural a elecciones de movilidad, consu-
mo, o valor del suelo, basadas en la optimiza-
cion racional de la utilidad (Hanpy, 1996; EwiNGg Y
CERVERO, 2001).

La innovacién que supuso el surgimiento del de-
bate sobre modelos urbanos diferenciados en
sus parametros formales, no obstante, fue la
de la ampliacién de dichas caracteristicas y di-
namicas asociadas en modelos predictivos. En
ellos, los términos de densidad o accesibilidad
serian complementados con otras variables per-
cibidas como “paralelas”, como pueden ser la
mezcla de usos, u otros parametros de forma ur-
bana concernientes al disefio de la trama viaria,
como la conectividad; o con otras caracteristi-
cas de contexto regional, como la estructura me-
tropolitana, o la macroeconomia. Las dindmicas
estudiadas desde esta perspectiva trascendie-
ron también las de la movilidad o 1a economia re-
gional, ampliandose a tematicas variadas como
la salud publica, la ecologia, el consumo ener-
gético, o la sociologia urbana contemporanea
(Ewing y CERVERO, 2001, 2010).

En general, las siguientes décadas extenderian
estas nociones a multiples casos de estudio, me-
jores aproximaciones de medicién y més avan-
zados métodos de asociacion estadistica. Los re-
sultados de sucesivas meta-revisiones sugieren,
de manera general, que la influencia de estos
factores de forma urbana, pese a ser clave y sig-
nificativa en numerosos fenémenos, es comun-
mente menor que otras implicaciones de tipo
social o econémico, mostrando un fuerte com-
portamiento contextual y complejo (AsTon, 2021;
Gao et al., 2023).

Respecto a las politicas subsecuentes, es-
tos avances conceptuales aportan nuevas he-
rramientas para avanzar hacia modelos urba-
nos mas densos y complejos que integren usos
del suelo y movilidad. Son modelos como el de
“Nodo-Lugar” de BerrtoLINI (1999, 2005), que
muestran un gran potencial de aplicacién prac-
tica. Analizando en estos términos las aglo-
meraciones urbanas holandesas, encontré una
profusion de “nodos desequilibrados; es de-
cir, entornos urbanos y suburbanos que des-
tacan por un mayor “valor como nodo” (bue-
na localizacién y conexiones en las redes de
infraestructuras de transporte), en compara-
cién con un menor “valor como lugar”, es de-
cir, condiciones locales menos ventajosas (baja
densidad, escasa mezcla de usos, morfologia
inadecuada, etc.). Usando esta metodologia,
Carprio-PinEpO (2020) cuantificé en 44% la
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superficie del area metropolitana de Madrid que,
bajo estos planteamientos de equilibrio (o coor-
dinacion) entre usos del suelo e infraestructura
del transporte, deberia ser objeto de mejoras de
las condiciones locales, en procesos de densifica-
cidn, creacién de nuevos usos, etc.

La Planificaciéon de la Accesibilidad o la Ciudad
de los 15 Minutos, ya descritos en la introduc-
cion, son nuevos ejemplos de herramientas de
este tipo. El objetivo es poder utilizarlos para en-
marcar decisiones locales y regionales sobre la
intensidad y distribucion de la actividad en el te-
rritorio, manejando términos como “suficiencia”
o “justicia espacial”. Estos planteamientos, ade-
mas de sus propios abanicos de acciones pres-
criptivas, han motivado una linea empirica par-
ticular sobre la “proximidad”, entendida como un
cierto umbral de diferenciacién -o incluso, invo-
cada como una estrategia- de accesibilidad lo-
cal. Lineas tedricas recientes estudian dindmi-
cas como la movilidad (desde la orientacién hacia
la sostenibilidad ambiental y la promocién de la
movilidad saludable y limpia), la cohesién social
(desde la inclusién o la satisfaccion residencial),
o la micro-economia de aglomeracién (desde la
Optica de la promocién de la economia local). El
comun denominador en la literatura reciente es
que todas ellas se estudian desde constructos de
diversidad formal (por ejemplo, diferentes tipo-
logias de tejidos urbanos, o diferentes umbrales
de densidad en alusién a diferencias entre lo ur-
bano y lo rural) y diversidad social (consideran-
do la diversidad de los estados de proximidad en
funcién de los motivos y capacidades de los resi-
dentes para desplazarse en los territorios)2.

3 TENDENCIA Y RETOS DE LA DENSIFICACION
EN LOS EE. UU. DESDE 2008

El panorama de la densificacién de ciudades en
EE. UU. se ha visto afectado por factores eco-
némicos, demograficos y regulatorios, asi como
por las preferencias de los consumidores. En
esta seccién se examinan dichos factores, cen-
trandose en cémo se han manifestado en la ubi-
cacion del desarrollo (centro de la ciudad fren-
te a la periferia), en las distintas tendencias del
mercado, y en los cambios posibles que se ave-
cinan.

3.1 Marco de la densificacion:
ralentizacion de la produccion de viviendas,
incremento de precios, salida de la pobreza
alos suburbios y aparicion de centros o
nicleos “huecos”

Con el estallido de la burbuja inmobiliaria por la
crisis de las hipotecas “subprime”, la produccion
de nuevas viviendas en EE. UU. descendi6 de més
de 2,1 millones de unidades en 2006 a poco mas de
570.000 en 2009 (US DePARTMENT OF HousING aND Ur-
BAN DEVELOPMENT 2009, 2005). A principios de la dé-
cada de 2010, la construccién de viviendas uni-
familiares seguia estando muy por debajo de su
media histdrica, mientras que la construccién de
viviendas multifamiliares, en particular de unida-
des de alquiler, experimentd un repunte mas fuer-
te que reflejaba un desplazamiento de la poblacién
desde la propiedad de la vivienda hacia el alquiler.
Y no fue sino hasta finales de la década de 2010 y
principios de la de 2020 cuando la produccién de
vivienda comenzo a acercarse a los niveles ante-
riores a la recesion (US DepPARTMENT OF HOUSING AND
URrBAN DEVELOPMENT, 2021).

Sin embargo, la pandemia del COVID-19 introdujo
nueva volatilidad e incertidumbre en el mercado
que, afiadida a factores diversos como la oferta y
demanda del mercado inmobiliario y los cambios
demograficos, han encarecido los precios y crea-
do grandes dificultades de acceso a la vivienda, el
tema ahora mismo clave también en este pais. El
aumento de los precios de la vivienda en EE. UU.
ha sido dramatico, duplicandose practicamente en
soOlo 10 afios, entre 2014 y 2024 (MCALLISTER, 2025).
Un primer factor explicativo del aumento de pre-
cios es la prolongada escasez de oferta de vivien-
das descrita anteriormente. Ademas, en términos
demograficos la construccién de viviendas no ha
seguido el ritmo del crecimiento de la poblacion y
el crecimiento en la formacién de hogares, lo que
llevé a un déficit acumulado de unidades de vi-
vienda (Feveson, LEVINSON ¥ SCHREINER, 2024). La po-
litica monetaria también ha desemperiado su pa-
pel. Tras la recesién de 2008, 1a Reserva Federal de
EUU mantuvo intereses histéricamente bajos, con
hipotecas mas asequibles, lo que se traduce en
mas demanda (Zuao y Berarpi, 2023). Ademas, este
efecto monetario se amplificé durante la pande-
mia de COVID-19, cuando la Reserva Federal vol-
vio a bajar los intereses hasta casi cero.

Otros dos factores que parecen relacionados con
el déonde, el como y el futuro de la densificacion

2_Larevisién de las relaciones entre densidad y proximidad esta extraida del marco tedrico de la tesis doctoral de Ma-

nuel BENITo-MORENO, M. (EN PRENSA).
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FIG. 2. Cambio en densidad poblacional (por milla cuadrada), de 2010 a 2019 (Datos del American Community Survey, 5 afios
agregados). En todos los planos se muestra el centro (“downtown”) de cada ciudad
Fuente: Densidad poblacional 2010-2019. SocialExplorer.com. ACS 2010y 2019 (Estimados de 5 afios), septiembre 24, 2025 en

https://www.socialexplorer.com

en EE. UU. son la geografia de la pobreza urbana
y el teletrabajo hibrido. La geografia del trabajo
mal remunerado ha cambiado, con un mayor nu-
mero de empleos en el comercio minorista, la hos-
teleria y los servicios trasladdndose a las afueras,
lo que hace que los suburbios sean mas atractivos
para los trabajadores con bajos ingresos, incluido
un numero creciente de inmigrantes (ALLarp, 2014).
La gentrificacion de las ciudades centrales ha em-
pujado a su vez esa tendencia, que ademas la pan-
demia de COVID-19 amplific: entre 2019 y 2022, la
poblacion pobre en los principales suburbios me-
tropolitanos crecio tres veces mas rapido que en
las grandes ciudades (KNEEBONE y BERUBE, 2023).

La segunda tendencia a considerar es el trabajo hi-
brido presencial-remoto que se ha convertido en
algo habitual, especialmente en grandes areas me-
tropolitanas. Alrededor del 60% de los hogares que
abandonaron el centro de las grandes ciudades
durante la pandemia, se trasladaron a los subur-
bios de la misma ciudad y lo atribuyen al trabajo
hibrido (Ramani, Arcepo y Broom, 2024). Otros esti-
man que en EE. UU. los empleados hibridos traba-
jan un 30% del tiempo fuera de su lugar de empleo
(Axsoy et al., 2025). Los impactos mas visibles del
trabajo hibrido se han producido en los centros
urbanos, especialmente en el mercado inmobilia-
rio de oficinas y comercial y en la economia local.

La ocupacion de oficinas en las mayores ciudades
de EE. UU. contintia muy por debajo de los nive-
les anteriores a la pandemia. Los comercios loca-
les que dependen de la afluencia de oficinistas —
restaurantes, cafeterias— han sufrido, al igual que
sectores de apoyo como la hosteleria y los servi-
cios de oficina. Esto ha llevado a un aplanamien-
to de la curva de precios del mercado inmobilia-
rio en las ciudades centrales, con un descenso de
los precios de la vivienda y los alquileres en rela-
cién con sus homologos suburbanos. Mientras que
los precios en el centro de las ciudades estaban ca-
yendo ligeramente antes de la pandemia, en los
suburbios se dio una divergencia llamativa por su
aumento (Ramani, ALcepo V Broowm, 2024). Un matiz
importante es que el efecto del trabajo hibrido pa-
rece existir fundamentalmente en las grandes ciu-
dades, aquellas con una base laboral centrada en
las finanzas y la tecnologia, que se prestan al tra-
bajo a distancia. Las otras no han sido tan afecta-
das por esta tendencia y siguen registrando una
fuerte actividad laboral en los centros de ciudad.

3.2 Proximidad o expansion urbana:
¢Donde se ha producido el crecimiento?

En el caso norteamericano, la densificacién
y las politicas de proximidad se han dirigido
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fundamentalmente a los centros urbanos, por lo
que se puede aproximar su evolucion comparan-
do el crecimiento urbano y el suburbano. En tér-
minos generales, la mayor parte del desarrollo
de las dos ultimas décadas ha continuado la ten-
dencia de crecimiento exurbano y suburbano de
finales de siglo XX (VocLER ¥ VukoMAaNOVIC, 2021),
a pesar de cierto resurgimiento del centro de las
ciudades. Ello se evidencia en que la densidad de
poblacion sigue disminuyendo ligeramente en
las areas metropolitanas, sobre todo en las mas
grandes - aquellas con méas de 5 millones de ha-
bitantes (Levk et al., 2019) y el consumo de sue-
lo creciendo mas rapido que la poblacién en mu-
chas ciudades (Lu et al., 2023).

Sin embargo, existen diferencias regionales y ur-
banas, asi como variaciones a lo largo del tiempo
para tener en cuenta. En algunas partes de EE. UU,
la recesion de 2008 provocd un resurgimiento en
los centros de ciudad, atrayendo a residentes mas
jovenes que buscaban servicios urbanos y quienes
no encontraban cabida en el mercado inmobilia-
rio suburbano, siguiendo el ejemplo de ciudades
como Portland y su exitoso “Pearl District”. Esto
condujo a un periodo poco comun en el que la po-
blacién de estas ciudades crecié méas rapido que
la de sus suburbios. Sin embargo, es notable que
a medida que la economia y el mercado inmobilia-
rio se recuperaron, volvio el crecimiento suburba-
no, y el crecimiento de las ciudades centrales dis-
minuy6 (Frey 2020). La Fic. 2 ilustra los cambios de
densidades en una década para cuatro ciudades
diferentes: algunas como Seattle registran creci-
miento sobre todo en el centro y casi siempre con
aumentos de densidad, y otras como Orlando y
Houston con un cuantioso crecimiento periférico
de baja densidad. Por ultimo, Columbus muestra la
suerte de muchas ciudades que ain no han podido
transformar su economia (en este caso industrial)
y estan perdiendo poblacion.

Otro caso, el andlisis de las grandes dreas metro-
politanas situadas en zonas de alto crecimien-
to econdmico, ofrece resultados divergentes. Por
ejemplo, en el sur de EE. UU, dentro del denomina-
do “sunbelt”, los condados de Harris (Houston) y
Maricopa (Phoenix), han registrado aumentos sus-
tanciales de poblacion entre 2010 y 2020 (FRrey 2020)
pero también de consumo de suelo. Por el contra-
rio, en el caso de Seattle estas dos décadas de cre-
cimiento en parte debido a las fortunas asociadas
al éxito de empresas de la economia digital como
Amazon y Microsoft, han conducido a una den-
sificacion efectiva. Lo cual estd seguramente re-
lacionado con las politicas locales de contencién
del crecimiento y formacién de un sistema polinu-
clear (“Urban villages”) apoyado en un cuidado y

eficaz sistema de transporte publico (JAM et al.,
2019). Destaca entre ellos la estrategia del “Equi-
table-TOD”, aplicada en el caso del Master plan de
Othello Square (Fic. 3), zona deprimida en la que se
abrid una nueva estacion del metro ligero al aero-
puerto. En éstos el principio de equidad no se que-
da en construir vivienda asequible (“affordable
housing”) y vivienda social, sino que lleva a imple-
mentar, previamente a la llegada del metro ligero,
otros dos programas anti-gentrificaciéon, a desta-
car: ayudas y apoyo técnico al tejido econdémico
local para que se pueda adaptarse y construccion
de un centro civico en edificio multifuncional,
cuyo programa decidieron los representantes de
las comunidades de un entorno multirracial, elegi-
dos en una encuesta anénima (HousTon, 2019).

3.3 Politicas para la densificacién urbana

En términos de politicas nacionales, estatales
y locales, una de las novedades mas significati-
vas en este periodo ha sido la generalizacién del
“upzoning”, o autorizacién de construcciones
de mayor densidad, como duplex, triplex y cua-
druplex sobre zonificaciones previas de vivien-
da unifamiliar. En la misma linea, muchas ciu-
dades y estados, como California y Oregdn, han
aprobado leyes que anulan los cédigos urbanis-
ticos locales y facilitan a los propietarios la lega-
lizacién y/o construccion de ADUs o “accessory
dwelling units” (vivienda secundaria en la par-
cela de la principal). Ambas han sido una estra-
tegia clave para aumentar la densidad de vivien-
das y crear opciones mas asequibles en barrios
consolidados, a menudo de alta oportunidad
(Brinic y GARNETT, 2013). Sin embargo, la obten-
cién de permisos y la financiacion siguen sien-
do un reto (VoLker y Hanpy, 2023). Igualmente,
este tipo de regulaciones se han enfrentado con
el conocido efecto “NIMBY”, sobre todo en las
zonas y comunidades mas exclusivas (PENDALL,
1999, ScarLy ¥ TIiGHE, 2015).

Otra politica de densificacion han sido los desa-
rrollos de uso mixto (“mixed use”) en zonas ur-
banas (“infill development”) y los desarrollos
orientados al transporte publico (“TOD”, por sus
siglas en inglés). En ella han convergido el inte-
rés de los promotores buscando nuevos merca-
dos con el de muchas ciudades, con el objetivo
de crear comunidades mas autocontenidas, re-
ducir la movilidad y minimizar sus impactos.
Excepto en casos como el de Portland o Seatt-
le, que han desarrollado planes comprehensivos
para permitir la densificacién (y en realidad casi
cualquier desarrollo) solo en areas bien servidas
por el transporte publico (“Growth boundary”
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FIG. 3. Ordenacioén en “Urban Villages” del “Seattle”s Comprehensive Plan” (2015). (1) Sede de Amazon junto a los grandes de-
sarrollos de oficinas y mixtos de South Lake Union, ampliacion del “Downtown” (“Urban Center”); (2) Edificio multifuncional con
vivienda asequible, centro de salud y guarderia, parte del “Othello Square Master Plan”, desarrollo “mixed use” y e-TOD con énfasis
en la equidad en Othello (“Residential Urban Village” ); y (3) Intensificacion o “upzoning” de 7 unidades sobre parcelas unifamilia-

res en Wallingford (“Residential Urban Village”)

Fuentes: Seattle’s Comprehensive Plan 2015 (plano) y fotografias de los autores en 2021

en Portland y “Urban Villages” en Seattle), la
mayor parte de estas actuaciones han sido im-
plementados predio a predio, o de promocién en
promocion, sin vision estructural. La realidad es
que la mezcla de usos de suelo incluyendo por
ejemplo locales comerciales o de ocio en superfi-
cies pequefias, no ha solido tener éxito financie-
ro por falta de demanda local.

Finalmente, las ciudades han utilizado otras es-
trategias desreguladoras para fomentar la densi-
ficacién, como ir eliminando o reduciendo el ta-
marfio minimo de las parcelas y los requisitos de
aparcamiento. Seguin sus promotores, se trata de
eliminar normativas que dificultan la viabilidad
econdmica, especialmente a la hora de construir
viviendas mas pequerias y asequibles.

4 DENSIFICACION EN CIUDADES
LATINOAMERICANAS: OPORTUNIDADES,
LIMITES Y DESAFIOS

Si bien comparten ciertos patrones con las ur-
bes del norte global, las ciudades latinoameri-
canas poseen caracteristicas particulares que
condicionan profundamente las estrategias de
intervencién urbana. La expansion rapida e in-
controlada, la fragmentacion territorial y la
desigualdad social son rasgos comunes en me-
trépolis como Ciudad de México, Lima o San-
tiago de Chile (Cog-HutLva y AsianN-CHAVES, 2019).
En este contexto, la densificacién ha emergido
como una herramienta central en los discursos
de planificacién, planteada como respuesta a los
efectos de la dispersién urbana y como via ha-
cia una ciudad mdas compacta y sostenible. Sin
embargo, su implementacién plantea multiples
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FiG. 4. Densificaciones recientes en Bogotd vinculadas a la renovacién urbana y a “Transmilenio”, el sistema de transporte publico
de alta capacidad. (1) Desarrollos residenciales junto a Parque Bavaria, en la zona central en transformacién desde principios
de siglo, en parte por efecto de Transmilenio. (2) Edificio de micro-apartamentos en Sabana central con objetivos de renovacion,
densificacién y asequibilidad, en una zona deteriorada al sur de la anterior

Fuente: Erik Vergel, Universidad de los Andes

interrogantes frente a la complejidad del territo-
rio metropolitano y de la situacion social.

A diferencia de muchas ciudades del norte glo-
bal, donde la expansién suburbana puede resu-
mirse como un fenémeno de baja densidad y de
poligonos mono-funcionales, las metrépolis la-
tinoamericanas se caracterizan por una extrema
heterogeneidad y fragmentacién morfoldgica,
funcional y socioeconémica, que varios autores
describen con la metafora del “archipiélago ur-
bano” (pe-MAatTOS, 2006; MURILLO, 2021) y que, en €l
caso de las grandes ciudades como Bogota, Va-
lledupar, Sao Paulo, Belo Horizonte, Ciudad de
México, Buenos Aires, tienen densidades supe-
riores (y en algunos casos, muy superiores - el
doble) a las ciudades espafiolas.

En estas ciudades encontramos tejidos con fuer-
tes contrastes en términos de calidad de vida,
de acceso a servicios y oportunidades. En el ex-
tremo mas precario del espectro, se encuentran
los asentamientos informales. Aunque en algu-
nos casos alcanzan densidades elevadas, suelen
carecer de infraestructuras, equipamientos ba-
sicos en proximidad y seguridad juridica. Ade-
mas, se localizan con frecuencia en areas de alta

732 ESTUDIOS | Ciudad y Territorio Estudios Territoriales

vulnerabilidad ambiental, como laderas inesta-
bles o zonas inundables. En el otro extremo, pro-
liferan urbanizaciones cerradas exclusivas, do-
tadas de servicios privados y concebidas para
una poblacion de altos ingresos, que reprodu-
cen formas de segregacion y exclusion espacial.
A ello se suma la situacion de los centros histé-
ricos: muchos de ellos sufrieron un proceso de
abandono en décadas pasadas, aunque algunos
resurgen hoy como espacios de inversién y con-
flictos urbanos.

Frente a este panorama, encontramos una go-
bernanza labil, a menudo incapaz de encau-
zar los procesos de crecimiento y garantizar la
provisién de servicios bésicos. Las limitaciones
presupuestarias afectan no solo a la gestion co-
tidiana, sino también a la posibilidad de interve-
nir estratégicamente sobre el territorio, para ar-
ticular tejidos urbanos y reducir desigualdades
asi como a la de generalizar los logros en la lu-
cha contra el cambio climatico mediante poli-
ticas urbanas (Ju et al., 2023; LaRoTA-AGUILERA et
al., 2024; Dosss et al., 2022; Ju et al., 2021).

Ante este escenario, la densificacién no puede
entenderse como una receta universal, sino que
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exige una aproximacion contextualizada y mul-
tiescalar. La pregunta no es tanto si densificar
0 no, sino dénde, como y para qué hacerlo. Un
buen diagnéstico multidimensional —que con-
sidere las caracteristicas fisicas, sociales, am-
bientales y econémicas de cada sector— resulta
imprescindible para determinar la conveniencia
de este tipo de intervenciones, pero también su
viabilidad.

Uno de los principales argumentos esgrimidos
a favor de la densificacién es su potencial para
contrarrestar el “sprawl”, la expansion descon-
trolada hacia las periferias, con los altos costes
sociales y econémicos que esta conlleva. En Mé-
xico, por ejemplo, se ha estimado que el modelo
de crecimiento periférico e insostenible repre-
senta una pérdida anual del 1% del PIB nacional,
debido principalmente al aumento de los des-
plazamientos y la mala localizacién de servicios
publicos (Zusicaray et al., 2021), que no se situan
en proximidad. En este sentido, la densificacién
podria desempertiar un doble papel: por un lado,
permitir una mejor articulacion territorial, y por
otro, captar recursos a través de la valorizacion
del suelo para financiar infraestructura y dota-
ciones.

Incluso en algunas circunstancias, la densifica-
cién podria facilitar operaciones de reubicacién
de poblacién vulnerable, especialmente en con-
textos de alto riesgo ambiental o de insalubri-
dad. Este tipo de actuaciones, sin embargo, re-
quieren fuertes inversiones publicas y deben ir
acompafiadas de politicas integrales de vivien-
da, planeamiento urbano y transporte, donde los
desarrolladores privados encuentren formulas
de rentabilidad para contribuir hacia soluciones
para los sectores mas desfavorecidos.

En todo caso, para que la densificacién apor-
te efectivamente a un modelo urbano mas justo
y sostenible, es condicién necesaria contar con
una planificaciéon urbana y territorial coheren-
te, que pasa por una buena accesibilidad entre
usos del suelo y redes de transporte. Por ejem-
plo, el modelo de Curitiba de ejes estructurales
y desarrollo orientado al transporte publico ha
sido frecuentemente citado como una referen-
cia internacional en cuanto a la coordinacion
entre densidad y acceso al transporte publico,
al estructurar el crecimiento vertical en torno a
corredores de alta capacidad (Moorg, 1994). Sin
embargo, esta condicidén necesaria no es sufi-
ciente. Investigaciones recientes han cuestiona-
do esta visiéon idealizada de Curitiba, al sefialar
una desconexién entre los corredores del auto-
bus exprés (en inglés, BRT) y los barrios donde

viven sus potenciales usuarios—principalmente
hogares de bajos ingresos—. Mientras los corre-
dores del BRT concentran proyectos residencia-
les de alto nivel, buena parte de la poblacién que
depende del transporte publico sigue viviendo
en la periferia y utiliza el BRT en condiciones de
desventaja (Tursay et al., 2024; DUARTE ¥ ULTRAMA-
RI, 2012; GHIDINI, 2009). Este desajuste entre plani-
ficacioén fisica y realidad socioecondémica subra-
ya la importancia de integrar las dimensiones
sociales en la planificaciéon urbana.

Asimismo, la densificacién de centros tradicio-
nales en declive ha sido planteada como estra-
tegia de revitalizacién, que seria capaz de atraer
inversiones, capturar plusvalias y mejorar las
condiciones del entorno construido. No obstan-
te, este tipo de procesos conllevan el riesgo de
gentrificacién: aumento del valor del suelo, des-
plazamiento de poblacién residente vulnerable
y, en definitiva, profundizaciéon de la segrega-
cién social. En areas centrales de ciudades como
Buenos Aires, Bogota o Rio de Janeiro, desarro-
llos verticales permitidos o promovidos desde el
ambito publico han tenido como efecto esta gen-
trificacién, una mayor segregacién y la pérdi-
da del patrimonio urbano, especialmente cuan-
do se adoptan tipologias cerradas que reducen
la interaccion con el espacio publico (Trivi et al.,
2023; LoPez-MoRALEs et al., 2016).

En algunos casos, la densificacién ha sido clara-
mente impulsada por grandes grupos inmobilia-
rios sin una orientacién clara desde las politicas
urbanas, como ha ocurrido en el fendmeno de la
“verticalizacién” en Chile. Este proceso ha gene-
rado una transformacién abrupta en los barrios
centrales y peri-centrales, tanto desde el punto
de vista morfolégico como social. La insercion
de grandes torres residenciales en entornos tra-
dicionales ha dado lugar a una coexistencia con-
flictiva entre nuevos residentes y antiguos ve-
cinos, con diferencias marcadas en términos de
perfil socioeconémico, estilo de vida y percep-
cién del entorno (OreLLaNA et al., 2022). Ademas,
en muchos casos, estos desarrollos no han esta-
do acompafiados por las infraestructuras y equi-
pamientos en proximidad necesarios, 1o que ge-
nera tensiones en el sistema de movilidad y pone
en riesgo la mejora real de la calidad de vida.

5 DISCUSION. LECCIONES Y OPORTUNIDADES
PARA ESPANA

La aproximacién al marco conceptual permi-
te entender que los dos siglos anteriores, en lo
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que respecta a las ideas sobre densidad y proxi-
midad urbanas, han sido un viaje de ida y vuelta
desde y hacia la preocupacién por el disefio en
la escala local, y el uso del tiempo por las perso-
nas. El hiato provocado por las ideas heredadas
de la modernidad, por su parte, implica un con-
trapunto al debate tedrico, mientras que la dis-
cusion practica iniciada a finales del siglo pasa-
do aporta el marco contextual a la busqueda de
evidencia empirica de los efectos prescritos de
la forma urbana, revelando una indisoluble rela-
cién con el espacio social (coherente con las in-
tuiciones del urbanismo en su origen), y su con-
texto fisico.

En cuanto a las politicas, se sintetizan a conti-
nuacion las principales aportaciones de los casos
analizados y se discute su aplicacion a Espafia.

5.1 El caso norteamericano

En general, se puede concluir que las politicas de
densificacién en Norteamérica han pasado a te-
ner a la proximidad como una de sus motivacio-
nes principales (con el objetivo de crear comu-
nidades, mitigar el cambio climatico y generar
otros co-beneficios de salud y sostenibilidad),
a que la proximidad pudiera calificarse de efec-
to colateral positivo de la motivacién actual, la
construccién de vivienda.

Hoy, sin duda la meta principal de las politicas
de densificacién es el aumento de la oferta de
vivienda para reducir precios (incluso mas que
para generar vivienda asequible). La combina-
cién de una escasez persistente de oferta, una
politica fiscal estimulante y cambios demografi-
cos ha creado un mercado en el que los precios
han subido de forma dramatica, provocando la
falta de asequibilidad de la vivienda. La forma y
el tipo de vivienda que se estd promoviendo para
responder a dicha escasez es clave para este tra-
bajo y se relaciona con dos factores. El prime-
ro es la “nueva geografia de la pobreza” en los
EE. UU., que se caracteriza por la salida de gran
cantidad de poblacién trabajadora e inmigran-
te al suburbio, siguiendo a los empleos precarios
cuya localizacion es cada vez mas suburbana. El
segundo es que, en las grandes areas metropo-
litanas, la persistencia después de la pandemia
del trabajo hibrido (online y presencial) ha he-
cho caer la ocupacion de los edificios de oficinas
en los centros urbanos (“downtowns”,) creando
centros o nucleos “huecos”, sin demanda tam-
poco para los servicios asociados (restauracion,
ocio, etc.).
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Estos factores han llevado a que las politicas de
densificacion més frecuentes hayan dejado de
ser los “mixed use developments”, que hicieron
volver a los centros urbanos a un cierto tipo de
demanda joven y solvente (aunque también con-
tribuyeron a expulsar a mas poblacién de rentas
bajas). La actividad inmobiliaria se ha traslada-
do en buena parte a las politicas de “upzoning”
y ADUs en periferias dispersas de clase media o
trabajadora, que consisten la intensificacion del
numero de unidades (x 2, x 3 o hasta x 6) sobre
la parcela de vivienda unifamiliar. Y todo ello
en miriadas de actuaciones aisladas. En la mis-
ma linea, se ha vuelto frecuente la desregulacion
de las condiciones urbanisticas (tamafio de par-
cela, estandares de aparcamiento, con la justifi-
cacién de facilitar la promocién de vivienda ase-
quible.

A pesar de que la tendencia general a la suburba-
nizacion continua y se apoya los datos sobre cre-
cimiento urbano del Departamento de Vivienda,
existen situaciones diferentes a las que merece
la pena referirse. En las ciudades menores cu-
yas zonas centrales contindan siendo un iman
de actividad laboral, el reto para las administra-
ciones locales sigue siendo ofrecer servicios en
estos centros que vayan mas alld de la necesi-
dad del trabajo. Los cambios hacia otros secto-
res, como la educacién, estan creando oportuni-
dades de desarrollo “infill” para tomar provecho
de la infraestructura existente alli, en la linea de
la proximidad. La otra situacion por destacar es
la de ciudades que, como Seattle, han crecido es-
tos afios beneficidandose en parte del éxito de sus
empresas de la economia digital y que, gracias a
tener una planificacién comprehensiva hacia la
sostenibilidad urbana, han conseguido notables
logros a través de la densificacién como la con-
tencion del crecimiento, el refuerzo de los sub-
centros (“Urban villages”) y un sistema de trans-
porte publico solvente.

5.2 Lecciones en las ciudades
latinoamericanas

La experiencia latinoamericana apunta hacia
que la densificacidn, si bien puede ofrecer opor-
tunidades relevantes, no esta exenta de riesgos.
Por ejemplo, aunque podria haber tenido algin
efecto en la contencién del crecimiento urbano
en lo que se refiere a barrios de ingresos altos y
medio-altos, los impactos sobre la ciudad exis-
tente y los desajustes sociales generados nece-
sitarian de una planificacion mas integrada, que
considere cuidadosamente el propdsito o interés
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general, junto con las estrategias y localizacio-
nes adecuadas para cada caso.

Por ello, es fundamental que las politicas de
densificacién se enmarquen en estrategias in-
tegrales que ademas de considerar simultanea-
mente la coordinacién entre densidad y movili-
dad a través de la proximidad o los desarrollos
orientados al transporte publico (TOD, por sus
siglas en inglés) tenga en cuenta las necesida-
des de la poblacién residente, 1a recuperacion de
plusvalias para financiar las nuevas dotaciones
y los posibles efectos sociales no deseados.

En este sentido, de acuerdo con los casos anali-
zados seria necesario:

— Fomentar la participacién ciudadana, para
asegurar que las intervenciones respondan a
las necesidades y aspiraciones de las comu-
nidades locales.

— Aprobar politicas vinculantes de vivienda
asequible, que garanticen el acceso a la vi-
vienda en zonas densificadas a personas de
distintos niveles de ingresos.

— Evaluar cuidadosamente la capacidad de
carga de la infraestructura urbana existente
antes de aprobar nuevos desarrollos, con cri-
terios de accesibilidad por proximidad.

— Establecer mecanismos de captacién de
plusvalias, de manera que el valor generado
por las intervenciones urbanas pueda rein-
vertirse en dotaciones publicas y mejoras del
entorno.

5.3 Laoportunidad de la densificacion
en la regeneracion urbana a través de la
proximidad en nuestro pais

Parece pertinente empezar por recordar algu-
nas especificidades urbanas y regulatorias de
la densificacion en Espafia, donde tanto los pro-
cesos urbanos en marcha como el marco norma-
tivo difieren en buena parte de los analizados.
Aunque fendmenos como la crisis habitacional
o la gentrificacién sean a menudo compartidos,
el peso de la “turistificacién” o de la rehabilita-
cién energética y funcional es probablemente
mayor a este lado del Atlantico, debido a las cir-
cunstancias de la economia y del parque edifica-
do espariol. Ademads, el marco legal impone unas
reglas del juego més exigentes que las de la ma-
yor parte de paises americanos, en términos de
cesiones obligatorias, recuperacién de plusva-
lias o porcentajes de vivienda con algtin régimen
de proteccion.

Seguramente la principal leccién comun de los
casos revisados es la necesidad de no confundir
el medio, la densificacién, con los fines. Por ello
y aunque estos ultimos son diversos, se conside-
ra de interés el tratar de trasladarlos a la situa-
cion actual en Espaiia.

En conjunto, el panorama de la densificacién de
ciudades en EE. UU. se ha transformado fuerte-
mente con la finalidad de aumentar la oferta de
vivienda denominada asequible. Los cambios re-
lacionados con la politica fiscal, las tendencias
demograficas, las normativas urbanisticas y la
pandemia de COVID-19 han alterado la viabili-
dad y la ubicacién de la densificacion. Mientras
la pobreza sigue desplazandose a los suburbios
en zonas poco densas apoyadas en la densifica-
cion del “upzoning” (multiplicar hasta por 6 el
numero de unidades en una parcela unifamiliar),
una politica fiscal mas restrictiva y un menor
apoyo politico a las inversiones en infraestruc-
turas urbanas enturbian el porvenir de la densi-
ficacién mediante actuaciones integradas tipo
“mixed use development”. Respecto a las leccio-
nes para Espaila, esa nueva tendencia a la den-
sificacion por actuaciones aisladas, con escasa
visién de conjunto y sin generacién de plusva-
lias significativas (ni recuperacién de las mis-
mas) o a la desregulacion de las condiciones ur-
banisticas amparados en la urgencia de producir
vivienda asequible, constituyen en si podero-
sas llamadas de atencién sobre lo que puede es-
tar por venir. Por el contrario, ejemplos como el
de Portland o Seattle muestran los beneficios lo-
grados cuando las actuaciones se realizan desde
politicas integradas y sostenidas en el tiempo.

En los casos latinoamericanos, el estudio re-
cuerda la necesidad de vincular las actuacio-
nes de densificacién con la mejora de la equidad
y resiliencia de las ciudades. El trabajo sugie-
re para lograrlo medidas como la instituciona-
lizacién o el refuerzo de las politicas de parti-
cipacion, de vivienda asequible, la mejora de
servicios de proximidad y de la captaciéon de
plusvalias. También se detecta un excesivo pro-
tagonismo de las actuaciones en los centros tra-
dicionales, que pueden reforzar dinamicas como
la gentrificacién, contrarias a dichos objetivos.
Por tanto, el olvido de las periferias dificulta un
impacto significativo en las finalidades anterio-
res o en otra también enunciada, como la de con-
tener el crecimiento y evitar el “sprawl”. Aun-
que el marco espariol aporta mecanismos legales
que pueden servir para dichos fines e intensifi-
car las actuaciones de densificacion en la ciu-
dad existente (dreas homogéneas, actuaciones
de dotacién, complejo inmobiliario, etc.), parece
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imprescindible seguir desarrolldndolos y ajus-
tarlos al nuevo fin, asi como reforzar sus deter-
minaciones. Por ejemplo, aunque a la continuada
reduccién de los estandares de cesiones pue-
da achacarsele una motivacién politica, tampo-
co ayuda la falta de evidencia empirica sobre los
parametros que provienen de unos estandares
heredados y no suficientemente contrastados.
En ese sentido, una linea de trabajo que se vis-
lumbra a la luz del concepto de ciudad de proxi-
midad (ver articulos publicados en este nimero),
seria transformar los datos y necesidades fun-
cionales que se estén identificando en unos nue-
vos estandares basados en la proximidad que
den continuidad a aportaciones anteriores como
la de HeErNANDEZ-AJA et al., (2006). Otros aspectos
pendientes de abordar técnicamente en Espafia
es el de la forma y las implicaciones del “upzo-
ning” en ordenanzas de baja densidad, o el men-
cionado al principio de como integrar la densi-
ficacidn en las politicas de regeneracién urbana
de las periferias, para el que se han encontrado
pocos criterios, més alld de ligarlas al transporte
publico y acometerlas con criterios de equidad
que vayan un paso mas alla, como en el caso de
Othello Square, en Seattle.

Finalmente, las referencias espafiolas analiza-
das invitan a plantear visiones mas ambicio-
sas, en particular respecto a la oportunidad
de orientar la densificacién a la regeneracién y
re-nodalizacién de las periferias. La actualidad
hace evidente que a pesar de excepciones entre
las que estaria la citada de Mahou-Vicente Cal-
derdn de Madrid, muchas de las actuales actua-
ciones de densificacion en las zonas centrales de
ciudades tienen poco que ver con la reconfigu-
racion sostenible de la ciudad existente, con las
necesidades urbanas y vecinales o con el interés
general. El modelo de las propuestas espafiolas
revisadas al principio de este trabajo era muy di-
ferente. En la mayor parte de ellas se asociaba la
densificacion a estrategias de re-nodalizacién o
de creacion de centralidades locales en las pe-
riferias, con distintos matices y denominacio-
nes, como la “polarizacion reticular” (LLop, 2009),
la generacién de centralidad sobre espacios in-
tersticiales o infraestructurales (CErvERA-ALON-
so-DE-MEDINA et al., 2022) o la microcentralidad
(GorcoLas, 2018), incluso las arquitecturas hi-
bridas con capacidad de generar centralidad
(FERNANDEZ-PER, 2009). En dichas soluciones eran
mas bien la densidad selectiva, su aplicacién en
los espacios de oportunidad y su combinacién
con otras medidas como las centralidades mé-
viles (Cervera-ALonso-DE-MEDINA et al., 2022) las
que ofrecerian soluciones realistas al desafio de
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reestructurar y cualificar la ciudad existente y,
en concreto, sus periferias.

La densificacion no puede ser, por tanto, trata-
da como una actuacioén o solucién aislada de las
politicas de mejora urbana sino como un caso
especifico del estudio de accesibilidad local,
matizado para usuarios diversos, con una fina-
lidad de servicio al interés general, enmarcada
en su contexto regional particular, y expresada
en términos de posibilidad politica. En definiti-
va, con una vision ambiciosa, mas que una fér-
mula técnica la densificacién debe concebirse
como parte de una herramienta politica y social,
orientada a construir ciudades mas equitativas,
cohesionadas y resilientes.
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