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Structured abstract

Objective

The objective of this paper is to make a study of the formal variations, through the analysis of four
parameters of the density, of the residential fabrics used, during the XX century, in the
construction of the periphery of the Spanish intermediate cities.

Methodology

The cases of the cities of Malaga, Murcia and Valladolid are analyzed. From a compilation of
bibliographic and cartographic information, the urban evolution of this cities during the period are
defined and the urban residential fragments constructed in each of the periods are delimited.
Later, the values of compactness, density, levels and open space ratio of each of these fragments
are obtained from cadastral cartography through operations in geographic information systems
(GIS). Finally, a comparative reading of the previous values is performed.

Conclusions

The conclusions have shown a progressive decrease in the compactness of residential fabrics,
accompanied by a rise in number of floors during the first half of the century, followed by a
decrease in the last decades. These variations originated the increase of the density until the end
of the Spanish developmentalism and its descent later, as well as a progressive increase of the
availability of open spaces by built surface.

Originality

This research contrasts, through the parameters studied, dynamics that had not yet been proven
for this type of cities extensively to all the residential fragments built during the period.
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Resumen estructurado

Objetivo

Este trabajo tiene el objetivo de realizar una lectura de las variaciones formales, a través del
analisis de cuatro parametros de la densidad, de los tejidos residenciales empleados, durante
el siglo XX, en la construccion de la periferia de las ciudades intermedias espafiolas.

Metodologia

Para ello se analizan los casos de Mélaga, Murcia y Valladolid. A partir de una recopilacién de
informacion bibliografica y cartografica se identifican las dindmicas de su evolucion urbana
durante el periodo y se delimitan los tejidos urbanos construidos en cada uno de los periodos.
Posteriormente, se obtienen los valores de compacidad, densidad, altura media y ratio de
espacios libres de cada uno de esos ambitos a partir de la cartografia catastral mediante
operaciones en sistemas de informacién geografica (SIG). Por Ultimo, se realiza una lectura
comparativa de los valores anteriores propios en cada uno de los periodos y ciudades.

Conclusiones

Las conclusiones han mostrado un descenso progresivo de la compacidad de los tejidos
residenciales, acompafado de un ascenso en la altura durante la primera mitad del siglo,
seguido de un descenso en la dltima mitad. Estas variaciones originaron el aumento de la
densidad hasta el final del desarrollismo y el descenso posterior, asi como un progresivo
incremento de la disponibilidad de espacios libre por superficie construida.

Originalidad

El trabajo realizado contrasta, a través de los parametros estudiados, dinamicas que todavia no
habian sido comprobadas para este tipo de ciudades de forma extendida a todas las
actuaciones residenciales del periodo.

1 Dr. Arquitecto. Profesor Contratado Doctor. Departamento de Arquitectura y Tecnologia de la Edificacién. Universidad
Politécnica de Cartagena. Correo electronico: fernando.garcia@upct.es
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1. Introduccién

Las ciudades intermedias se configuraron como un conjunto a finales del siglo XX, y cumplen
un papel importante de transicion entre las grandes ciudades y las tradicionales ciudades
medias (Vinuesa, 1989; Fournier, 1999, Bellet y Llop, 2002). Su gran expansion urbana
comparte rasgos con la tendencia generalizada globalmente de aumento del consumo del
suelo y caida de la densidad (Angel et al.,, 2011). En estas ciudades estas dinamicas se
debieron tanto al aumento de la superficie destinada a infraestructuras como al cambio de las
formas de los tejidos residenciales (Gorgolas, 2018), objeto especifico de este articulo.

Nuevos tipos de tejidos residenciales fueron sucediéndose y simultaneandose a lo largo del
siglo. Dada la falta de experiencia sobre la conveniencia de las nuevas formas, despertaron
interés desde sus inicios, como reflejan los trabajos de Sola-Morales et al. (1974), Capel (1975)
0 Teran (1982), centrados en relatar la variacion en las formas de los tejidos residenciales en
las periferias espafiolas. El interés no ha decaido, y continda siendo objeto de trabajos, como
los mas recientes de Lépez de Lucio (2012) y Rodriguez-Tarduchy (2011 y 2014).
Especificamente centrados en ciudades de tamafio medio y con similares objetivos que los
anteriores, destacan los trabajos mas recientes de Castifieira y Peremiquel (2015), de Galindo
y Moro (2018) o el proyecto dirigido por Ordeig Corsini sobre “La practica del disefio urbano en
las capitales medias espafiolas (1950-2000)", enfocados a la obtencién de tipos y dindmicas
comunes a partir del analisis comparativo.

Mientras que los trabajos anteriores se suelen centrar en el andlisis de una seleccion de tejidos
representativos o en tejidos de un determinado modelo, en este trabajo el objetivo ha sido
realizar una lectura de todas las areas residenciales actuales construidas durante el siglo
pasado en la periferia de Malaga, Murcia y Valladolid. La pregunta que se ha querido responder
era en qué medida los cambios en la forma de los tejidos residenciales han afectado al
descenso de la densidad en las ciudades durante el siglo XX. Para ello se han analizado los
valores de cuatro parametros relacionados con la forma urbana y con la densidad en estas
ciudades: ocupacioén, altura, densidad y ratio de espacios libres. Los dos primeros reflejan
aspectos formales de los tejidos, cuya variacion ha sido distinta a lo largo del tiempo y de los
distintos modelos de tejidos construidos.

2. Objeto de estudio y metodologia

Las ciudades con mas de 50.000 habitantes albergan en la actualidad a mas de la mitad de la
poblacién espafiola, segun la revisiébn del Padron municipal de 1 de enero de 2018. De ellas,
las ciudades intermedias de entre 300.000 y 600.000 habitantes ofrecen unas caracteristicas
adecuadas para analizar las variaciones de las formas de los nuevos tejidos empleados
durante el pasado siglo. En primer lugar, porque su periferia es lo suficientemente extensa para
albergar la diversidad de formas empleadas durante este periodo. Y, ademas, porque es un
conjunto reducido, 9 ciudades, que acota el necesario analisis de las dinamicas locales, pero
en el que vive el 7,3 % de la poblacion nacional. Tras una evaluacion inicial de seis de estas
ciudades, el estudio se redujo a las tres aqui expuestas (Malaga, Murcia y Valladolid),
descartando las otras tres (Palma, Coérdoba y A Corufia) por condiciones propias que
determinaron su crecimiento (como planes de ensanche propios o un relieve pronunciado).
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Tal como refleja el trabajo de Parcerisa (2012), las distintas actuaciones fueron articulandose
entre si de forma individual ante la ausencia de planes de ensanche efectivos. La periferia se
construyé por la suma de las actuaciones parciales: sin planificar, planificadas de forma
fragmentada o incluso planificadas en varias ocasiones hasta dar con su forma final. En este
proceso de construccion fragmentada se han diferenciado varias fases que se pueden resumir
en (Capel, 1975; Teran, 1982; Azcarate et al., 2012): un primer crecimiento en continuidad con
el centro histérico hasta la mitad del siglo XIX; la aparicion de nucleos obreros de baja
densidad en los afios centrales del siglo pasado; la dispersiéon y fragmentacion de la periferia
durante la explosion urbana de los afios 60 y 70; las operaciones de cosido para recuperar la
continuidad de la periferia en los afios ochenta (Moya, 1983); vy, en los afios previos al cambio
de siglo, un nuevo periodo de dispersion (Lopez de Lucio, 2007; Farifia y Naredo, 2010) por la
proliferacion de urbanizaciones de baja densidad aprovechando nuevas vias de comunicacion.

2.1. Area de estudio, definicion de periodos y delimitacion de ambitos

El objetivo de realizar una lectura del ‘texto completo’, es decir, de todas las areas
residenciales actuales construidas durante el siglo pasado, ha supuesto un reto importante en
cuanto a la necesidad de definir métodos que permitan reflejar los cambios diatépicos
(producidos en las distintas ciudades) y diacrénicos (producidos a lo largo del tiempo)
(Caniggia y Maffei, 1979). Para ello se han tenido en cuenta los cambios sociales y econémicos
que impulsaron o impidieron las transformaciones urbanas durante el siglo XX, los planes de
ordenacion elaborados, asi como las politicas publicas que condicionaron la manera en la que
se construia la ciudad. Teniendo en cuenta dicho marco, se han ordenado cronolégicamente
las distintas operaciones urbanas que de forma fragmentada configuraron la periferia actual, en
base a la bibliografia sobre la evolucién urbana y a las orto-fotografias disponibles.

A partir de esos datos, en primer lugar, se pudieron observar seis periodos comunes a las tres
ciudades: de 1900 a 1939 en el que se producen los primeros crecimientos de la ciudad
heredada del siglo XIX hasta la finalizacién de la Guerra Civil; de 1939 a 1956 en el que la
autarquia realiza numerosas barriadas a la vez que surgen amplios suburbios no planificados
inconexos: de 1956 a 1965 en el que el cambio de modelo econémico genera nuevos espacios
centrales ligados al comercio a la vez que la iniciativa privada comienza a participar de la
construccion de la ciudad; de 1965 a 1977 en el que la plena adopcion del sistema establecido
en la Ley del Suelo de 1956 y el crecimiento econdmico del desarrollismo es capaz de expandir
la ciudad a los ritmos mas altos hasta entonces; de 1977 a 1990 en el que se trata de
recomponer las discontinuidades fisicas y sociales generadas en las fases anteriores con la
llegada de la democracia; y de 1990 al 2000 cuando se afrontan nuevos crecimientos
residenciales e infraestructuras de una escala territorial.

En segundo lugar, esta revisiébn de la evolucién urbana permite delimitar las distintas
actuaciones urbanas, en base a su periodo y modo de construccién: planificados o no, de
construccion unitaria o fragmentada, promovidos por iniciativa publica o privada, etc. Para
poder comparar los valores de densidad, se limit6 el tamafio entre 15.000 y 200.000 m?2.
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2.2. Valores de compacidad y densidad

La densidad, a través de distintos valores de ésta, ha sido empleada frecuentemente como un
parametro para analizar la forma urbana. El trabajo seminal de Martin y March (1975), es uno
de los primeros ejemplos en analizar la relacion espacial entre densidad, compacidad, alturas y
espacios libres, tratando de superar la insuficiencia de la densidad como Unico valor para
analizar la forma urbana, advertida ya por Gropious en 1930. Posteriormente, otros trabajos
han seguido esta linea, como: Alexander, Reed y Murphy, 1988; Churchman, 1999; Uytenhaak,
2008; Berghauser y Haupt, 2009; Kickert, Berghauser y Nefs, 2014; y Steadman, 2014.

Figura 1. Compacidad, altura media, densidad y ratio de espacios libres

Compacidad (GSI -ground space index-) Altura media (L -levels-)

GSI = SUP/AREA L = EDIF / SUP

Relacion entre la superficie ocupada por la huella Relacién entre la superficie edificada bruta (EDIF) y

de la edificacion (SUP) y la del ambito (AREA). la ocupada por la huella de la edificacion (SUP).
Densidad (FSI -floor space index-) Ratio espacio libre (OSR -open space ratio-)

FSI = EDIF / AREA OSR = (AREA-SUP) / AREA
Relacién entre la superficie edificada bruta (EDIF) y Relacién entre la superficie no ocupada por huella
la del ambito (AREA). de la edificacién (AREA-SUP) y la del ambito

Fuente: Berghauser y Haupt (2009)

Si la aproximacion de Martin y March era deductiva, el trabajo de Berghauser y Haupt (2009)
sigue una linea empirica para clasificar tejidos urbanos existentes segun variables de la
densidad: la intensidad de la construccion (densidad o FSI — floor space index-), la ocupacion
de la construccion (compacidad o GSI — ground space index-), la altura de la edificaciéon (L —
levels-) y la amplitud (ratio de espacio libre 0 OSR —open space ratio-). Estas cuatro variables
se obtienen a partir de relaciones entre los valores de la superficie construida, la superficie
ocupada y la superficie total del ambito.

Los valores empleados por Bergahuser y Haupt han sido asumidos por diferentes trabajos
posteriormente para medir la forma urbana (Mavrogianni et al., 2009; Boyko y Cooper, 2011,
Steadman, 2014; Ye y Van Nes, 2014; Ryu et al., 2017). La expansién de su uso ha llevado a
adoptarlos en este trabajo. En el que se ha analizado los valores que han tenido los tejidos
residenciales con los que se construyd la periferia de Malaga, Murcia y Valladolid a lo largo de
los distintos periodos en los que se ha dividido el pasado siglo.
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Fuente: Elaboracion propia con orto fotografia del vuelo quinquenal 1998-2003 y modelo digital del terreno (25 metros)
de Espafia (Instituto Geogréafico Nacional).

Para su célculo se ha empleado la cartografia catastral (Direccion General del Catastro, 2011)
por su estructura, su nivel de detalle, su actualizacion y su extensién sobre la totalidad del
territorio nacional. Tratando la capa catastral de volimenes construidos con sistemas de
informacion geogréfica (SIG) se obtuvieron las superficies ocupadas y construidas (Garcia,
2017). Posteriormente se obtuvieron los sumatorios de éstas en cada uno de los ambitos
delimitados. Y, finalmente, se calcularon los valores FSI, GSI, OSR y L a través de operaciones
de los sumatorios anteriores.

Conviene resaltar que los valores obtenidos corresponden con los que los ambitos poseen
actualmente, y no los que tuvieron los tejidos en el momento de su construccion. Como se vera
en la lectura de resultados, los tejidos suburbiales a partir de parcelaciones elementales son los
gue principalmente han experimentado incrementos de compacidad y densidad por sustitucion
de la modesta edificacion inicial por otra de mayor altura y profundidad.
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Figura 3. Fragmentos analizados en Murcia, segun periodo (nimero) y valores GSly L
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Fuente: Elaboracién propia con orto fotografia del vuelo quinquenal 1998-2003 y modelo digital del terreno (25 metros)
de Espafia (Instituto Geogréafico Nacional)

ACEQANO 14, nim. 40, JUNIO 2079 | LOS VALORES DE COMPACIDAD Y DENSIDAD EN LOS TEJIDOS RESIDENCIALES DE LA 16

PERIFERIA DE LAS CIUDADES INTERMEDIAS ESPANOLAS A LO LARGO DEL SIGLO XX

Fernando Miguel Garcia Martin



®©
o Architecture, City, and Environment
Arquitectura, Ciudad y Entorno

Figura 4. Fragmentos analizados en Valladolid, segin periodo (nimero) y valores GSly L
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Fuente: Elaboracién propia con orto fotografia del vuelo quinquenal 1998-2003 y modelo digital del terreno (25 metros)
de Espaiia (Instituto Geografico Nacional)

2.3. Lectura de los resultados

Para permitir interpretar la variacion de estos valores en los tejidos construidos durante el
pasado siglo se emplea graficos de caja y bigotes. En éstos, cada columna corresponde a uno
de los seis periodos analizados, grafiandose: el promedio en los ambitos construidos
(incluyendo el valor numérico y la linea de tendencia); la caja que refleja el rango en el que se
concentran el 70 % de los &mbitos de cada periodo (la amplitud de este rango indica la
concentracién o dispersion de los valores, indicando una caja grande una variabilidad
importante entre los ambitos respecto al pardmetro expuesto); los bigotes que se extienden
hasta los valores maximo y minimos (que reflejan ambitos con formas diferentes a las
mayoritarias en el periodo); y las muescas horizontales con el valor de cada a&mbitos?2.

2 Se han incluido también como referencia (en color azul) los &mbitos de las pedanias de la ciudad de Murcia ya
existentes a principios del siglo XX, y que fueron destino de gran parte de la nueva poblacién llegada desde las areas
rurales atendiendo a la fecha de construccion de sus edificaciones. Estas no han sido computadas a la hora del célculo
de los valores promedios y los rangos mas frecuentes.
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3. Los valores de compacidad (‘GSI’) de los tejidos residenciales

Los valores de la compacidad en los tejidos de las ciudades analizadas indican los cambios
producidos en la proporcion entre los espacios libres y los ocupados por la construccion. En los
gréaficos expuestos se ha incluido las lineas correspondientes al 20 %, al 35 %, al 50 % y al
70 % de compacidad.

En las tres ciudades la compacidad de los tejidos se ha ido reduciendo a lo largo del siglo XX,
hasta alcanzar unos promedios en su Ultima década de entre el 20 y el 26 %. Los tejidos de
inicios de siglo disponian de vias estrechas (reduciendo los costes de urbanizacién a los
ayuntamientos y adecuadas a las construcciones originales de baja altura) que no fueron
ensanchadas cuando el parcelario fue colmatado y densificado, resultando actualmente en una
proporcién muy baja de espacio libre. La progresiva regulacion de la actividad urbanistica, junto
a la introduccion de estdndares de espacios libres y equipamientos, causaron el gradual
descenso de la compacidad. El aumento de los espacios libres ha continuado en el presente
siglo, hasta niveles redundantes (L6pez de Lucio, 2007).

La extension de las cajas refleja que la mayoria de los ambitos se encuentran en la franja
comprendida entre el 20 y el 50 % de superficie ocupada. Entre los valores maximos, es muy
poco frecuente encontrar valores por encima del 60 % de compacidad, destacando dos a&mbitos
en Murcia (en el eje de la Avenida Primo de Rivera y la Ronda de Levante, donde se conformé
una nueva centralidad al norte de la ciudad histdrica) que superan el 65 %.

Existe, por lo tanto, un limite de compacidad que, dadas las necesidades de acceso,
iluminacién y ventilacion de las viviendas, impide reducir la proporcion de espacios libres por
debajo del 30 %. Por su parte, los valores minimos se ubican alrededor del 10 % de suelo
ocupado con algunos casos extremos en apenas un 5-7 %.

3.1. Compacidad (‘GSI’) de los tejidos por periodos

La observacién de los cambios que se producen a lo largo de los distintos periodos resulta
interesante para comprender la relaciéon con la evolucién de las formas de la periferia. En los
ambitos construidos durante el inicio de siglo (1900-1939) se observa una cierta similitud entre
los valores de compacidad de los tejidos de Malaga, Murcia y Valladolid, 42 %, 46 % y 53 % de
promedio. La mayor parte de los nuevos tejidos construidos en este periodo eran de caracter
suburbial, con tramas muy compactas compuestas por pequefias parcelas que posteriormente
se fueron colmatando. El dominio de este tipo de formas en la construccion de la ciudad es
claro en Murcia y Valladolid, donde ningin ambito tiene menos del 35 % del suelo ocupado. Sin
embargo, en la capital andaluza existieron otras formas en los crecimientos urbanos, los cuales
emplearon compacidades inferiores al disponer vias mas amplias, plazas publicas o mayor
espacio libre en el interior de la parcela. Entre éstas se puede diferenciar, por una parte, una de
las pocas grandes barriadas levantadas bajo la ley de Casas Baratas, la Ciudad Jardin a lo
largo de la orilla izquierda del Guadalmedina, y, por otra parte, los conjuntos de chalets ligados
a las playas de levante.

En los afos de la postguerra (1939-1956) coexistieron dos formas distintas de tejidos: los
suburbiales muy compactos, similares a los del periodo previo, y las barriadas de vivienda
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obrera de construccion unitaria. Estas tuvieron menor compacidad por la creacion de espacios
publicos equipados en torno a plazas de tamafio medio y la menor colmatacién de las
manzanas o parcelas (segln se tratase de vivienda unifamiliar o colectiva). Los promedios de
compacidad descendieron segun el peso que tuviese cada una de estos modos de construir: al
40 % en Malaga y Murcia (con mas reparcelaciones suburbiales) o al 30 % en Valladolid (con
preponderancias de barriadas obreras).

Las tres ciudades iniciaron el desarrollismo (1956-1965) siguiendo distintos modelos. En
Malaga continué la disminucién de la ocupacién hasta el 33 %, a causa de la construccién de
poligonos de vivienda social con bloques abiertos pasantes, incrementandose los espacios
libres necesarios en su entorno. No obstante, también continué en Malaga la colmatacion de
los suburbios histéricos. En Murcia la compacidad media tuvo incluso un pequefio incremento
hasta el 41 %, dado que, la construccion del nuevo espacio de centralidad, al norte del casco
tradicional, se hizo con calles estrechas flanqueadas por grandes bloques de varias crujias,
dejando so6lo pequefios patios interiores. Ademas, continuaban los tejidos suburbiales
compactos en las pedanias. En Valladolid la compacidad media fue similar, un 40 %, aunque
debido al empleo de tejidos para vivienda obrera con vias muy estrechas y carentes de
espacios libres, en los que se construyeron bloques de doble crujia en H.

En los ultimos afios del desarrollismo (1965-1977), cuando se aplicd de forma generalizada la
Ley del Suelo de 1956 y la iniciativa privada entré a la construccion planificada de la ciudad, se
homogeneizaron los valores promedio de compacidad de los tres casos en torno al 32-40 %.
Esto supuso un descenso suave de las medias, aunque con una gran diversidad de formas
urbanas (se puede observar en el tamafio de la caja, que comprende un rango de 24, 27 y 33
puntos). Las compacidades maxima y minima se dan en este periodo.

Durante los primeros afios de la democracia (1977-1990) la compacidad media disminuy6 de
forma significativa. En Malaga, 22 % de promedio, y Murcia, 33 %, el descenso fue inducido por
la aparicién de tejidos de vivienda unifamiliar (en hilera o aislada, incrementando los espacios
libres en parcela y aumentando la proporcion de viario al reducirse el ancho de las manzanas)
y por la incorporacion de amplios espacios libres en los ambitos de vivienda plurifamiliar
(plazas y pequefios parques en el suelo publico y patios de manzana en el privado). Mientras,
en Valladolid el fuerte descenso producido, hasta el 22 %, se debi6 al uso de torres aisladas
con amplios espacios libres en Huerta del Rey y Parquesol. Aunque la amplitud del rango del
70 % de los ambitos en torno al promedio disminuyé notablemente en este periodo (la amplitud
de la caja es de 11, 18 y 13 puntos), coexistian todavia, con las nuevas formas, las propias del
desarrollismo.

La ultima década del siglo XX (1990-2000) tuvo un aumento muy ligero de la compacidad
media respecto al periodo anterior, entre el 23 y el 30 %. Destaca la similitud de los rangos més
frecuentes en los tres casos, del 18 al 38 % de compacidad, consecuencia del mayor control
normativo de las reservas y aprovechamientos urbanisticos. Los tejidos propios de este
periodo, formados bien por manzanas de bloques pasantes perimetrales con patios interiores
abiertos o cerrados o bien por hileras de viviendas unifamiliares con patios privados y espacios
libres comunitarios, provocaron estos bajos valores de compacidad.
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Figura 5. Graficos de caja y bigotes de valores de compacidad (GSI-Ground Space Index)
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Nota: La linea discontinua indica los valores medios de GSI, la caja los percentiles 15y 85 % y los bigotes el rango
completo entre valores maximos y minimo.
Fuente: Elaboracién propia.
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4. Las alturas medias (‘L’) de los tejidos residenciales

El valor que alcanza la altura media depende directamente de los tipos de edificaciéon y la
combinacion de éstos en el ambito. De la observacién general de los graficos expuestos, se
destacan algunos aspectos, como la oscilacién de los valores de la altura media a lo largo del
siglo que sigue una dinamica comun en las tres ciudades estudiadas.

La densificacién de los tejidos de principio de siglo, por sustitucion de la edificacién original,
tienen una altura proxima a las 4 alturas, mientras que los de las décadas de la posguerra
estdn mas cercanos a las 3 plantas. Durante el desarrolismo se produjo un aumento
progresivo de las alturas medias hasta alcanzar las 4,5-5 plantas, momento a partir del cual
disminuy6 hasta estabilizarse en 3,5 alturas.

Aunqgue los valores medios oscilan casi siempre entre las 3 y las 5 plantas, el tamafio de las
cajas refleja una diversidad de tejidos en cada periodo, con diferencias de alturas de entre 3y 5
plantas. El limite inferior de las cajas (correspondiente con el percentil 15 en del periodo) esta
en la mayor parte de los casos por debajo de las 3 alturas, mientras que el superior (percentil
85 %) suele oscilar entre las 6 y las 7 plantas, sélo alcanzando en Valladolid durante el periodo
1977-1990 mas de 8 plantas.

Esta variabilidad es todavia mayor al comparar los &mbitos de alturas maximas y minimas en
cada periodo, con una divergencia de hasta 9 plantas en algunos periodos. El ambito de mas
altura media, 10,6 plantas, est4 situado en las rondas al norte del casco histérico de Murcia.

El resto de alturas maximas de cada periodo varia entre las 5,5 plantas y las 9,5. En lo que
respecta a los valores minimos destaca que en todos los ambitos estan por debajo de las 2,2.

4.1. Altura media (‘L’) de los tejidos por periodos

La mayor parte de los ambitos construidos durante el inicio de siglo (1900-1939) tenian
inicialmente unas alturas medias de entre 1 y 3 plantas, pero los procesos de densificacion
posteriores que sustituyeron las viviendas iniciales por otras de mayor altura, elevé el promedio
hasta las 3,3-4 plantas. Esta densificacion no afecté a algunos &mbitos, que mantuvieron
alturas medias de 1,2-1,5. Una minoria de ambitos emplearon desde el inicio 5 y 6 alturas, por
lo general destinadas al alquiler de viviendas a las clases trabajadoras.

Durante la posguerra (1939-1956) se observa una disminucion significativa de la altura media
de los nuevos ambitos; a 3,0 plantas en Malaga, a 2,5 en Murcia y a 3,5 en Valladolid. En las
tres ciudades el 85 % de los casos se ubicaban por debajo de las 5 plantas (destacando que en
Murcia eran inferiores a las 3,5), existiendo una cierta homogeneidad de los valores tal como
puede observarse por el tamafio de las cajas de los gréaficos. La menor altura media de los
tejidos murcianos es debido a que muchos de estos &mbitos se encuentran en los nucleos de
las pedanias existentes, por lo que no alcanzaron una posicién de centralidad que incentivase
la densificacion de las viviendas iniciales.

La edificacién de baja altura se empleaba de forma extensiva, tanto en los suburbios no
planificados, como en las barriadas de vivienda obrera. Excepciones a esta regla son la
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apertura de la Gran Via en Murcia, que supera las 6,5 plantas de media (aunque gran parte de
la edificacion se levantaria durante el siguiente periodo) y dos conjuntos de vivienda de
promocion oficial con vocacién urbana en Valladolid, que también superan las 6,5 plantas de
media (el grupo Francisco Franco y los bloques de los militares en el paseo Zorilla).

En los ambitos de los primeros afios del desarrollismo (1956-1965) la media se incrementa
hasta 4,3 alturas en Malaga y Valladolid, donde la mayoria tienen entre 3 y 5,5 alturas de
media: son barriadas obreras de baja altura o tejidos especulativos con edificacion de mayor
altura. En Murcia el incremento fue inferior, sélo 3,1 alturas de media, de nuevo por el peso de
los crecimientos en las pedanias.

Los ambitos de los nuevos espacios centrales destacan por sus elevadas alturas medias. En la
capital del Segura se encuentran los ambitos de mayor media, en torno a las 8 plantas, en el
nuevo espacio comercial construido en la Y que forma el final de la Gran Via con las avenidas
de la Libertad y la Constitucion. En Valladolid el paseo Zorrilla supera las 7 plantas en un par
de &mbitos. En Malaga, el retraso de la prolongacién de la Alameda, que tendria similar
funcion, explica la ausencia de tejidos de gran altura durante el periodo.

En los ultimos afios del desarrollismo (1965-1977) se incrementaron las alturas medias hasta
5,1 plantas en Malaga, 4,5 en Murcia y 4,8 en Valladolid. En Malaga y en Murcia se observa,
por un lado, una distribucién uniforme desde las 4,5 alturas hasta las 9 mientras que, por
debajo de este rango, los ambitos se concentran en torno a 1,5-2,5 plantas. Los gréficos
reflejan asi la coexistencia de tejidos formados por edificacion de baja altura (conjuntos de
vivienda unifamiliar dispersas en el territorio, conjuntos de vivienda social de baja altura,
crecimientos en pedanias en Murcia...) con otros que emplearon edificacion a partir de las 4
alturas (torres, bloques pasantes y de doble crujia) una vez generalizado el uso del ascensor.
En Valladolid sin embargo los &mbitos se concentraron en promedios de 4 a 6 alturas. Del
conjunto de casos cabe destacar el de la Huerta del Rey, donde la ordenacién dispuso bloques
de 7 o mas plantas formando manzanas con otros de soélo 4.

El progresivo incremento de la altura de la edificacion se detuvo en los primeros afos de la
democracia (1977-1990) en Mdlaga y en Murcia, reduciéndose los promedios a 4,2 y 3,8
plantas. En ambas se produjeron importantes crecimientos destinados a satisfacer una
creciente demanda de vivienda unifamiliar con patio para las clases medias en una sociedad de
una economia mas desarrollada. A la vez se emplearon tejidos de mas de 4 alturas para
completar vacios y recuperar la continuidad de las tramas urbanas, aunque se evitaron las
edificaciones de gran altura propias del final del desarrollismo. En Valladolid, sin embargo, los
nuevos ambitos al oeste del Pisuerga (Huerta del Rey y Parquesol) elevaron hasta 6,2 alturas
el promedio, siendo el grupo que alcanzé mayor promedio de los tres casos en todos los
periodos. La escasa actividad constructiva de viviendas unifamiliares facilité este incremento de
los promedios.

En los dltimos afios del siglo (1990-2000), tal como habia sucedido con la compacidad, los
valores de altura media en las tres ciudades coincidieron en rangos muy similares, entre 2,5 y
5,5 plantas (elevandose en Valladolid hasta 6,5), con promedios de entre 3,5 y 4,4 niveles. Los
ambitos con mas de 4,5 alturas se concentraban en el perimetro de la ciudad construida hasta
el momento, siendo en Méalaga mas numerosos que en Murcia o Valladolid. Los tejidos de
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menor altura se ubicaron de manera dispersa en el territorio préximo a la ciudad, destacando
por su abundancia en Murcia y en Valladolid por combinar las viviendas unifamiliares y con las
colectivas de 3-4 alturas.

Figura 6. Graficos de caja y bigotes de alturas medias (L-Levels)
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Nota: La linea discontinua indica los valores medios de L, la caja los percentiles 15 y 85 % y los bigotes el rango
completo entre valores maximos y minimo.
Fuente: Elaboracién propia.
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5. Los valores de densidad (‘FSI’) de los tejidos residenciales

La variacion que ha tenido la densidad resulta mas comprensible una vez expuestos los
cambios que se produjeron en la compacidad y la altura media, variables facilmente
relacionables con aspectos espaciales.

De la observacion general de los graficos destaca que la densidad aumentd progresivamente
desde el inicio del siglo hasta los afios de desarrollismo mas intenso, para posteriormente ir
reduciéndose. Los ambitos construidos en el comienzo del siglo son de los de mayor densidad,
1,5-2,1 m?/m2, aunque debido a su ya comentada densificacion posterior. Por ello los ambitos
de la posguerra, menos alterados, representan mejor los valores iniciales de densidad, con su
indice de edificabilidad entre 1 y 1,2 m?/m?. La densidad lleg6 hasta indices de 1,6-1,8 m?/m?
en los afios setenta, comenzando a descender en la democracia hasta promedios de
1,0 m?/m2. En este siglo se observa que continla la caida hasta medias de 0,75 a 0,95 m2/m?2,

Ademas, los percentiles utilizados en este analisis, 15 y 85 %, siguen también esta tendencia
de incremento hasta los setenta y un posterior descenso (con varias excepciones en Malaga
gue se verdn mas adelante). El percentil 85 % alcanza valores sobre 2,5 m2/m2 en los afios
sesenta-setenta, y de 2 m2/m2 en el resto. El percentil del 15 %, por su parte, es de 0,4-
0,6 m?/m? en los periodos de menor densidad y de 0,8-1,0 m?/m?2 en los que ésta es mayor.

En lo referente a los valores maximos, destacan varios casos excepcionales por las
circunstancias que los propiciaron. En Malaga la anulacién del Plan de Gonzélez Edo, en pleno
desarrollismo de la ciudad, permitié un incremento de las alturas de la edificacion y las
densidades por encima de los 2,7 m2/m?2 (llegando hasta 3,9 m2/m2). Esto sucedi6 tanto en la
densificacion de tejidos de principios de siglo como en ambitos que directamente se disefiaron
con estos elevados indices. En Murcia, las operaciones de reforma interior realizadas también
después de la posguerra, primero en la Gran Via y después en otros ambitos del centro
histérico, asi como los nuevos espacios centrales creados con las nuevas rondas al norte de la
ciudad superaron también los 2,7 m?/m? (rebasandose en los ambitos de la Gran Via los
4,0 m2/m? con los grandes bloques construidos durante los setenta). En Valladolid los tejidos
gue superan los 2,7 m?/m? son también ambitos de inicio de siglo densificados durante el
desarrollismo o actuaciones de nueva planta disefiadas mediante trazado de alineaciones.

5.1. Densidad (‘FSI’) de los tejidos por periodos

Los ambitos construidos durante los primeros afios del siglo (1900-1939) poseen en la
actualidad densidades elevadas, de 1,5 m?/m2 en Mélaga, 1,7 en Murcia y 2,2 en Valladolid,
debido a la densificaciéon de los suburbios. El incremento de densidad de estos tejidos
(mayoritarios en el periodo) elevé los promedios hasta convertirlos en los mas altos del siglo.

Tanto en Malaga como en Valladolid existen también ambitos de densidad menor a 1 m2/m?
(incluso en Murcia si se consideran aquellos de las pedanias descartados de los calculos
globales), que obedecen a procesos urbanisticos menos extendidos: en Malaga las casas
baratas de la Ciudad Jardin y los chalets de las playas de levante, y en Valladolid los suburbios
de extrarradio de Pajaritos Bajos y barrio Espafia, separados por barreras fisicas de los cascos
tradicionales, de manera que nunca alcanzaron una posicién central.

| LOS VALORES DE COMPACIDAD Y DENSIDAD EN LOS TEJIDOS RESIDENCIALES DE LA 24

PERIFERIA DE LAS CIUDADES INTERMEDIAS ESPANOLAS A LO LARGO DEL SIGLO XX

Fernando Miguel Garcia Martin



©
= Architecture, City, and Environment
Arquitectura, Ciudad y Entorno

En la posguerra (1939-1956), los valores promedio de las tres ciudades coinciden entre 1,0 y
1,3 m%/m2. De las distintas formas de construir ciudad en este periodo se encuentran, por un
lado, con menos de 1,5 m2/m2, las barriadas obreras construidas en la época y los suburbios
satélites no planificados (cobrando sentido la descripcion de las barriadas autarquicas como
suburbios planificados (Garcia Fernandez, 1974)). Por otra parte, entre 1,5 y 2,7 m?/m?, se
encuentran los tejidos suburbiales resultantes de parcelaciones de fincas agricolas que se
fueron densificando durante las décadas siguientes, al igual que ocurrié en el periodo previo.
Dentro de este conjunto, se encuentran también los conjuntos de vivienda obrera de Valladolid
de un caracter mas urbano y menos suburbial (grupos Francisco Franco, José Solis, bloques
del Ejército en paseo Zorrilla y de la Republica en paseo de San Isidro). Por encima de estos
valores, se encuentran algunos de los casos ya comentados, excepcionales por poseer
densidades maximas debido a circunstancias muy concretas.

El inicio del desarrollismo (1956-1977) se caracteriza por un aumento generalizado de la
densidad, 1,4 m?/m2 en Malaga, 1,3 en Murcia y 1,7 en Valladolid. Comparando los ambitos
segun los mismos rangos de densidad que en el periodo anterior, los numerosos tejidos de
menos de 1,5m?/m? se encontraban alejados del casco histérico, e igualmente incluian
barriadas obreras y tejidos generados por reparcelaciones agricolas en ubicaciones
perimetrales. Los ambitos con densidades a partir de 1,5 y hasta 2,7 m?m?2 se ubican en
continuidad con los centros histéricos, muchos de ellos formando parte de los nuevos espacios
centrales que se formaron en Murcia y Valladolid en este periodo. En este conjunto la iniciativa
privada acapara la mayoria de las actuaciones, destinadas a una clase trabajadora media o
media-alta. Por encima de estos valores de densidad se encuentran sélo algunos ambitos de
Murcia y Valladolid, parte de los nuevos ejes de centralidad.

El final del desarrollismo (1965-1977) trajo las mayores densidades, hasta 1,6-1,8 m?/m?, del
siglo (sin considerar los obtenidos por densificacion) y una gran diversidad de formas. Entre los
ambitos con valores inferiores a 1,5 m?/m? de este periodo, destacan los grandes poligonos
promovidos por el Ministerio de Vivienda en las tres ciudades: Alameda, Cartama y La Palma
en Malaga (y también de iniciativa privada al norte de la ciudad en la margen izquierda del
Guadalmedina); La Paz, el Infante Don Juan Manuel y Los Rosales en Murcia (el segundo de
iniciativa municipal) y los de Huerta del Rey y Arturo Eyries en Valladolid. Con valores entre 1,5
y 2,7 m2m?2, se encuentran otros poligonos de mayor densidad, promovidos tanto por la
iniciativa publica como por la privada. Pese a su amplitud, no llegaron a la extension de los
anteriores ni tuvieron las mismas pretensiones de estructurar la periferia de estas ciudades,
sino méas bien de completar vacios que habian quedado durante el crecimiento. A este conjunto
pertenecen, entre otros: en Méalaga los poligonos de la carretera de Cadiz, Gamarra, Miraflores,
algunas fases de La Palma o la Virreina; en Murcia el poligono de La Fama, la colonia de San
Esteban, los blogues de Santa Rosa o los planes parciales de San Andrés y San Antén; y en
Valladolid la Rondilla, Pajarillos Bajos o el Parque Arturo Ledn.

Por ultimo, entre los ambitos de mas de 2,7 m2/m?2 se incluyen operaciones de reforma interior
de tejidos histéricos que, en realidad, alteraron completamente la fisonomia de éstos. Casos
como estos fueron: la Malagueta y el Perchel en Mélaga; las actuaciones sobre el casco
historico de Murcia (Cuesta de la Magdalena, Santa Eulalia, Condomina y Sector Universitario);
y de Valladolid (junto al Hospital Universitario y en el arranque del paseo Zorrilla).
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Ademas de estos tejidos puramente urbanos, se construyeron numerosas urbanizaciones de
vivienda unifamiliar, como las no planificadas del Puerto de La Torre en Malaga, la de la finca
de los Teatinos en Murcia o los nuevos suburbios de Las Flores y Belén en Valladolid.

El inicio del periodo democratico (1977-1990) supuso un cambio de tendencia. La reaccion a
los crecimientos de los afios previos fue incorporada a los objetivos de los planes generales.
Se redujeron los promedios de densidad a 1 m2/m? en Mélaga, 1,2 en Murcia y 1,3 en
Valladolid; pero también los rangos del conjunto, con diferencia entre percentiles de no mas de
1,3 m?/m?, denotando una disminucion de la variedad de formas.

Observando los ambitos segun tramos de densidad se percibe similitudes en Malaga y Murcia.
Entre los ambitos con densidades inferiores a 1,0 m?/m? en estas dos ciudades se encuentran
conjuntos de vivienda unifamiliar ubicados en areas periféricas (los relieves al este de la ciudad
y el Puerto de la Torre en Malaga; y en el contorno de los nucleos de las pedanias en Murcia).
Los ambitos con densidad entre 1,0 y 1,5 m2/m? ocuparon vacios en la periferia anterior o areas
alejadas que el planeamiento preveia como de expansién con una cierta densidad (sobre
Teatinos en la capital andaluza y en algunas pedanias con una mayor importancia funcional y
poblacional en Murcia). Los mas densos, con mas de 1,5 m2/m?2, son poco frecuentes en
Malaga, mientras que en Murcia ocuparon espacios dentro del area urbana.

En Valladolid los ambitos comparten un rango de densidad similar, aunque se concentran todos
en la orilla oeste del Pisuerga, en los grandes planes parciales de Huerta del Rey, Arturo Eyries
y Parquesol. Los dos primeros concentran los ambitos de menores densidades, hasta
1,5 m?/m2, dependiendo su valor final de densidad de la amplitud de los espacios libres
(grandes viarios, zonas verdes comunes o espacios libres privados). En Parquesol se
encuentran valores de densidad superiores a 1,5 m?m?, al haberse elevado el maximo
permitido en las modificaciones que se hicieron del plan inicial.

El final del siglo (1990-2000) prolongd el descenso de los valores promedios de densidad hasta
1,0 m2/m?2 en Murcia y Valladolid, aunque en Malaga subié hasta 1,3 m2/m2 (especialmente por
la disminucién de los tejidos de vivienda unifamiliar). De nuevo la ubicacion respecto a los
espacios centrales tuvo un papel definitivo en la densidad de los ambitos, aunque diferente en
funcion del modelo previsto en su planeamiento.

Los ambitos de menor densidad, hasta 1,0 m?/m?, se encuentran en las areas mas alejadas. En
Mélaga definen el borde del &rea urbana con edificacibn de media o gran altura y amplios
espacios libres. En Murcia se forman por viviendas unifamiliares y ocupan posiciones de borde
de las pedanias, aunque también en bolsas aisladas (los Rectores, la Ladera...). En Valladolid,
los planes de Parque Alameda y Covaresa al sur de la ciudad estuvieron en esta franja de
densidad, con una mezcla de edificacion en altura e hileras de unifamiliares que definian
amplios ejes y espacios abiertos.

Las principales areas previstas para el crecimiento segun los planes de Malaga (Teatinos) y
Murcia (el sector Norte) concentraron las densidades superiores a 1,0 m?/m2, mientras que en
Valladolid fueron &areas de Parquesol y Huerta del Rey que habian quedado por desarrollar. Por
lo general, estas zonas se ordenaron definiendo los espacios libres con delimitaciones claras
con la alineacion de las edificaciones.
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Figura 7. Gréaficos de caja y bigotes de valores de densidad (FSI-Floor Space Index)
4,00 e

Malaga, evolucion de valores FSI

|
T

LaL

N
(=3
o
|
T
I
it

g
7
/
(=}
0!
3
\
\
\
1
!
!
!
1
o!
©
™
@
1y
T

1,601 ¥

1,50 —1.463 AL 1,447 =

1,270 -@—=

i ] 1

0,00

1900-1939 1939-1956 1956-1965 1965-1977 1977-1990 1990-2000 2000-2015

4,00
Murcia, evolucion de valores FSI
3,50 |-

3,00

2550 + '
¥
2,00 i T 1 i 4
1,739 ¢ | 1 T
- T 1 = DI . . i
¥ S~J R _1316 =" %503 = I
1,057 %=~ " | ES- 1,023 =
1,00 %‘ ' = 0,897

!
T
L
T

i

X

0.50 I

0,00

1900-1939 1939-1956 1956-1965 1965-1977 1977-1990 1990-2000 2000-2015

4,00

Valladolid, evolucion valores FSI

3,50

L
1

3,00

LI

2,50

2,163
2,00

! TIIL || 1
T UL T
/
!
T

- =---1808

/
i,
N
w
@
H’T"HHH ftH-
P
h
1
I
T
1
T

!
T
’

1,50 > = — 3
1,333

T
\

#
\
1L

LF B L R ¥

1,00

TN TTHTIN]
T T

2
o
©

[TEETY i

LN L HIT

0,50 =+ x

0,00

1900-1939 1939-1956 1956-1965 1965-1977 1977-1990 1990-2000 2000-2015

Nota: La linea discontinua indica los valores medios de FSI, la caja los percentiles 15 y 85 % y los bigotes el rango
completo entre valores maximos y minimo.
Fuente: Elaboracién propia.
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6. Las ratios de espacio libres (‘OSR’) en los tejidos residenciales

Respecto a la ratio de espacios libres (‘OSR’), se ha considerado de mayor interés indicar el
espacio libre que tienen el conjunto de ambitos construidos en un periodo. Por ello se ha
considerado mas apropiado centrarse en los valores promedios, los rangos entre los
percentiles y la simetria de la distribucién.

Siguiendo estos criterios, se ha observado que los promedios de esta ratio de espacio libre en
los ambitos construidos durante la posguerra se ubicaban en 0,7-1,0 m2/m2, unos 70-100 m?
por vivienda3. El comienzo del desarrollismo provocd su descenso hasta 0,5 m?/m?2, que
posteriormente comienza a aumentar hasta alcanzar los valores maximos en el inicio del
presente siglo, de 1,1 a 1,2 m?/m?2. Estos valores superiores a la unidad reflejan claramente el
aumento de las dimensiones del espacio libre, superando éstos en proporcion al espacio
construido. En la situacidon opuesta se encuentran los ambitos construidos en las primeras
décadas del siglo pasado, que, debido al proceso de densificacibn y compactacion
experimentado, presentan en la actualidad unos 30-60 m2 de espacio libre por vivienda.

Ademas, el rango de valores de este parametro considerados mas frecuentes excluye el 15 %
de los casos con valores extremos. De este rango, los valores minimos se mantienen
practicamente desde inicio de siglo hasta el final del desarrollismo sobre 0,25 m?/m2. Es decir
que por cada metro cuadrado de espacio libre existen cuatro metros cuadrados de espacio
construido, valores propios de tejidos muy densos y compactos. Sin embargo, a partir de 1977
los valores minimos del rango comienzan a ser mayores hasta superar los 0,5 m?/m? de
espacio libre.

Los valores maximos de este rango llevan un patron menos claro, pero que tiende a disminuir
durante las décadas centrales, desde valores superiores a 1,5 m2/m2 de espacio libre hasta
apenas 0,8 m2/m2. Esta escasez de espacios libres respecto a los construidos durante estos
afnos se produce por el empleo de tejidos compactos y con densidades relativamente altas.

En los afios siguientes este valor maximo comenzo a volver a recuperarse, ofreciéndose en los
tejidos mayores cantidades de espacios libres, al final del siglo sobre 1,5 m?/m2. En los
primeros afios del siglo, se alcanzarian los 1,8 m?/m? como valor maximo del rango.

Como casos singulares, en Malaga en el inicio de la democracia, la diferencia de los tejidos
elevé los valores maximos del rango de los mas frecuentes hasta los 2,5 m2/m2, es decir,
ambitos en los que existian cinco veces mas espacios libres que superficie construida. Por su
parte, en Murcia durante la posguerra se llegaron a alcanzar 2 m2/m2,

El tamafio de estos rangos indica que, pese a la diversidad morfolégica de los tejidos del
desarrollismo, la ratio de espacio libre en ellos no tenia la misma diversidad. Sin embargo,
periodos en los que existié una menor variedad de formas ofrecian un mayor rango de indices
de espacio abierto.

3 Considerando 100 m? de superficie construida por vivienda, aunque deberia ajustarse a la variacion del tamafio de la
vivienda a lo largo del siglo pasado para una visién mas ajustada.
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Figura 8. Graficos de caja y bigotes ratio de espacios libres (OSR-Open Space Ratio)
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Nota: La linea discontinua indica los valores medios de OSR, la caja los percentiles 15y 85 % y los bigotes el rango
completo entre valores maximos y minimo.
Fuente: Elaboracién propia.
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Tabla 1. Tabla resumen de valores de la densidad (GSI, L, FSIy OSR)

1900 1939 1956 1965 1977 1990 2000
1939 1956 1965 1977 1990 2000 2015

Periodo

Minimo 0,403 0,092 0,144 0,053 0,180 0,103 0,111
Percentil 15% 0,429 0,221 0,338 0,219 0,232 0,214 0,174
Murcia Promedio 0,467 0,404 0,413 0,364 0,329 0,293 0,265

Percentil 85% 0,502 0,515 0,492 0,497 0,420 0,372 0,348
Maximo 0,508 0,637 0,617 0,694 0,545 0,568 0,519
| .
Minimo
Percentil 15%

Murcia Promedio
Percentil 85%

. .
Minimo
Percentil 15%

Méaximo
Murcia Promedio
Minimo

3,013 1,295 1,412 1,435 1,906 1,410 1,377
3,066 1,556 1,764 2,235 2,174 2,245 2,043
3,699 2,477 3,143 4,536 3,786 3,482 3,522
4,383 3,162 4,911 6,463 5,759 5,573 6,709
4,895 7,580 8,264 10,641 9,438 6,560 7,722

1,285 0,154 0,303 0,076 0,410 0,172 0,156
1,358 0,421 0,627 0,891 0,624 0,567 0,448
1,739 1,057 1,316 1,595 1,203 1,023 0,897
2,140 1,348 1,921 2,664 1,830 1,457 1,368
2,402 4,027 4,185 3,789 2,494 2,250 2,226

Percentil 85%
Maximo
- .

0,212 0,098 0,118 0,085 0,198 0,229 0,242
Percentil 15% 0,245 0,365 0,283 0,211 0,341 0,463 0,583
Murcia Promedio 0,333 1,075 0,647 0,752 0,711 1,034 1,247
Percentil 85% 0,422 1,948 0,981 0,790 1,134 1,321 1,733
Maximo 0,465 5,709 2,830 12,478 1,917 5,210 5,698

Fuente: Elaboracién propia.
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7. Conclusiones

La lectura de estos cuatro pardmetros de densidad en la periferia de Malaga, Murcia y
Valladolid refleja los cambios en la morfologia de los tejidos residenciales empleados en las
ciudades intermedias en Espafia durante el pasado siglo. La investigacién ha constatado un
incremento de la densidad de los tejidos desde inicios del siglo XX, cuando los promedios eran
de 1,0-1,3 m?/m?, hasta los afios 70 del desarrollismo, cuando se alcanzaron medias de 1,6-
1,8 m?m2. Hay que destacar, que los valores de los tejidos del periodo inicial, de 1900 a 1939,
son mas elevados que en su inicio por la densificacidn posterior de los tejidos suburbiales. Sin
embargo, a partir de los afios 70 se inici6 un periodo de descenso hasta llegar a medias de
0,75-1,0 m?/m2. Por lo tanto, la perdida de densidad sélo ha estado relacionada, en estas tres
ciudades, por los cambios en los tejidos residenciales durante las Ultimas décadas del siglo XX.

La variacién de la densidad de los tejidos se deriva, por un lado, de la pérdida progresiva y
continua de la compacidad, desde valores medios en torno a un 40 % de ocupacion hasta
apenas un 22-30 % en los afios finales. Y, por otro lado, del incremento en las alturas medias
desde 3-3,5 plantas al inicio del siglo XX (con hasta 4 de media en Valladolid por densificacién)
hasta medias de 4,5-6,2 alturas a finales de los afios setenta, para descender bruscamente en
el cambio de siglo hasta medias de 3,5-4,0 plantas.

Estos cambios implican una variacién en la ratio de espacios libres disponibles por superficie
construida. Hasta el final del desarrollismo se produjo un descenso continuado desde 0,7-
1,0 m?/m? a apenas 0,5 m?/m?, incluyéndose la densificacion de los suburbios de inicios de
siglo hasta reducir sus ratios a valores de 0,3-0,6 m?/m2. En el final del siglo y hasta nuestros
dias, el crecimiento de los espacios libres elevd la ratio a valores de 1,0-1,2 m2/m?2

Detras de estos valores promedio se encuentran varias formas de tejidos residenciales, propias
de los distintos procesos de construccion de la ciudad vigentes en cada periodo. La
comprension de éstos ha sido muy importante, como ya indicara Sola-Morales (1974), puesto
que cada uno de ellos tiene unos tipos de edificacién y de espacios libres propios (elementos
que dan valor a los pardmetros de compacidad y densidad expuestos) que dependen de varios
factores. Por un lado, el tipo de promocién (publica o privada, planificada o no) o el modo de
desarrollo (unitario o fragmentado), muy relacionado con los factores socioeconémicos del
momento. Por otro lado, la ubicacion dentro de la estructura general de la ciudad en su
construccion y la que adquiriria con posterioridad. Ademas, también tienen influencia las
transformaciones ulteriores de los tejidos originales (por sustitucion individual de la edificacién,
por integracion de nuevos fragmentos completando vacios o por intervencion posterior
planificada).
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