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RESUMEN

La ciudad es un reflejo de la sociedad que la habita “la ciudad es un receptáculo para la vida.”(1) Evolucionando hacia modelos 
urbanos sostenibles garantizamos la supervivencia de los ecosistemas urbanos, interviniendo en la ciudad de una manera 
transversal. Para ello, el diseño urbano debe introducir sistemas pasivos, que se traduzcan en un reparto del suelo, de usos 
y caracteres sociales que nos permita encaminarnos hacia el objetivo de la ciudad compacta, justa, ecológica, diversa… 
más allá de la construcción indiscriminada que produce ilusorios valores densificatorios óptimos “ciudad compacta” –una 
ciudad densa y socialmente diversa donde las actividades sociales y económicas se solapen y donde las comunidades puedan 
integrarse en su vecindario.”(2)

Desde los años setenta la preocupación por la Sostenibilidad Urbana se ha ido incrementando exponencialmente, siendo 
actualmente el “Desarrollo Urbano Sostenible Integrado” uno de los objetivos prioritarios de las políticas europeas. “Las 
propuestas de la Comisión Europea para la política de cohesión 2014-2020 persiguen impulsar políticas urbanas integradas 
para mejorar el desarrollo urbano sostenible con el fin de reforzar el papel que desempeñan las ciudades”(3) Pero a pesar de 
las buenas intenciones políticas, los intentos de trasladar las propuestas del urbanismo sostenible a nuestras ciudades, 
ya sea revitalizando entornos degradados o creando nuevos barrios eficientes -Ecobarrios-, no han logrado el objetivo de 
hacer llegar a los ciudadanos la nueva ciudad. Simplificando, al identificar la sostenibilidad con metabolismo urbano, las 
propuestas no consiguen la complejidad necesaria para garantizar la superposición correcta de las distintas variables que 
lograrían la evolución hacia una ciudad sostenible en su máxima acepción. “Cada uno de esos elementos que conforman 
el ecosistema urbano cumple sus funciones complejas y no deben entenderse exclusivamente como meros elementos cuyo 
sumatorio es igual al todo.”(4)

Muchas veces, un proyecto urbano sostenible sobre el papel, al ejecutarse, no se traduce en un modelo de Ciudad 
Compacta. Existen múltiples factores que condicionan el grado de eficiencia de una actuación, pero en todos los casos, 
para materializar los conceptos del urbanismo sostenible, las ordenaciones deben ajustarse a la legislación urbanística 
vigente, pero ¿Es posible desarrollar las características de la Ciudad Sostenible dentro de la normativa vigente? ¿Contamos 
con leyes lo suficientemente flexibles? Variables como la densidad, el reparto de usos, de espacio libre y equipamientos, 
la peatonalización y la movilidad, la tecnología y el desarrollo virtual… deberían conjugarse dentro de la legalidad para 
permitir auténticos desarrollos sustentables “Developers, local planning authorities and planning inspectors all need clear 
guidance on the relationship between urban design, density and quality of life.”(5)

¿Qué modelo de ciudad nos permite el ordenamiento legal vigente? ¿Podremos adaptarnos a las diferentes casuísticas que 
van a presentar nuestras ciudades en un fututo inmediato? Responder a estas preguntas, proponiendo estrategias pasivas 
flexibles que proporcionen herramientas para mejorar la sostenibilidad de entornos urbanos concretos, anticipándonos a 
las problemáticas derivadas del planeamiento vigente es el objetivo de este análisis. “Such guidance will need to be based 
on a range of values whose application would be directed by local circumstance. Imposing universal minimum standards is not 
the solution.”(5)

Key words: Ciudad Compacta, Sistemas Urbanos Pasivos, Sostenibilidad Urbana, Ecobarrios, Legislación.
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La ciudad sostenible y compacta (CSC) 
¿puede ser una realidad?

Las ciudades evolucionan y se desarrollan acompañando y 
dirigiendo a la sociedad. Para garantizar su supervivencia 
resulta imprescindible incluir la sostenibilidad, en toda la 
amplitud del término, dentro de los planes de desarrollo 
urbano. 

Adoptando como propia la definición de ciudad compacta 
de Richard Rogers “(…) ciudad compacta –una ciudad 
densa y socialmente diversa donde las actividades sociales 
y económicas se solapen y donde las comunidades puedan 
integrarse en su vecindario”(2) y aunando ambos conceptos, 
sostenible más compacto, se plantea un modelo de ciudad 
lo suficientemente abierto como para integrar cualquier 
planteamiento urbano, y lo suficientemente concreto como 
para garantizar su calidad y supervivencia, más allá de la 
trivialización que identifica ciudad compacta con ciudad 
densa.

Frente a estos conceptos, que promueven la recuperación 
de los tejidos existentes y el control de expansión 
territorial, la realidad de los últimos años se ha traducido 
en desarrollos periféricos excesivos y descoordinados, que 
han originado tejidos desequilibrados, problemas de tráfico 
y un despilfarro de recursos (Figura 1). “El consumo de 
territorio no solo implica eso, dispersión territorial (“sprawl”), 
crecimiento indefinido y rapidísimo de los límites de la ciudad. 
Supone también consumo de espacio residencial construido 
(…), consumo de infraestructuras de transporte y urbanización 
(carreteras, calles, etc.), consumo de agua (…), consumo de 
carburantes (…), gastos de conservación/mantenimiento 
multiplicados, etc.”(6)

El concepto de nuevo desarrollo se basa muchas veces en 
una extraña idea de “lujo”, que se materializa en viviendas 
unifamiliares donde cuanto mayor sea su grado de 
dispersión, mayor es su calidad. “Se empezó a identificar la 
baja densidad, por debajo de 35 o 40 viv/ha, como sinónimo de 
“calidad de vida”, de sutil diferenciación social que distinguía 
los universos “residenciales”, los “parques urbanizados” de la 
ciudad a secas”(6).

Frente a las densidades de los núcleos históricos, se 
proponen nuevas estructuras de menor concentración 
urbana. El problema radica en que a menor volumen 
edificado, menor es la posibilidad de concentrar la masa 
crítica necesaria para consolidar espacios públicos vivos, 
tanto a nivel social como económico. Nos encontramos 
con nuevas ciudades muy sectorizadas, centradas en el 
espacio privado. “Hemos pasado en tan solo 30 ó 35 años de 

The sustainable and compact city (SCC). 
Can it be a reality?

Cities evolve and develop accompanying and directing 
society. To ensure its survival, it is essential to include 
sustainability, across the breadth of the term, within the 
urban development plans.

Adopting the definition of the compact town by Richard 
Rogers as their own “(…) ciudad compacta –una ciudad 
densa y socialmente diversa donde las actividades sociales 
y económicas se solapen y donde las comunidades puedan 
integrarse en su vecindario”(2) and combining both concepts, 
sustainable and compact, arises a city model open enough 
as to integrate any urban model, and concrete enough to 
guarantee its quality and survival, beyond the trivialization 
that identifies compact city with dense city.

Against these concepts, that promote the recovery 
of existing urban structures and control of territorial 
expansion, the reality of recent years has resulted in 
excessive and uncoordinated, peripheral developments 
that have resulted in unbalanced urban models, traffic 
problems and a waste of resources (Figure 1). “El consumo 
de territorio no solo implica eso, dispersión territorial 
(“sprawl”), crecimiento indefinido y rapidísimo de los límites 
de la ciudad. Supone también consumo de espacio residencial 
construido (…), consumo de infraestructuras de transporte 
y urbanización (carreteras, calles, etc.), consumo de agua 
(…), consumo de carburantes (…), gastos de conservación/
mantenimiento multiplicados, etc.”(6)

The new development concept is based often on a strange 
idea of “luxury”, which materializes in single houses 

where the greater your degree of dispersion, the greater 
their quality. “Se empezó a identificar la baja densidad, por 
debajo de 35 o 40 viv/ha, como sinónimo de “calidad de vida”, 
de sutil diferenciación social que distinguía los universos 
“residenciales”, los “parques urbanizados” de la ciudad a 
secas”(6).

Front of the densities of the historical centres, proposed 
new urban models of lower urban concentration. The 
problem is that smaller built volume, retail is the possibility 
of concentrating the critical mass of people needed to 
consolidate living public areas, both social and economic. 
We have new very sectored cities, focusing on the 
private space. “Hemos pasado en tan solo 30 ó 35 años de 
densidades brutas de 125/150 viviendas por hectárea –que 
correspondían a 400/500 habitantes por hectárea a los que se 
suman con facilidad otros 50/60 empleos/Ha- a densidades 

Fig. 1. Desarrollo residencial 
disperso.

Dispersed residential 
development.
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densidades brutas de 125/150 viviendas por hectárea –que 
correspondían a 400/500 habitantes por hectárea a los que se 
suman con facilidad otros 50/60 empleos/Ha- a densidades 
en el entorno de las 25/35 viviendas/Ha (75/100 habitantes/
Ha. y 0 empleos).”(6)

Cuando pensamos en una ciudad sostenible, el primer 
concepto que suele aparecer es “la ciudad verde”, que junto 
con un metabolismo urbano sostenible conforman la base 
de cualquier barrio que quiere denominarse Ecobarrio. 
Quizá como herencia de la ciudad jardín de Howard, parece 
que cuanto mayor espacio verde por habitante se plantee 
mayor calidad tendrá un entorno urbano. Si aunamos 
esta idea con el paralelismo calidad – dispersión lo que 
obtenemos es una serie de unidades inconexas donde la 
dependencia del automóvil solo supone la punta del iceberg 
dentro de los graves problemas de conectividad, a todos los 
niveles, que presentan los nuevos desarrollos periféricos. 
“Los efectos destructivos de los automóviles no son una causa 
sino más bien un síntoma de nuestra incompetencia para 
construir ciudades”(7)

Estrategias pasivas urbanas. ¿Cómo 
utilizarlas para lograr CSC?

Para mejorar la eficiencia y la sostenibilidad de un edificio 
resulta mucho más práctico contar con sistemas pasivos 
(ventilación e iluminación natural, presencia de vegetación, 
correcta distribución de huecos, soluciones constructivas 
adecuadas al entorno, ventilación cruzada…) que utilizar 
estrategias activas (energía solar térmica y fotovoltaica, 
energía eólica, geotermia…). Las ciudades se comportan 
del mismo modo.  Los sistemas pasivos urbanos, se basan 
en la aplicación de medidas de reequilibrio de la estructura 
urbana, ya sea en desarrollos de nueva construcción o en 
los ya existentes que no han conseguido transformarse en 
barrios o ciudades vivas. Un ejemplo clave de estrategia 
urbana pasiva es el Sistema de Polinúcleos Sostenibles 
(SPS), aplicable en la recuperación y desarrollo de la ciudad 
compacta. (Figura 2)

Las estrategias pasivas son la herramienta más 
eficiente para lograr un desarrollo urbano inteligente. 
Complementándose de una manera sensata con las 
posibilidades que ofrecen las nuevas tecnologías urbanas, 
cada una tiene su momento y su lugar, podrían lograr la 
revitalización de los millones de metros cuadrados de 
suelo ordenado y urbanizado, heredados de la burbuja 
inmobiliaria, que actualmente presentan graves problemas 
de abandono y falta de desarrollo “(…) muchos de los nuevos 
barrios o urbanizaciones del extrarradio serán absorbidas 
por la ciudad, y su éxito o fracaso en esa condición dependerá 
de si pueden adaptarse y funcionar con éxito como barrios 

en el entorno de las 25/35 viviendas/Ha (75/100 habitantes/
Ha. y 0 empleos).”(6)

When we think of a sustainable city, the first concept 
that usually appears is “the Green City”, together with a 
sustainable urban metabolism form the basis of any district 
that wants to be called Eco-District. Perhaps as the Howard 
Garden City heritage, seems higher per capita green area is 
referred to higher quality will have an urban environment. 
If we combine this idea with parallelism quality - dispersal 
what we get is a series of unconnected units where only 
automobile dependence is the tip of the iceberg in serious 
connectivity issues, at all levels, presenting new peripheral 
urban developments. “Los efectos destructivos de los 
automóviles no son una causa sino más bien un síntoma de 
nuestra incompetencia para construir ciudades”(7)

Urban passive strategies. How can we 
use them to get csc?

To improve the efficiency and sustainability of a building is 
much more practical to have passive systems (ventilation 
and natural lighting, the presence of vegetation, correct 
distribution of holes in the facade, constructive solutions 
to the environment, cross ventilation...) than use active 
strategies (solar thermal and photovoltaic energy, wind 
power, geothermal energy,..). Cities behave the same way. 
Urban passive systems, are based on the implementation 
of the urban structure rebalancing measures, either in 
developments of new construction or existing ones that 
have failed to transform into neighborhoods or living cities. 
A key example of passive urban strategy is the Sustainable 
Polycentric System (SPS), applicable in the recovery and 
development of the compact city. (Figure 2)

Passive strategies are the most efficient tool for intelligent 
urban development. Complementing in a sensible way 
with the possibilities offered by new urban technologies, 
each one has its time and place, they could achieve the 
revitalization of the millions of square meters of planned 
and urbanized land, inherited from the real state bubble, 

currently presenting serious abandonment issues and 
lack of development “(…) muchos de los nuevos barrios o 
urbanizaciones del extrarradio serán absorbidas por la ciudad, 
y su éxito o fracaso en esa condición dependerá de si pueden 
adaptarse y funcionar con éxito como barrios urbanos.”(7).

The city is a complex structure similar to a framework 
where will progressively be overlapping different muscles 
and organs. If each element occupies and its precise role, 
city living, functioning as a whole. Establishing parameters 
urban balance and economic, social conditions and identity, 
with appropriate land deals, we manage to form operating 

Fig. 2. Esquema Polinúcleos 
Sostenibles: Escala Barrio. 
Elaboración propia, 2014.

Sustainable Polinucleos 
scheme: Scale 
neighborhood. Homemade, 
2014.
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urbanos.”(7).

La ciudad es una estructura compleja, similar a un 
esqueleto donde progresivamente se van superponiendo 
distintos músculos y órganos. Si cada elemento ocupa y 
cumple su función precisa, la ciudad vive, funcionando 
como un todo. Estableciendo los parámetros de equilibrio 
urbanístico y las condiciones económicas, sociales y de 
identidad, con los repartos de suelo más adecuados, 
conseguiremos conformar “un esqueleto” operativo donde 
progresivamente se irán incorporando los innumerables 
factores que constituyen la ciudad compacta. Posibilitando 
así una nueva oportunidad al ofrecer soluciones concretas  
a los problemas ya planteados por López de Lucio. “Las 
derivas del espacio público contemporáneo: a, redundancia 
(exceso de espacios libres públicos); b, especialización en una 
única función (tráfico/carreteras, consumo/grandes centros 
comerciales, etc.); c, privatización (comunidades residenciales 
cerradas, clubes privados, etc.); d, estilización (proyectos de 
alta calidad para espacios singulares: paseos marítimos, 
etc).”(6)

Proponemos un modelo urbano basado en la conectividad 
sostenible, donde mediante la obtención de un tejido diverso 
y la suficiente masa crítica, se elimine progresivamente 
el vehículo motorizado individual, consiguiendo una 
peatonalización no basada en la coacción  sino en la 
eliminación de la utilidad habitual del automóvil en el 
interior de las ciudades, mediante estrategias similares a las 
planteadas en ciudades como Portland, con herramientas 
como “The 20 minutes neighbourhood”. (Figura 3)

Resulta básico contar con un tejido económico y dotacional 

que sirva de foco de atracción, aglutinando la población 
necesaria para conformar la ciudad compacta, dentro de 
un tejido flexible que permita un crecimiento y desarrollo 
sustentable mediante la aplicación de los principios de la 
innovación preactiva.

Precisar las claves para conseguir la ciudad compacta va 
mucho más allá de fijar unos baremos o repartos de suelo, 
pero estos resultan imprescindibles para determinar una 
estructura urbana equilibrada (Figura 4). Apoyándose 

“framework” where is will gradually incorporate the 
countless factors constituting the compact city. Allowing 
for a new opportunity to provide specific solutions to the 
problems already raised by López de Lucio. “Las derivas 
del espacio público contemporáneo: a, redundancia (exceso 
de espacios libres públicos); b, especialización en una única 
función (tráfico/carreteras, consumo/grandes centros 
comerciales, etc.); c, privatización (comunidades residenciales 
cerradas, clubes privados, etc.); d, estilización (proyectos de 
alta calidad para espacios singulares: paseos marítimos, etc).” 
(6)

We propose a urban model based on sustainable 
connectivity, where by obtaining a different urban 
networkl and sufficient critical mass of people, eliminate 
progressively the individual motorized vehicle, getting 
a pedestrianisation based not in coercion but in the 
elimination of the usual utility of the automobile in the inner 
cities, using similar strategies to the raised in cities such as 
Portland, with tools such as “20 minutes neighbourhood”. 
(Figure 3)

It is basic to have an economic and public facility urban 
model that serve as a focus of attraction, bringing together 
the population required to conform the compact city, within 
a flexible urban network that allows growth and sustainable 
development through the application of the principles of 
proactive innovation.

Specify the keys to get the compact city goes far beyond 
setting a few scales or land distribution, but these are 
essential to determine a balanced urban structure (Figure 
4). Leaning on it, to realize the new urban model, is essential 

to consider the elements that give it appeal and comfort: the 
identity of the spaces, the vegetation, the character of the 
place... “Las características físicas que determinan los barrios 
son continuidades temáticas que pueden consistir en una 
infinita variedad de partes integrantes (…)”(8). Factors related 
to the characteristics of the environment, the scale, the 
topography of the place,... are constraints very important in 
the development of the compact city. Certain places, either 
by their physical characteristics or its landscape quality, 
do not support the impact that assumes the existence of 

Fig. 3. The 20 minute 
neighbourhood, Portland Plan, 
2012.

The 20 minute neighbourhood, 
Portland Plan, 2012.
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en ella, para materializar el nuevo modelo urbano, es 
fundamental considerar los elementos que la dotan 
de atractivo y confort: la identidad de los espacios, la 
vegetación, el carácter del lugar… “Las características físicas 
que determinan los barrios son continuidades temáticas que 
pueden consistir en una infinita variedad de partes integrantes 
(…)”(8). Factores relacionados con las características 
del entorno, la escala, la topografía del lugar,..  son 
condicionantes muy importantes en el desarrollo de 
la ciudad compacta. Determinados lugares, ya sea por 
sus características físicas o su calidad paisajística, no 
admiten el impacto que supone la existencia de una ciudad 
compacta, transformándose en una actuación insostenible 
por sus repercusiones sobre el entorno.

Necesitamos combinar una serie de variables que nos 
permitan identificar las características del lugar, eliminando 
las desviaciones que puede ocasionar un análisis individual 
mediante la aplicación de un Sistema de Indicadores de 
Sostenibilidad. 

Un factor clave en la obtencion de un tejido equilibrado es el 
ajuste de las necesidades de espacio de relación respecto 
al número de usuarios reales, con la correcta proporción 
lleno vacío.

Como indicamos en el Sistema Polinuclear Sostenible 
(SPS), en un ámbito de 30 ha, con un núcleo de 12.000 
habitantes, una densidad de 125 viv/ha(i), un reparto del 
suelo con una ocupacion residencial del 40% y de espacio 
libre y equipamientos del 30% y una proporcion de viario 
del 30% podíamos conseguir el “esqueleto de apoyo” 
para un modelo de ciudad compacta, que contaría con 
una altura media de PB+V(ii) (posibilitando un conjunto 
edificado de diferentes niveles) (Figura 5). Para precisar 
este reparto se utilizó la proporción de 6 m2/hab, muy 
inferior a la recomendada por la Guía Metodológica para 
los sistemas de auditoría certificación o acreditación de la 

a compact city, becoming an unsustainable performance 
because of its impact on the environment.

We need to combine a series of variables that allow us to 
identify the characteristics of the place, eliminating the 
deviations that may result in a single analysis through the 
application of a Sustainability Indicators System.

A key factor in obtaining a balanced urban model is the 
setting of the needs of space in relationship to the number 
of real users, with the correct proportion full empty.

As we stated in the Sustainable Polynuclear System (SPS), 
in an area of 30 ha, with a core of 12,000 inhabitants, 
a density of 125 units/ha(i), a division of the land with 
a residential occupancy of 40% and green area and 
equipment of 30% and a proportion of 30% road network 
could get the “framework of support” for a model of 
compact city that it would have an average height of VI(ii) 
floors (allowing a built set of different levels) (Figure 5). To 
specify this distribution it was used the proportion of 6 m2/
inh, much lower than the one recommended by the “Guía 

Metodológica para los sistemas de auditoria, certificación o 
acreditación de la calidad y sostenibilidad en el medio urbano”. 
“En términos de dotación, la Organización Mundial de la Salud 
(OMS) establece como parámetro óptimo entre 9 y 14 m2 de 
superficie verde por habitante. Se establece como criterio 
mínimo 10 m2 /habitante y como deseable 14 m2/habitante. 
El Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se 
aprueba el Reglamento de Planeamiento para el Desarrollo 
y Aplicación de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenación 
Urbana, determina en el artículo 19.1b, “espacios libres 
destinados a parques públicos y zonas verdes en proporción 
no inferior a cinco metros cuadrados por habitante”(9).

Even at the Indicator of green area per inhabitant, la Guía 
Metodológica recommends us a minimum of 10 m2/inh. and 
an optimum value of more than 20 m2/inh. Other indicators 
such as Casbee for Urban Development proposes that 

Fig. 4. Relación entre 
densidad y forma urbana: Tres 
desarrollos con igual densidad: 
75 viv/ha, R. Rogers, 1999.

Relationship between density 
and urban form: three 
developments with equal 
density: 75 hou/ha, R. Rogers, 
1999.

Fig. 5. Modelo urbano, 
Hammarby Sjöstad. Estocolmo 
(Suecia). Imagen propia, 2013.

Urban model, Hammarby 
Sjöstad. Estocolmo (Suecia). 
Own photography, 2013.
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calidad y sostenibilidad en el medio urbano. “En términos de 
dotación, la Organización Mundial de la Salud (OMS) establece 
como parámetro óptimo entre 9 y 14 m2 de superficie 
verde por habitante. Se establece como criterio mínimo 10 
m2 /habitante y como deseable 14m2 /habitante. El Real 
Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el 
Reglamento de Planeamiento para el Desarrollo y Aplicación 
de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenación Urbana, 
determina en el artículo 19.1b, “espacios libres destinados a 
parques públicos y zonas verdes en proporción no inferior a 
cinco metros cuadrados por habitante”(9).

Incluso en el Indicador de espacio libre por habitante, la 
Guía nos recomienda un mínimo de 10 m2/hab. y un valor 
óptimo de más de 20 m2/hab. Otros indicadores como 
Casbee for Urban Development proponen que un mínimo 
del 65% del desarrollo sean espacios abiertos (Códigos del 
Indicador (1,1,1)).

La materialización del modelo polinuclear indicado se basa 
en la homogeneización de los parámetros, consiguiendo 
una ciudad continua, de distancias cortas y posibilitando 
la implementación de las tecnologias más adecuadas. 
Dotando de valor la acera como espacio multifuncional 
conseguimos integrar los espacios de relación de una 
manera natural, mejorando la calidad del todo el modelo. 
Este sistema, junto con una estrategia de actuaciones que 
potencien la conectividad, el desarrollo económico y la 
cohesión social permiten desarrollar un tejido compacto. 
(Figura 6) 

La ciudad sostenible dentro de la 
normativa vigente

Para poder materializar el modelo polinuclear (SPS) 
propuesto, utilizándolo como patrón para reajustar los 
valores de entornos infrautilizados o en el desarrollo de 
nuevos barrios, el primer paso es considerar si cumple 
las normativas vigentes españolas, si realmente nos 
encontramos con un modelo real, “materializable” y en qué 
condiciones.

Comparando en la Tabla 1 los datos del Reglamento del 
Planeamiento Urbanístico (1978), las Leyes del Suelo del 
País Vasco, de la Comunidad Valenciana y de la Región de 
Murcia, nos encontramos con unas normativas preocupadas 
por la posible explotación del suelo, dando lugar a modelos 
urbanísticos con unos porcentajes dotacionales que podrían 
causar discontinuidades del tejido y crear espacios frontera 

a minimum of 65% of the development are open areas 
(Indicator Codes (1,1,1)).

The materialization of the polynuclear model indicated is 
based on the homogenization of the parameters, obtaining 
a continuous city of short distances and enabling the 
implementation of the most appropriate technologies. 
Providing value the sidewalk as a multifunctional space 
managed to integrate the spaces of relationship in a natural 
way, improving the quality of the whole urban model. This 
system, together with a strategy of actions that foster the 
connectivity, economic development, and social cohesion 
allow to develop a compact urban model.

The sustainable city within current 
regulations.

To be able to realize the polynuclear model (SPS) proposed, 
using it as a pattern to reset the values of underutilized 
environments or in the development of new neighborhoods, 
the first step is to consider whether it meets the Spanish 
regulations, if we really are with a real “materialized” urban 
model and under what conditions.

Comparing the data of Reglamento de Planeamiento (1978), 
Laws of the Land of the Basque Country, in the Valencian 
Community and of the Region of Murcia in Table 1, we find 
regulations concerned with the possible exploitation of 
the land, resulting in urban models with public facilities 

rates that could cause discontinuities of the urban model 
and create border spaces or generate oversized with 
maintenance costs often impractical public facilities 
surfaces.

Perform a comparison of flexibility or the city model 
proposed by these regulations, it is very complex, since they 
are variables estimated in different units, so taking a sector 
size suitable to concentrate the necessary critical mass of 
people (30 ha, we have calculated the number of dwellings, 
heights and the distribution of public facilities.)

Since the regulations do not indicate the percentage of road 
network necessary or obligatory, following A. Hernández 
Aja approaches in “La ciudad de los ciudadanos” it has been 
estimated a percentage of distribution of standard road 
network located between 25% and 30% from the land, so 
we have considered  27%. Once determined values sharing 

Fig. 6. Modelo y reparto 
tipo para ciudad compacta, 
elaboración propia, 2014.

Model and deal type for 
compact city, homemade, 2014.
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o generar superficies dotacionales sobredimensionadas 
con gastos de mantenimiento muchas veces inasumibles.

Realizar una comparativa de la flexibilidad o del modelo 
de ciudad que proponen estas normativas, resulta muy 
complejo, ya que son variables estimadas en distintas 
unidades, por lo que tomando un tamaño de sector 
adecuado para concentrar la masa crítica necesaria (30 ha, 
hemos calculado el número de viviendas, las alturas y el 
reparto de equipamientos. 

Ya que las normativas no indican el porcentaje de viario 
necesario u obligatorio, siguiendo los planteamientos 
de A. Hernández Aja en “La ciudad de los ciudadanos” se 
ha estimado un porcentaje de reparto de viario habitual  
ubicado entre el 25 y 30% del suelo, por lo que hemos 
considerado un 27%. Una vez determinados los valores el 
reparto del suelo con la misma casuística la comparativa 
se refleja en la Tabla 2, incorporando los datos relacionados 
con el Ecobarrio de Valdespartera.

En un primer análisis superficial, podría parecer que 
todas las normativas son muy similares y que entre los 
porcentajes de reparto del suelo no existen grandes 
diferencias. Nos movemos en un intervalo que va desde 
el 40% construido y el 60% libre (como ocurre en el País 
Vasco), al inverso, 60% construido y 40% libre, (del resto de 
normativas). Considerando que la base homogeneizadora 
de la ciudad la conforma el tejido urbano, dado el carácter 
singular de las dotaciones, y uniformando las alturas 
según el modelo de altura media propuesto, PB+V, por su 
flexibilidad al combinar distintas alturas dentro del mismo 
esquema, permitiendo el desarrollo de una complejidad 
volumétrica y tipológica, el análisis cambia radicalmente 
(Tabla 3).

the land with the same casuistics, the 
comparative is reflected in Table 2, 
incorporating data related with Ecocity 
Valdespartera and proposed model SPS.

In a first superficial analysis could seem 
that all regulations are very similar 
and that between the percentages of 
allocation of land there are no major 
differences. We move in a range that 
goes from the 40% built and 60% free 
space (as in the Basque Country), 
the inverse, 60% built and 40% free 
space, (the rest of regulations). 
Whereas homogenizing base of the city 
complies the urban model, given the 
singular nature of public facilities, and 
standardizing the heights according to 
the model of average height proposed, 
VI floors, because of its flexibility to 
combine different levels within the same 
scheme, enabling the development of a 
typological and volumetric complexity, 
analysis changes dramatically (Table 3).

The resulting models are hardly 
compatible with the compact, 
pedestrian, and diverse city (Figure 7). 
“La tarea es promover la vida urbana de 
los ciudadanos, alojados –esperémoslo- 
en concentraciones lo bastantes densas 
y diversas como para ofrecerles una 
sólida oportunidad de desarrollar la vida 
urbana”(7).

Derive new urban developments towards 

Tabla 1. Comparativa 
parámetros urbanísticos entre 
distintas Leyes autonómicas 
españolas.

Table 1. Comparative urban 
planning parameters between 
different Spanish Autonomous 
Community laws.
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a urban compact model is very difficult, not only because of 
the problems arising from the compliance with regulations. 
Analyzing land deals proposed by the different regulations, 
we can deduce is more profitable (for a property developer) 
that the development of dispersed urban area with single-
family houses to a compact development, this may be a 
factor in their proliferation.

Strategies such as those proposed by Lopez de Lucio 
for the recovery of this kind of urban model, “Un diseño 
residencial responsable puede plantearse al reducir algunos 
de los parámetros que inciden en el problema: a través 
de políticas de densificación y compactación razonable 
de los tejidos urbanos, de introducción de actividades 
complementarias (complejidad funcional), de promoción 
de los desplazamientos”(6), they should be integrated in 
legislation, allowing and encouraging their development in 
a specific way.

You should search the way to promote the legal conditions 
for a new model of city from the different administrations, 
it is our responsibility to try it. “Es posible que nos hayamos 
convertido en una gente tan abúlica que ya no nos importe 
cómo funcionan las cosas, sino únicamente la primera, 
rápida y externa impresión que nos dan”(7)

Conclusions

The compact city is much more than a dense city. It’s a 
model of “una ciudad densa y socialmente diversa donde 
las actividades sociales y económicas se solapen y donde las 
comunidades puedan integrarse en su vecindario.”(5)

Materialize these urban models goes far beyond measures 
that have an impact on the urban metabolism or attempt 
to resolve structural urban problems through the use of 
technology. Comprehensive measures that restore the 
balance of the urban model acting on several factors 
simultaneously should be taken.

Deals proposed in the regulations determine urban 
developments executed, precluding the development of 
compact city. Measures that provide public facilities to 
users, regulations that homogenizes the urban model 
avoiding discontinuities and increasing the density in a 
controlled way, we would find an urban model in optimal 
conditions to introduce the technological tools and 
strategies of diversification of uses that would guarantee 
us a compact and sustainable city. “Una ciudad justa […]. Una 
ciudad bella […]. Una ciudad creativa […]. Una ciudad ecológica 
[…]. Una ciudad que favorezca el contacto […]. Una ciudad 
compacta y policéntrica […]. Una ciudad diversa […]”(5)

Los modelos resultantes difícilmente son compatibles 
con la ciudad compacta, peatonal y diversa (Figura 7). “La 
tarea es promover la vida urbana de los ciudadanos, alojados 
–esperémoslo- en concentraciones lo bastantes densas y 
diversas como para ofrecerles una sólida oportunidad de 
desarrollar la vida urbana”(7).

Derivar los nuevos desarrollos hacia un modelo compacto 
resulta muy complicado, no solo por los problemas 
derivados del cumplimiento de la normativa. Analizando 
los repartos de suelo propuestos por las diferentes 
normativas, se puede deducir que resulta más rentable 
(para un promotor) el desarrollo de un desarrollo disperso, 
con viviendas unifamiliares que un desarrollo compacto, 
pudiendo ser este un factor en su proliferación.

Estrategias como las que propone López de Lucio para la 
recuperación de este tipo de tejidos, “Un diseño residencial 

Tabla 2. Comparativa del reparto del suelo en distintas normativas españolas. 

Table 2. Comparison of the distribution of land in different Spanish regulations.

Tabla 3. Comparativa del 
reparto del suelo en distintas 
normativas españolas. 

Table 3. Comparison of the 
distribution of land in different 
Spanish regulations.
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responsable puede plantearse al reducir algunos de los 
parámetros que inciden en el problema: a través de políticas de 
densificación y compactación razonable de los tejidos urbanos, 
de introducción de actividades complementarias (complejidad 
funcional), de promoción de los desplazamientos”(6), deberían 
integrarse en la legislación, posibilitando y fomentando su 
desarrollo de una manera concreta.

Se debería buscar la manera de promover desde las 
distintas administraciones las condiciones legales 
necesarias para conseguir un nuevo modelo de ciudad, es 
nuestra responsabilidad intentarlo.

“Es posible que nos hayamos convertido en una gente tan 
abúlica que ya no nos importe cómo funcionan las cosas, sino 
únicamente la primera, rápida y externa impresión que nos 
dan”(7)

Conclusiones 

La ciudad compacta supone mucho más que una ciudad 
densa. Es un modelo de “una ciudad densa y socialmente 
diversa donde las actividades sociales y económicas se 
solapen y donde las comunidades puedan integrarse en su 
vecindario.” 

Materializar esos modelos va mucho más allá de medidas 
que incidan sobre el metabolismo urbano o intentar resolver 
los problemas urbanos estructurales mediante el uso de 
la tecnología. Se deben plantear medidas integrales, que 
recuperen el equilibrio de la estructura urbana actuando en 
varios factores de manera simultánea.

Los repartos propuestos en las normativas vigentes 
condicionan los desarrollos ejecutados, imposibilitando 
el desarrollo de la ciudad compacta. Con medidas que 
proporcionen las dotaciones a los usuarios, normativas 
que homogenicen el tejido evitando discontinuidades y 
aumentando la densidad de una manera controlada, nos 
encontraríamos con un tejido en las condiciones óptimas 
para introducir las herramientas tecnológicas y estrategias 
de diversificación de usos que nos garantizarían una Ciudad 
Compacta y Sostenible. “Una ciudad justa […]. Una ciudad 
bella […]. Una ciudad creativa […]. Una ciudad ecológica 
[…]. Una ciudad que favorezca el contacto […]. Una ciudad 
compacta y policéntrica […]. Una ciudad diversa […].(5)
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Fig. 7. Ecobarrio Valdespartera. 
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