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Valoración de la vulnerabilidad integral 
en las áreas residenciales de Madrid

Rafael R. Temes

resumen | La ciudad, en tanto asentamiento eminentemente humano, es reflejo de la 
diversidad económica, social y cultural de sus habitantes. Como consecuencia de ello, 
encontramos en un mismo territorio oportunidades distintas, con importantes brechas 
y fronteras en torno a barrios o ámbitos de características singulares. Partiendo de 
esta afirmación, se traza como objetivo de este trabajo la definición de un banco de 
indicadores que permita valorar la vulnerabilidad integral en las áreas residenciales 
consolidadas del municipio de Madrid. La metodología empleada se basa en el uso 
de un análisis estadístico multivariable que determina un conjunto de indicadores 

-

entre los años sesenta y setenta como el escenario principal de los problemas urbanos 
de los próximos años.

palabras clave | vulnerabilidad, segregación, renovación urbana.

abstract | The city, as an eminently human settlement, is a reflection of the economic, 
social and cultural diversity of its inhabitants; thus, we can find different kinds of life op-
portunities within a particular territory. These opportunities, however, are determined or 
limited by important boundaries related to neighbourhoods or spaces with specific charac-
teristics. From this standpoint, the aim of this work is to define a bank of indicators, which 
will enable the assessment of integral vulnerability within established residential areas 
in the municipality of Madrid. The methodology is based on a statistical multivariable 
analysis in order to determine a set of synthetic indicators that will allow the delimitation 
of the areas encompassed by vulnerability. After applying it, it is then inferred that more 
than 80 per cent of the delimited cases are located out of Madrid’s ‘central almond’, which 
exposes the outskirts of the city built during the sixties and seventies as the main context of 
integral vulnerability for the next following years.
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Introducción

Parece aconsejable recordar de vez en cuando en la disciplina urbanística que la 
civitas

lugar de las relaciones sociales, donde la diversidad, densidad y proximidad de las 
actividades y de las estructuras han permitido a los sujetos la construcción conjunta 
de la experiencia humana y el acceso directo a la comunicación, al conocimiento y 

entender la amplitud de muchos de los problemas que hoy tenemos en los entor-
nos urbanos, cuyo origen no ha de buscarse únicamente en la forma urbis, sino en 
la compleja y frágil red de vínculos y relaciones socioeconómicos que realmente 
moldean la ciudad. Es cierto que los entornos urbanos han sido tradicionalmente 
los lugares donde mejor se satisfacen las necesidades del hombre; en esencia, la 
propia acumulación, y las economías de escalas que de ella se derivan, dan pie a tal 
circunstancia. Pero, a la vez, no es menos cierto que las ciudades han sido el lugar 
en el que las propias relaciones del hombre han dado forma a una organización 

beneficioso efecto urbano siempre se ha visto oscurecido por la exclusión de grupos 
con atributos diferenciales.

En los últimos años, la dinámica señalada, lejos de reducirse, no ha hecho más 
que aumentar en diversas urbes de nuestra realidad más próxima (Ministerio de 

-
tructuras sociales, que han resultado en la emergencia de nuevos colectivos con sín-
tomas de exclusión en varias dimensiones: en el ámbito económico, en el mercado 

de concentrarse en los barrios en declive económico, más degradados social y am-
bientalmente y con peor calidad en los servicios y equipamientos.

La ciudad del urbanismo funcionalista de mediados del siglo xx, continúa en 
otras versiones más extendidas y globalizadas sobre el territorio, dando paso a los 
modelos de ciudad segregada o compartimentada. Para explicar estos fenómenos, la 

La consolidación de la ciudad dual (…) una estructura socioespacial formada por 
dos sistemas (internamente estratificados), uno de ellos relacionado con el polo 
dinámico de crecimiento y generación de renta, mientras que el otro concentra la 
mano de obra degradada en espacios e instituciones que no ofrecen posibilidades de 
movilidad ascendente en la escala social y que induce a la formación de subculturas 
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xxi, en el marco de la prosperidad econó-
mica que atravesaba el país, cuando en España, y en particular en Madrid, hemos 

proceso que ha ido dando forma a conglomerados sociales caracterizados por la 
exclusión y la falta de integración1 -
cidencia espacial en algunas realidades americanas, tanto del norte como latinas, 
aunque con puntos de partida y matices diferentes. La búsqueda de una mejor 

en los entornos urbanos, dándose fenómenos de sustitución y nueva localización en 
función de la realidad socioeconómica de cada momento. Este espacio social se ha 

deterioro físico y ambiental, la accesibilidad o el aislamiento, que en su conjunto 
constituyen un problema integral de múltiples dimensiones. Entre ellas, las con-
diciones físicas de estas periferias, hoy con cincuenta y sesenta años de antigüedad 
y claros síntomas de obsolescencia, que han sido objeto de atención específica en 
anteriores estudios (Temes, 2007). Pero no podemos simplificar el problema sin 

calles y plazas o del aspecto exterior de los edificios, en la confianza de un “efecto 

a la dimensión de estos problemas, debemos pasar del “fachadismo y la renovación 

estas actuaciones complejas?
Fue precisamente esta compleja realidad que caracteriza la ciudad existente, lo 

-

2011, centradas en el desarrollo de un modelo de ciudad donde sean sustantivos 
los principios de calidad y sostenibilidad del medio urbano. La preocupación por 
identificar y valorar, dentro de la ciudad, áreas con disfunciones o comportamientos 
problemáticos, ha sido una constante en los trabajos llevados a cabo desde dicha 
Área. Sin embargo, estos estudios a menudo se han desarrollado de una manera 
muy sectorial, centrados en aspectos físicos, de gestión o de infraestructuras básicas, 
orillando la compleja contextualización de la realidad urbana.

1 Las grandes oleadas de llegada de población a Madrid se produjeron entre 1999 y 2007, por lo 

la ciudad. Según la Encuesta de Población Activa, a 1 de enero de 2011, el 37,4 por ciento de los 

de Madrid, 2011).
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A partir de aquí, la administración madrileña, siguiendo los pasos de otras ini-
ciativas urbanas emprendidas en esta misma línea2, se propuso establecer una me-
todología de trabajo para detectar síntomas de vulnerabilidad. Sobre la base de 

permitiese, primero, caracterizar de manera integral la situación de los distintos 
tejidos residenciales, para luego identificar las situaciones más problemáticas de cara 
a actuar sobre ellas.

El presente estudio pretende exponer los pasos seguidos para determinar las 
áreas con un mayor potencial de vulnerabilidad integral detectadas en la ciudad de 
Madrid. Para ello, el artículo se divide en cuatro partes. Se inicia con una primera 
revisión del estado del arte en referencia a la vulnerabilidad urbana y la valoración 

reducción de la dimensionalidad por componentes principales, con datos centrados 
fundamentalmente en el año 2009. En una tercera sección se hace un recuento de 
los resultados obtenidos, y se los compara con otros trabajos de naturaleza similar. 
Finalmente, se aportan algunas conclusiones sobre los resultados y se apuntan 
algunas políticas posibles de desarrollar de cara a intentar revertir los problemas 
detectados. La metodología aplicada en este trabajo es cuantitativa, con uso de 
fuentes secundarias y empleo del software spss para el tratamiento estadístico, y de 
ArcGIS para la formación de cartografías.

Algunas cuestiones previas: la definición de vulnerabilidad  
y áreas de vulnerabilidad integral

El concepto de vulnerabilidad ha adquirido especial relevancia en las ciencias socia-
les en los últimos años. Ha sido muy utilizado en el caso de la geografía, referido 
directamente a las probabilidades de ser afectado negativamente por un fenómeno 

-

(2001), dicho impulso parece haberse iniciado con los estudios de Caroline Moser 
y su grupo en el Banco Mundial, sintetizados en el denominado asset/vulnerability 
framework
& Kessler, 1999).

que requieren una atención especial de Cataluña (Generalidad de Cataluña, 2004); el Programa 
Izartu de Cohesión Territorial del País Vasco (Gobierno Vasco, 2001); el Plan de Rehabilitación 

de Castilla y León, 2012); y Programa de Recuperación de Barrios (Ministerio de Vivienda y 
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Ahora bien, siempre según Rodríguez (2001), la noción de vulnerabilidad ha 

componente de creciente importancia dentro del complejo de desventajas sociales 

el rasgo negativo más relevante del modelo de desarrollo basado en la liberalización 

clara de la carencia de poder que experimentan grupos específicos, pero cuantiosos, 
de la humanidad (Bustamante, 2000). Se ha sostenido que es el reflejo de la gran can-
tidad de movimientos de entrada y salida a la condición de pobreza (Cepal, 2000).

Este trabajo utiliza la noción de vulnerabilidad de manera amplia e integral. En 
palabras de Alguacil (2006), entenderemos la vulnerabilidad como un:

como la antesala o caída en la exclusión social y residencial. Con frecuencia se 
suele referir tanto a colectivos sociales como a territorios o lugares en situación de 
riesgo o de declive, aunando por tanto el doble vínculo entre espacio y estructura 
social (p. 161).

-
dencial, antecedentes de la vulnerabilidad urbana. 

Exclusión social
Siempre siguiendo a Alguacil (2006), entendemos por exclusión social aquel pro-
ceso de malestar producido por la combinación de múltiples dimensiones de des-
ventaja en el que toda esperanza de movilidad social ascendente, de superación de 
la condición social de exclusión o próxima a ella, es contemplada como extremada-
mente difícil de alcanzar. La acompaña una percepción de inseguridad y de miedo a 
la posibilidad de movilidad social descendente, de empeoramiento de las condicio-
nes de vida actuales. Como señala el mismo autor:

La exclusión social es expresar que el problema no es ya solamente el de desigual-

distancia, en el cuerpo social, entre los que participan en su dinámica y los que son 
rechazados hacia sus márgenes (Alguacil, 2006, p. 106).

Exclusión residencial
En España no existe una tradición sostenida de estudios de exclusión residencial3. 

de la segregación4, consideran que las fuertes desigualdades sociales, de ingreso y 
de clase social representan la característica más sobresaliente de la estructura social 
latinoamericana. Sin embargo, autores como Rodríguez y Arriagada (2004) y 

srs).
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Sabatini, Cáceres y Cerda (2001) destacan que la investigación empírica sobre la 
magnitud y la evolución de la segregación residencial socioeconómica (srs) para la 
región latinoamericana es escasa, fragmentaria y poco comparable entre países. Pese a 
lo anterior, debemos recordar que el concepto no es en absoluto reciente. La exclusión 
residencial puede definirse como un proceso complejo y en continua evolución, que 
implica la incapacidad estructural de algunos grupos e individuos para resolver sus 

. 

aquella situación existente en ciudades donde coinciden situaciones de exclusión 
residencial y exclusión social. En definitiva, las áreas vulnerables urbanas no son 
otra cosa que la expresión de una producción social del espacio que se origina en un 
contexto general de desigualdad social (Alguacil, 2006). 

Ahora bien, la espacialidad o proyección sobre un entorno urbano de la definición 
de vulnerabilidad no está exenta de nociones de cierta ambigüedad, que con frecuen-

-
-

minos afines desde otras disciplinas, contribuyen a aumentar la confusión entre de-

los siguientes puntos como aclaración introductoria de conceptos y de elección de la 
terminología que consideramos más apropiada para el análisis desarrollado.

Áreas de atención especial
Esta expresión aparece en el panorama nacional por vez primera en 2004, a raíz de la 
Ley de mejora de barrios, áreas urbanas y villas que requieren una atención especial 
de Cataluña (Parlamento de Cataluña, 2004). En su preámbulo, se justifica esta ley 
por detectarse, a lo largo de la geografía catalana, muchas áreas que por razón de las 
condiciones históricas en las que fueron creadas y desarrolladas, sufren importantes 
problemas urbanísticos y sociales que, en ocasiones, lejos de resolverse, tienden a 
agravarse con el tiempo. Entre dichos espacios destacan algunos donde se concen-

o el excesivo crecimiento de la población) y carencias económicas y sociales. Son, en 
muchos casos, barrios viejos o cascos antiguos, extensiones suburbanas realizadas sin 
una planificación ni dotación de equipamientos apropiados, polígonos de viviendas 

-
ración de las intervenciones meramente sectoriales y a las iniciativas que permitan 
emprender acciones de carácter integral, dirigidas tanto a la rehabilitación física 
como a la sostenibilidad ambiental, el bienestar social y la dinamización económica. 

Áreas sensibles
En este caso hacemos referencia a una expresión derivada fundamentalmente de 

segregación y marginalidad especialmente agudos en les banlieues5. En la mayoría de 
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los casos, los escenarios en los que trascurren estos incidentes son grands ensembles, 
construidos de una sola vez entre los años cincuenta y sesenta, que se deterioran en 

-
micos y sociales. Este es el origen, en Francia, de lo que luego se denominará como 
Zones Urbaines Sensibles zus). Las zus quedan definidas 
en el apartado 3 del artículo 42 de la Ley 95-115 del 4 de febrero de 1995, de 

1995). Se caracterizan “por la presencia de grandes conjuntos o barrios de viviendas 
deterioradas y por un desequilibrio acentuado entre la vivienda y el empleo. Estas 
zonas incluyen lo que se denominará como Zonas de reactivación urbana y Zonas 

zus de Francia, que albergan una 
población superior a los 4 millones de habitantes, se ha basado en criterios tanto de 
deterioro físico de los conjuntos urbanos, como de desequilibrio económico y social 
de las comunidades integrantes. 

Áreas en deterioro, degradación o declive
En la mayor parte de la bibliografía consultada, en la que se trata a la ciudad y sus 
edificios con una visión plenamente consciente de su duración limitada, se utili-
zan como sinónimos las expresiones: “deterioro, degradación6

sustantivos tienen un factor común: subrayan un proceso que se está dando en 

de capacidades. Tanto en su referencia más amplia para la ciudad, o más concreta 

de capacidad consecuencia del paso del tiempo o de la falta de mantenimiento, o 

funcionan habitualmente como sinónimos y aluden igualmente a una situación 
integral de decaimiento.

Áreas en crisis o en dificultades
Quartiers en crise, nombre de 

una de las redes más consolidadas en el sector de la regeneración urbana de Europa. 
Quartiers en Crise – Red Europea para la Regeneración Territorial (QeC-ERAN), ha 

estudios iniciales y la realización de pruebas piloto relacionadas directamente con la 

entre ciudades europeas y de difusión de conocimientos sobre el desarrollo urbano, 

la traducción al castellano de quartiers en crise, es frecuente evitar la literalidad y 

actuaciones integrales de revitalización urbana en la Comunidad Autónoma del País Vasco, define 
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que no albergan ninguna diferencia con las expuestas con anterioridad, si bien 
en este caso es más frecuente su uso en textos y documentos relacionados con las 
iniciativas urbanas europeas.

Áreas desfavorecidas
 entendemos el conjunto de circunstancias (ambientales, so-

ciales, económicas y políticas) que potencian la exclusión social y que dificultan la 
regeneración de determinadas áreas urbanas al desalentar la inversión y la creación de 

sería la materialización de dicho riesgo en una situación de exclusión ya consolidada. 
En este sentido, podemos adoptar la definición de desfavorecimiento como “una 
situación compleja de carencia de recursos que impide disfrutar de una calidad de 

-
 (distressed urban areas) ha tenido especial repercusión, 

sobre todo, a raíz de la participación de España en el proyecto de la Organización 
ocde), Project Group on Distressed 

Urban Areas, a mediados de los noventa, en el que se presentaba una aproximación a 
las desigualdades presentes en determinadas áreas de las ciudades españolas.

Áreas vulnerables 

indicadores sociales, urbanos y económicos claramente regresivos. La Organización 
-

En esencia, la vulnerabilidad puede definirse como un estado de elevada exposición 
a determinados riesgos e incertidumbres, combinado con una capacidad disminui-
da para protegerse o defenderse de ellos y hacer frente a sus consecuencias negati-
vas. La vulnerabilidad existe en todos los niveles y dimensiones de la sociedad y es 
parte integrante de la condición humana, por lo que afecta tanto a cada persona 

A partir de esta definición, como ya hemos dado constancia antes, Alguacil (2011) 
determina que la vulnerabilidad urbana está apoyada en dos conceptos trascenden-
tales e íntimamente relacionados: exclusión social y exclusión residencial. 

podemos concluir en varias ideas:

La diferencia entre los contenidos de cada una de las denominaciones descritas 
es prácticamente imperceptible, justificando su adjetivación únicamente por la 
fuente u origen de donde se derivan.

En todos los casos, la denominación de dichas áreas hace alusión a situaciones 
provocadas como consecuencia de la combinación de factores físico-urbanos, 
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proceso de degradación va aumentando progresivamente a medida que se van 

(Temes, 2007, p. 53).

Finalmente, la expresión que consideramos más adecuada, por su empleo en el 
campo de las ciencias sociales, como el urbanismo, y la que va a ser empleada en 

.

-
nición de las distintas tipologías de vulnerabilidad que utilizaremos en este trabajo.

-
tifica un tipo de vulnerabilidad: social, económica o residencial.

, en aquellas áreas en las que es posible 
identificar dos tipos de vulnerabilidad que se dan simultáneamente: vulnerabili-

 en aquellas áreas en las que 

recogen las temáticas ambientales, sociales, físicas y económicas que, de forma 
interrelacionada y diacrónica, se materializan en la obsolescencia urbana, la escasez 
de inversiones, las altas tasas de desempleo, los claros síntomas de marginación social, 
así como una generalizada situación de precariedad. Para su determinación, será por 

concurren en dicho concepto. A ello nos dedicaremos en los siguientes apartados. 

Proceso de operacionalización

El hecho social deja de ser una mera observación para pasar a ser objeto de investiga-
ción en virtud del proceso de operacionalización al que se lo somete, definido como 

El concepto (variable teórica) o las dimensiones del concepto (variables teóricas), 
para poder ser medibles, se operacionalizan. Así, cuando a las variables teóricas de 
un hecho o fenómeno se les aplica mediciones empíricas, se convierten en variables 

indicador como la medición operativa de las dimensiones 
de un concepto dado. Cada una de estas medidas constituye un indicador del con-
cepto que quieren medir.

A partir de estos antecedentes y con la finalidad de diseñar una batería de indicado-
res que permitiera una adecuada identificación de las áreas de vulnerabilidad integral 
de Madrid, se procedió a establecer los siguientes criterios básicos para su definición:

Integralidad. Condición en la que ya nos hemos extendido, y que garantiza la 
valoración de las áreas urbanas desde una perspectiva social, económica y física 
de los espacios urbanos.



©EURE | vol   |  no   |  enero   |  pp. -

Representatividad. En cuanto a que los datos empleados para el diseño del banco 
de indicadores debían de ser los más actuales posibles y abarcar de forma homo-

Renovación. En referencia a la vocación, establecida como condición inicial en 
el trabajo, de revisión temporal del banco de indicadores para mantener un se-
guimiento de la dinámica de las áreas, en función de las medidas adoptadas. Las 
fuentes de trabajo debían, por tanto, ser propias del Ayuntamiento o de acceso 
directo para el mismo.

Sistematización.
sig (Sistema de Información Geográfica), que pudiera no solo mantener siem-

-
tura sólida, sino que, además, permitiese una fácil actualización de los datos en 
todo momento.

Encuadre cronológico y territorial de referencia
La delimitación del entorno en el que se produce un fenómeno urbano cualquiera 
es, casi siempre, un asunto que suscita dudas y controversias. En nuestro caso, la de-
cisión del encuadre básico que toma a la ciudad de Madrid como objeto de análisis, 
se despeja desde el comienzo por parte de la administración que encarga la realiza-
ción del trabajo. Es cierto que se analiza un fenómeno que no reside exclusivamente 

en un área en la que se ha demostrado repetidas veces la fortaleza creciente de sus in-
terrelaciones, el límite administrativo nos permite trabajar de forma sistemática con 
la información recogida de diversas fuentes: datos catastrales, padrón de habitan-

desde un principio dicha limitación como condición del propio análisis.
Por su parte, la unidad mínima territorial de referencia física en el trabajo ha 

sido la sección censal, entidad para la que es posible obtener información estadística 
desagregada. Las secciones son áreas, adecuadamente delimitadas, que dividen todo 
el territorio municipal evitando solapamientos y zonas no recogidas7. Ahora bien, 
el seccionado censal atiende directamente a criterios de dinámica demográfica que 
hacen dicha división, para nuestros propósitos, doblemente frágil. Por un lado, esta 
dependencia demográfica impide una delimitación fija de las secciones año tras año, 
dificultando enormemente la serialización de datos y la comparación entre ellos. Por 
su parte, las divisiones censales no atienden a criterios morfológicos que dotarían 
de mayor coherencia a las áreas estudiadas. Para ambos problemas hemos intentado 
dar una solución mediante una secuencia de geoprocesamientos encadenados que 

con criterios morfológicos. Más adelante daremos cuenta de ello. 

establece un tamaño medio de entre 500 y 2.000 electores, salvo en los municipios de sección 
única (Junta Electoral Central, España, 2012).
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Fuentes estadísticas y gráficas utilizadas
-

consideraremos como datos secundarios aquellos que han sido generados de manera inde-
pendiente y con objetivos diferentes a los de la investigación en curso (Márquez, 2006).

por trabajar con datos actualizados, adecuadamente armonizados y de fácil acceso 

del Censo 2001 (Instituto Nacional de Estadística, España, 2001), y se procedió 
a realizar un primer esfuerzo de coordinación entre diferentes áreas del Ayunta-
miento de Madrid. A pesar de contar esta administración con una bien gestionada 

información que se requería, como por la escala de agregación de los mismos, hubo 
que proceder a recopilar las fuentes más adecuadas. Esta selección estuvo presidida 
siempre por el principio básico de confiabilidad de la fuente y posibilidad de repro-
ducción futura. Así, en esta primera fase, se tomó la precaución de identificar los 
metadatos necesarios tanto para facilitar, en posteriores ocasiones, la repetición de 
las solicitudes, como para controlar el origen de las fuentes. Esta cuestión se tuvo 
especialmente en cuenta de cara a su compatibilidad histórica posterior. La fecha de 
referencia general utilizada fue el año 2009, si bien, como podemos apreciar en la 

cuadro 1 | Fuentes de información estadística

relación de fuentes

Padrón Municipal de Habitantes a 1 de enero de 2009. Servicio de Estadística del Ayuntamiento de Madrid.

Paro registrado según el Instituto Nacional de Empleo (inem) a fecha 1 de enero de 2009. Servicio de 
Estadística del Ayuntamiento de Madrid.

Población activa estimada a partir de la información conocida. Los últimos datos son los derivados del 
Censo de Población y Viviendas de 2001. 

Afiliados en empresas de la ciudad de Madrid a 1 de enero de 2009. Fichero General de Afiliación 
de la Tesorería General de la Seguridad Social (Ministerio de Trabajo y Asuntos Sociales). Servicio de 
Estadística del Ayuntamiento de Madrid.

General de Economía, Estadística e Innovación Tecnológica. Consejería de Economía y Hacienda.

del Catastro. Agencia Tributaria Municipal.
ite

Consorcio de Transportes de Madrid.

fuente elaboración propia
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Determinación de las variables básicas del estudio
-

cionar los indicadores de las dimensiones descritas que permiten su cuantificación. 
Evidentemente, al tener que elegir un número de indicadores, perdemos matices del 
concepto, pero ganamos la posibilidad de medición. El proceso de selección de las 
variables y transformación de las mismas en indicadores simples y complejos supuso 
una fase fundamental del análisis y se llevó a cabo mediante un grupo de trabajo 

-
nismo y Vivienda. Aunque en la disciplina no existe consenso sobre la determina-
ción de las variables para el análisis de la vulnerabilidad integral, las que finalmente 
hemos adoptado no difieren mucho de las que se han utilizado en estudios similares 
realizados por diversos autores, como Conway y Konvitz (2000), Subirats y Gomà 
(2003), Hernández Aja (2007), Ministerio de Fomento & Instituto Juan de Herrera 

geográficos o a otras escalas de análisis. En el Cuadro 2 mostramos el conjunto de 
variables empleado finalmente en el trabajo en comparación con dos de las referen-
cias principales utilizadas.
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La batería de treinta indicadores adoptada se agrupó en cuatro categorías, cuya de-
nominación y descripción básica fue la siguiente:
a. Indicadores sociodemográficos. Los procesos de segregación social se basan no solo 

A menudo se afirma que los edificios envejecen con sus habitantes, siendo sig-
nificativa la correlación entre inmuebles envejecidos y edad de sus residentes. 
Por otro lado, la concentración de población inmigrante, acompañada con una 
baja capacitación laboral y escasa integración en el mercado de trabajo, marca 

territorializa la segregación. Para el establecimiento de estos indicadores se han 
tenido especialmente en cuenta los trabajos de Rodríguez (2001).

b. Indicadores de localización de la actividad económica. Cada espacio de la ciudad 
adquiere un valor simbólico de prestigio y estatus que se transmite a sus resi-
dentes, y que acaba marcando los precios del suelo y la vivienda, así como de las 
actividades allí desarrolladas. La brecha social y económica se territorializa en la 
ciudad, manifestándose en ocasiones de forma especialmente clara. En Madrid, 

establece una frontera que divide la ciudad y su entorno metropolitano en dos 
territorios, norte y sur, social y económicamente diferentes. Se trata de una 

se confirma con otros recientes trabajos, como el proyecto Medea .
c. Indicadores de características de la edificación residencial. No supone una novedad 

destacar la influencia que ejercen las condiciones de habitabilidad en los tejidos 
urbanos y los componentes sociodemográficos de la población que se ubica en 
ellos. Podemos hablar de un primer desencuentro entre hábitat y habitantes 
como consecuencia del deterioro de las condiciones de la vivienda, que puede 
desencadenar una situación de segregación urbana y producir el conocido 

Chicago. A dicha situación se le unen procesos de hacinamiento, incorporación 

d. Indicadores de características urbanas. La propia configuración urbana influye 
directamente en la construcción de la imagen de calidad o declive de los barrios. 
Más allá de la percepción de zonas carentes de equipamientos y servicios o del 
análisis de estándares, la valoración de la accesibilidad a los espacios y dotacio-
nes colectivas permite relacionar a usuarios y servicios, pudiendo medirse de 
forma objetiva el nivel de alcance real para la población.

-
diendo al grado de representatividad y significación que cada uno de ellos podía 

sociodemográficas, obtenidas del Censo de 2001: porcentajes de desempleados, de trabajadores 
temporales, de trabajadores manuales y con nivel educativo bajo (>16 años y 16-29 años). 
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considerarse como identificativos de la vulnerabilidad integral. Por su parte, los 
-

mitir matizar o completar la selección de áreas vulnerables, si bien por sí solos no 
aportaban criterios objetivos para señalar la vulnerabilidad.

Algunos comentarios sobre los indicadores de carácter sintomático
Creemos útil describir algunos de los indicadores sintomáticos empleados, por su 
clara influencia posterior en el resultado de las áreas identificadas. Con el indicador 

9 se sintetiza una valoración de doble dimensión, que afecta 

mismos en hogares, los que pueden aproximarse, en cierta medida, a lo que serían 
viviendas. Así, al analizar la proporción sobre el total de hogares de la suma de los 

los hogares de Madrid pueden considerase como envejecidos. Además, su distribu-
ción es especialmente significativa (Figura 1). Se produce una clara concentración 
en la periferia, en barrios como Orcasitas, Fontarrón, Vianteros Águilas, Hellin, 
Rejas, Amposta y Valdezarzas; y, sin embargo, la media en el distrito Centro es de 
19,9 por ciento. Claramente el centro ya no acoge a la población más envejecida 
de la capital, situándose su proporción de envejecimiento por debajo de la media 
municipal10 (Figura 1).

confirman una clara correlación entre ellos, manifestando, además, en el caso de 
Madrid, una evidente concentración en el sur, sobre todo en los distritos de Villa-

Por otro lado, el índice que mide la proporción de inmigrantes extranjeros11 nos 
muestra un reparto desigual entre los diferentes distritos. Al menos en cada uno de 

en un 12,7 por ciento, si bien hay distritos con concentraciones significativamente 

proporciones de paro y de población sin formación. Lo más destacable de la repre-

-
bajadores, Chopera, San Cristóbal, Bellas Vistas y Almendrales, entre otros. Es sig-
nificativa la correlación que se produce entre estos ámbitos y el indicador “Falta de 

9 La propuesta y la definición de este indicador, ya utilizado para otros trabajos, corresponden 

10
11

ocde.
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figura 1 | Indicador A8 Hogares envejecidos 

fuente elaboración propia

En lo que respecta a las variables que miden la actividad económica de la ciudad, 
-

nidad de Madrid, ya se ha demostrado la correlación significativa entre las condi-
ciones de los colectivos de población ocupada y el nivel de rentas de las mismas, 
siendo representativa del nivel de ingresos de la población (Moreno, 2003). Como 
este mismo autor afirma:

La tríada de atributos personales, ocupación-estudios-renta, indisolublemente en-
trelazados por nexos de causalidades mutuas, confieren al individuo un determina-
do estatus socioeconómico que, a su vez, le coloca en una concreta posición ante el 
mercado de la vivienda. Ello conduce a unas posibilidades de elección de lugar de 
residencia muy desiguales socialmente, como es bien conocido (p. 59). 

-
nada -
mente en la traza formada por el Paseo de Extremadura, sur de la M30, avenida de 

-
dores) o en los distritos de Tetuán y Chamberí marcan algunas diferencias.

En lo referente a los indicadores sintomáticos de las características residencia-
les, factores como el tamaño medio de las viviendas, la falta de calidad aparente 
y la carencia de accesibilidad a las viviendas, manifiestan de forma contundente 
áreas en las que se concentra un parque edificado obsoleto desde el punto de vista 



137Temes | Valoración de la vulnerabilidad integral de las áreas residenciales de Madrid | ©EURE

funcional. Estas áreas, además, están altamente correlacionadas con la edificación 

y en España hasta la fecha conocido.

Síntesis de indicadores. La reducción de la dimensionalidad
-

leza a los nuestros, para reducir el número de variables a aquellas que sean significa-
tivas del problema. Algunos de los procedimientos más utilizados en estos estudios 
son el análisis de varianza, factorial, de componentes principales, así como la combi-

tiene por cometido reducir un conjunto de v variables aleatorias (interrelacionadas), 
en un grupo de f factores latentes (independientes), de tal manera que f factores 
siempre serán, en número, inferiores a las v variables iniciales. Los factores reflejan 
la síntesis de la información redundante de las variables. En última instancia, el 

teoría científica, que establece que “todo modelo debe ser más simple que los datos 

el cual los factores elegidos deben ser interpretables.
En este caso, y si cada una de las variables es susceptible de ser expresada a partir 

de una serie de factores latentes desconocidos, estos factores, a su vez, pueden ser 

conjunto de información proporcionada por los indicadores originales. La validez 
de todo el proceso metodológico asociado al análisis factorial solo se garantiza si se 
siguen dos pasos previos:

Análisis exploratorio de los datos
conoce hoy por las siglas eda (Exploratory Data Analysis). Incluye las medidas de 
la estadística descriptiva univariable (centralidad, variabilidad, asimetría, com-

forma individual, cada una de las variables.

Análisis bivariable
paso previo a la mayoría de los análisis multivariables, resulta de gran utili-
dad identificar y conocer cómo se relacionan pares de variables. La matriz de 
correlaciones (en la que se muestra la interdependencia lineal entre las varia-

el grado de relación lineal entre dos variables aleatorias, a la vez que ofrece 
información sobre la variabilidad de una variable que queda explicada por la 
otra variable.

La última etapa del análisis exploratorio consiste en verificar si los datos cumplen los 

la comprobación de homocedasticidad o igualdad de varianzas, de normalidad, de 
existencia de relaciones lineales entre variables y de ausencia de multicolinealidad. 
Todo el análisis estadístico se hizo utilizando el software spss.



©EURE | vol   |  no   |  enero   |  pp. -

Por su parte, hemos de advertir que, en ocasiones, el abuso de los
-

ha llevado a una mala práctica. El grupo de trabajo adoptó, como criterio de 
partida, reducir la dimensionalidad solo en los casos de correlación significativa, 
manteniendo siempre la división en las cuatro categorías inicialmente definidas. 

resultantes.

En síntesis, el procedimiento se estructuró en cuatro fases:
a. Tipificación de variables y reducción de la dimensionalidad por cada grupo o 

categoría de indicadores mediante componentes principales.
b. Reducción de la dimensionalidad de los factores temáticos anteriores y asocia-

ción temática.
c. Sumatoria lineal de factores resultantes identificando vulnerabilidades en va-

lores n Std. Dev. (standard deviation) sobre la media.
d. Precisión de delimitaciones a partir de indicadores de contraste y criterios de 

homogeneidad morfológica.

Tipificación y reducción de la dimensionalidad
El primer paso dado en este proceso consistió en la tipificación de las variables para 
hacer los índices agregables. Para ello, a los registros de las variables expresados en 
diferentes unidades de medida, se les aplicó una fórmula de estandarización y se 
corrigió, en el caso de que fuese necesario, el sentido de las variables para garantizar 
su adecuada adición lineal. No se trata de una cuestión baladí; la transformación o 
tipificación de variables, junto con la cuestión de la ponderación, constituyen dos 

Luego, a partir de la intuición inicial de comportamientos relacionados, se 
seleccionaron los indicadores sintomáticos agrupándolos de la siguiente forma, con 
el objetivo de valorar su correlación:

A. Temática de Indicadores sociodemográficos

 A6. Paro registrado y A5. Población sin estudios.
 Se mantiene como indicador sintomático independiente A4. Proporción 

de inmigrantes extranjeros.

B. Temática de Indicadores activad económica
 Se mantiene como único indicador sintomático independiente el B6. Es-

tratificación socioeconómica.

C. Temática de Indicadores características residenciales
 C10. Falta de calidad aparente según Catastro; C12. Falta de accesibilidad 

de la superficie construida de uso residencial.
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D. Temática de Indicadores características urbanas
 Todos los indicadores de esta temática se considerarán como descripti-Todos los indicadores de esta temática se considerarán como descripti-

vos y no sintomáticos, por lo que no se hará ninguna reducción de su 
dimensionalidad.

conclusiones:

-
taba como: cuanto más envejecida está la población, mayor número de hogares 
vulnerables encontramos.

Con respecto a los indicadores A5. Población sin estudios y A6. Paro registrado, 

un único factor representativo del 90 por ciento de la varianza, que denomina-

de la población, mayor proporción de paro.

Por otro lado, se trató de buscar la estructura subyacente de estas variables, que 
daría cuenta de la depreciación por obsolescencia funcional de las viviendas de-
bido a la falta de accesibilidad, dimensión de los pisos y falta de calidad aparen-
te. Para esto se comprobó la relación entre: C10. Falta de calidad aparente según 

Las correlaciones comprobadas en este caso estuvieron comprendidas entre 0,31 
y 0,52 y se usó un único factor que se interpretó como: cuanto peor la calidad 
y falta de accesibilidad, y menor dimensión media de las viviendas, menor es su 
valor medio por metro cuadrado construido.

Los factores anteriores, junto con los indicadores A4. Proporción de inmigran-
tes extranjeros; y B6. Estratificación socioeconómica, que se mantienen sin co-
rrelacionar, constituyen la primera fase de reducción de dimensionalidad del 
estudio (Cuadro 3).

cuadro 3 | Resumen de reducción de la dimensionalidad (1ª Fase)

indicadores factores

Senectud

Problemas laborales

A4. Proporción de inmigrantes extranjeros Inmigración

B6. Estratificación socioeconómica Estratificación socioeconómica
C10. Falta de calidad aparente según Catastro; C12. Falta de 

residencial
funcional

fuente elaboración propia
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Reducción de la dimensionalidad de los factores anteriores y asociación temática
Con los datos anteriores, se comprueba la correlación existente entre los factores 

-
ducirlos a un único factor. Como era previsible, la correlación obtenida es muy 

-
birse como: cuanto mayor es el estatus social de la zona, menores son los problemas 
laborales y formativos. Como se puede observar en el Cuadro 4, comparándolo con 
el Cuadro 3, se ha añadido una tercera columna denominada Tipo de Vulnerabili-
dad, en la que se ha establecido la denominación de la temática de vulnerabilidad 
representada por cada factor.

cuadro 4 | Resumen de Reducción de la dimensionalidad de los factores 
temáticos (2ª Fase)

indicadores factores tipo de vulnerabilidad

 Senectud Vulnerabilidad por 
envejecimiento

A4. Proporción de inmigrantes extranjeros Inmigración Vulnerabilidad por integración

 
B6. Estratificación socioeconómica Vulnerabilidad económica

C10. Falta de calidad aparente según 
Catastro; C12. Falta de accesibilidad de la 

construida de uso residencial

obsolescencia funcional Vulnerabilidad residencial

fuente elaboración propia

Establecimiento de umbrales para la determinación de secciones censales 
vulnerables
En trabajos de esta naturaleza, con frecuencia suele ser una decisión especialmente 
comprometida el establecimiento de umbrales para la determinación de los ámbitos 
críticos respecto a la vulnerabilidad. Normalmente, el punto a partir del cual se fija 
el umbral de riesgo es una decisión que se debe tomar sobre la base de la contextuali-
zación de los datos respecto al universo analizado y comparado con otras realidades 
urbanas de referencia. Los criterios habitualmente más empleados para determinar 
dichos umbrales de riesgo pueden resumirse en tres:

a. Cortes naturales o de Jenks derivados de la propia estructura interna de los datos.
b. n veces

variable.
c. n veces la desviación típica de la variable 

respecto a la media municipal.

En nuestro caso, consideramos la opción c como la más adecuada para clasificar 
todos los datos, ya que la distancia ofrecida por n desviaciones típicas responde 
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consecuentemente a la naturaleza de cada variable. Para trabajar con este criterio 
hicimos varias aproximaciones orientadas a decidir el valor n de las desviaciones, 
determinando finalmente que la más adecuada era 1 desviación típica.

Determinación de las tipologías de vulnerabilidad identificables
-

nerabilidad por envejecimiento, vulnerabilidad por integración, vulnerabilidad eco-
nómica y vulnerabilidad residencial), y determinado el rango a partir del cual se con-
sidera alcanzado el nivel crítico en cada uno de ellos, se procedió a valorar las posibles 
combinaciones, estableciendo una distinción tipológica para cada uno de los casos:

Monovulnerabilidad. Se detecta en aquellas secciones censales en las que solo se iden-
tifica un tipo de vulnerabilidad. En este caso tenemos los siguientes tipos (Cuadro 5):

Vulnerabilidad social (por envejecimiento o por integración)

Vulnerabilidad económica

Vulnerabilidad residencial

cuadro 5 | Tipologías de vulnerabilidad (n=1 desv. Tip)

tipologías de vulnerabilidad nº secciones 
censales

 respecto 
al total

monovulnerabilidad 

Vulnerabilidad social (por envejecimiento o 
por integración) 15,70

Vulnerabilidad económica 157 6,50

Vulnerabilidad residencial 92

polivulnerabilidades 

63 2,25

57 2,60

175 7,30

vulnerabilidad 
integral

 102 4,25

TOTAL 1.024 42,70

fuente elaboración propia

Polivulnerabilidad. Se detecta en aquellas secciones censales en las que es posible 
identificar dos tipos de vulnerabilidad simultáneamente. En este caso tenemos los 
siguientes tipos:

Vulnerabilidad integral. Se detecta en aquellas secciones censales en las que es posi-
ble identificar tres tipos de vulnerabilidad simultáneamente. En este caso tenemos:
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En el Cuadro 6 se hace un resumen más detallado de la polivulnerabilidad y de la 
vulnerabilidad integral.

cuadro 6 | Resumen recintos polivulnerables + integral

vulnerabilidad integral + 
polivulnerabilidades

nº secciones 
censales

 respecto al 
total

delimitación estricta

Nº de secciones censales afectadas 397 16,50

Nº de habitantes afectados

Superficie afectada 2,70

redelimitación con 
criterios morfológicos

Nº de secciones censales afectadas 620

Nº de habitantes afectados 24,40

Superficie afectada 2.300 ha

Nº de recintos redelimitados 145

fuente elaboración propia
* 

Delimitación de ámbitos vulnerables
Tras identificar las distintas tipologías de vulnerabilidad sobre las secciones censales 
del municipio de Madrid, se procedió a establecer una redelimitación coherente que 
supera los contornos iniciales propios de las secciones censales hasta ahora útiles. 
Para ello se procedió según se indica en la Figura 2.

Las delimitaciones partirán de áreas donde exista una o varias secciones censales 
polivulnerables o con vulnerabilidad integral (Cuadro 6).

La monovulnerabilidad solo se empleará como referencia para establecer la de-
limitación más coherente de la zona.

Se contextualizará la redelimitación de las áreas definitivas atendiendo a los 
indicadores de vulnerabilidad denominados como descriptivos en este trabajo.

Se utilizará la relación de los diferentes 
Comunidad de Madrid para el municipio de Madrid. Se entiende por sector 
urbano una porción diferenciada de un núcleo que cuenta con una tipología 

particular por cualquier otra causa12. Los sectores urbanos permiten ajustar las 
delimitaciones atendiendo a la morfología de cada zona.

12 Se trata de un trabajo especialmente interesante y muy útil para el análisis urbano, realizado por 
el Instituto de Estadística de la Comunidad de Madrid, que permite trabajar con una unidad 
morfológica entre la sección censal y las delimitaciones de barrios.
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Se emplearán las delimitaciones de polígonos de bloque abierto y Norma Zo-
nal 3.113

General de Planeamiento, 2007).

figura 2 | Síntesis de redelimitación de áreas vulnerables (polivulnerables e 
integrales)

fuente elaboración propia

Resultados obtenidos y comparación con otros trabajos de naturaleza similar

Resultados obtenidos
Como resultado del análisis, hemos obtenido la identificación de 145 recintos que 
afectan al 25 por ciento de la población de Madrid, señalando que al menos en 19 
de ellos la situación de vulnerabilidad integral es especialmente significativa14, lo que 
sitúa estos ámbitos como prioritarios (Figura 3 y Cuadro 6).

13 pgou

14 Consideramos la vulnerabilidad especialmente significativa en aquellas redelimitaciones donde al 
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figura 3 | Prioridad de actuación en Áreas Vulnerables

fuente elaboración propia

Comparación con otras delimitaciones de similar naturaleza
Los resultados de este trabajo han sido comparados con los de otros de similares con-

-
mos de dicha comparación pueden exponerse, de manera resumida, como sigue:

Delimitación de las ARI (Áreas de Rehabilitación Integral) y las ZRI (Zonas de Rehabili-
tación Integral)15

Existe prácticamente un 50 por ciento de coincidencia entre los recintos delimita-
dos en las ari y las zri, y los nuestros. Si no tenemos en cuenta las delimitaciones 
situadas en el distrito Centro, que atienden fundamentalmente a criterios de con-
servación histórica y patrimonial, la coincidencia es del 61 por ciento. Por su parte, 
casi el 20 por ciento de los recintos vulnerables deducidos en nuestro trabajo ya 
tienen algún tipo de plan de rehabilitación que actúa sobre ellos. 

Delimitaciones del “Estudio sobre barrios desfavorecidos de Madrid”, realizado para 
la Federación Regional de Asociaciones de Vecinos de Madrid (FRAVM), (Pérez, 2007).
En este trabajo, la fuente estadística de partida ha sido el Censo de Población y 
Viviendas de 2001, que supone una representación poco fiable de la situación ac-
tual. Además, entre los indicadores empleados para determinar las áreas polipro-

dato subjetivo, ya que constituye la sensación del residente y no una constatación 

15
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muy generalizado que redunda en una delimitación excesivamente generosa de la 
realidad. Con todo, el 60 por ciento de las áreas identificadas en nuestro trabajo 

fravm.

Delimitaciones del estudio encargado por el Ministerio de Fomento, “Análisis urbanís-
tico de barrios desfavorecidos de España” (Ministerio de Fomento & Instituto Juan de 
Herrera, 2010), dirigido por el Prof. A. Hernández Aja.
Igual que en el caso anterior, este estudio de carácter sistemático, encargado para un 
número considerable de ciudades del país, ha tenido que recurrir al uso de fuentes 

-
bre importante en los datos de partida, ya que el análisis bebe fundamentalmente 
del Censo de 2001 actualizado en algunos datos a partir del Padrón de Habitantes 

con las propuestas en nuestro trabajo, podemos constatar un 71,2 por ciento de 
coincidencias.

Delimitaciones del estudio “Exclusión residencial en el municipio de Madrid”, encargado 
por la Empresa Municipal de Vivienda y Suelo (EMVS) de Madrid (Antón et al., 2008).
En este trabajo se utiliza nuevamente como base estadística el Censo de 2001, por 
lo que todo lo dicho anteriormente en referencia a la escasa representatividad de 

exclusión son más restrictivos que los empleados en nuestro trabajo, al usarse un 1,5 
de la desviación típica. Con todo ello, el porcentaje de coincidencia entre los dos 
estudios es de un 56 por ciento.

Conclusiones finales

A la luz de los resultados de este trabajo, se pueden sacar algunas conclusiones 
respecto a las áreas vulnerables de Madrid, y otras que suponen una reflexión más 
amplia a propósito de la intervención en estas zonas:

-

el sur, a partir de la denominada línea de pobreza.

Los escenarios básicos caracterizados como zonas vulnerables son, en la mayor 
parte de los casos, barrios de polígonos de bloque abierto, identificados en Ma-
drid particularmente con las Normas Zonales 3.1.a y 3.2, construidos entre las 

Colonias históricas.

Podemos decir, en cifras generales, que en los 145 recintos redelimitados reside 
un cuarto de la población de la capital y que la superficie afectada por dichas 
zonas abarca unas 2.000 hectáreas, algo así como el distrito de San Blas.

estudio basado en indicadores actualizados, que de forma sistemática permite 
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dar una primera aproximación a la magnitud de la vulnerabilidad en la ciudad. 

Eje 3: Áreas de rehabilitación integral y renovación urbana. Sección 1 y 2 del 
Plan de Viviendas 2009-12, en referencia a los requisitos solicitados a la Me-

aris), así como para 
arus). ©EURE
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