Dinamica urbana en el municipio de Madrid
entre 1975 y 1966.

Dolores BRANDIS
1. A modo de marco de referencia

La ciudad de Madrid presenta en los afios 70 una clara diferenciacién interna.
A un drea central se contrapone una periferia residencial que en su sector meri-
dional y oriental comparte esta funcién con la industrial.

En el transcurso de los afios, las actividades terciarias se han ido concentrando
en el sector central tradicional, correspondiente a los barrios de la mitad norte
del Casco antiguo y del Ensanche que le bordea (Chamberi y Salamanca), asi co-
mo en los aledafios de la Castellana que prolongan estos usos por el norte (Tetudn
y Chamartin), en respuesta a la aplicacién de los Planes Parciales que se aprue-
ban al amparo del Plan General de 1963 y que acentian la tendencia a la terciari-
zacion iniciada por el planeamiento de los afios 40. Son fundamentalmente el Plan
de Reforma Interior del Casco Antiguo de 1973 y el Plan Parcial de Reforma In-
terior del Antiguo Ensanche de 1972, junto con lo dispuesto en las Ordenanzas
Municipales sobre el uso del Suelo y Edificaciéon de 1972 y el Proyecto para la
ubicacidn de los usos de oficinas, comerciales y de especticulos en sus primeras
categorias aprobado en 1975, los que particularmente afectan a este espacio.! El
resultado es la progresiva renovacion del patrimonio edificado, el cambio de uso de las
viviendas por actividades terciarias y, en consecuencia, la disminucién progresiva de la
poblacion residente en el casco antiguo y barrios del ensanche desde los afios 50 y, a par-
tir de los 70, en los espacios limitrofes con la Castellana (Figura 1 y 2).

La periferia, desde su consideracién como tal por la anexién de los municipios que bor-
deaban la ciudad entre 1948 y 1954, asiste a un fortisimo crecimiento demogréfico en
virtud de la construccién de viviendas sociales que desde los afios 50 se levantan en sus
bordes, del aumento de la infravivienda ante la insuficiencia de la iniciativa oficial y, ya
en los afios 60, con la construccién de grandes barriadas fomentadas, tanto por la califica-
cién de edificacién abierta en la forma de ocupacién del suelo de gran parte de la perife-
ria, como por la politica de proteccion a la vivienda. Ambas facilitan la entrada masiva
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de la iniciativa privada que actia en los espacios vacios, ya revalorizados por las opera-
ciones ptiblicas, y orienta la construccidon de viviendas a la clase media baja que ahora,
a consecuencia de la marcha ascendente de la economia espafiola durante estos afios, ac-
cede al mercado.

Del resultado de estas actuaciones surge la diferenciacién interna de la periferia. La
meridional y oriental ha sido la localizacién preferente de las grandes barriadas de vivien-
das protegidas (Moratalaz, Ciudad de los Angeles...) en contacto, por un lado, con las
mayores operaciones publicas (Poblados de San Blas, Orcasitas, San Cristébal de los An-
geles...) y con los grandes asentamientos de infravivienda (Palomeras, Almendrales, Me-
seta de Orcasitas...) y por otro, con las instalaciones industriales que desde la postguerra
se localizardn preferentemente en torno a las carreteras de salida sur y este (Andalucia,
Valencia, Barcelona). La periferia norte, menos afectada por este tipo de operaciones,
acoge por el contrario y de forma puntual urbanizaciones de vivienda unifamiliar (Puerta
de Hierro, Mirasierra) y, ya en los afios 70, edificacidn abierta de calidad (Pinar de Cha-
martin).?

A consecuencia del descenso progresivo de la construccién de viviendas econémicas
en la periferia durante la década de los 70, se inicia en algunos distritos del sur una emi-
gracion hacia los municipios del Area Metropolitana que, en razon de los mds bajos pre-
cios del suelo, se convierten en auténticos barrios dormitorios de la ciudad, acogiendo
las necesidades de vivienda, tanto de la poblacién expulsada de los distritos centrales y
de la procedente del crecimiento natural de la periferia popular, como de la inmigracién
que todavia registra la ciudad.’

2. La incidencia de la crisis en la dinamica urbana

El descenso en la edificacion de viviendas, consecuencia de la crisis de la construccion,
se inicia en la Comunidad de Madrid a partir de 1974, tras haberse conseguido un afio
antes la mdxima actividad con 70.000 viviendas terminadas. El descenso, que contintia
durante toda la década, sélo se perturba durante 1977 y 1978, aunque sin sobrepasar las
tres cuartas partes de las viviendas acabadas en 1973 y toca fondo en 1981 con 27.441
viviendas.* Por el contrario, en el municipio de la capital la caida de la actividad no se
aprecia hasta 1978, cuando disminuye el mimero de viviendas concedidas de nueva planta
con respecto al afio anterior de 15.740, prolongadndose esta tendencia hasta 1982, en que
solo se conceden 4.912.5 Conscientes de la dificultad que entrafia la comparacién de es-
tos dmbitos por proceder sus datos de fuentes distintas, nos atrevemos a aventurar que
el ténue ascenso que registran las viviendas terminadas durante 1977 y 1978 para la Co-
munidad, bien pudiera explicarse por el hecho de coincidir estas fechas con las de maxi-
ma concesion en el municipio central.

Aun sin pretender profundizar en el andlisis de la construccién fuera de la ciudad de
Madrid, el aproximarse a sus caracteristicas contribuye a la explicacion de la dindmica
del propio municipio. Asf, mientras que a partir de los afios 70 la mayor parte de las vi-
viendas que se levantan fuera de la ciudad estdn orientadas a las capas medias-bajas de
la poblacién, exceptuando las localizadas en los municipios del NW de mayor calidad
ambiental y con profusién de segundas residencias en los espacios cercanos a la sierra,
en el municipio de Madrid las nuevas viviendas s6lo pueden ser adquiridas por una pobla-
cién de alto poder adquisitivo. Esto se comprueba observando la distribucién de los pre-
cios en 1978, afio en que el precio minimo de una vivienda de tres dormitirios, en un
edificio multifamiliar, oscilaba entre los 8 millones en el distrito de Retiro y 2 millones
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y medio en el de Mediodfa. En los municipios del d4rea metropolitana el precio se situaba
entre un millén y medio en Fuenlabrada, localizado en la segunda corona SW, y los 3
de Alcobendas, situado al norte de la ciudad. En los municipios del NW, de mayor presti-
gio, oscilaban entre los 3 millones en Majadahonda y los 5 de Pozuelo.5

En base a esto, y al ser la demanda a la que van dirigidas las nuevas viviendas de la
mayor parte de la corona metropolitana, la que especialmente sufre los efectos de la crisis
econdmica, se entiende que sea la primera en dejar de acceder al mercado de la vivienda,
explicando, en parte, la respuesta de la construccion. También contribuye al comporta-
miento del sector, la existencia de un exceso de oferta a consecuencia del aumento de
la edificacion durante los afios 70,” y fundamentalmente de la vivienda libre, que no de-
ja de representar menos del 60% de las viviendas terminadas. Asi se explica, por un lado,
la tardanza en la caida de los precios, en pesetas constantes, de las nuevas viviendas, que
ocurre en 1979,% y por otro, que se llegue a alcanzar sobre el total de viviendas de 1981
los valores mds altos de desocupadas en municipios como Humanes, Parla, Valdemoro,®
e incluso de las construidas entre 1978 y 1982.1% Aunque no se dispone de datos desa- -
gregados que permitan calibrar la participacién de las segundas residencias en la caida
de la construccidn de viviendas, es de suponer que en algunos municipios ha tenido gran
trascendencia, pues en los tltimos afios de crecimiento este subsector tendia a captar ca-
pas cada vez mds amplias de la demanda, difundiéndose asi su localizacién fuera de las
zonas tradicionales.

3. La dindmica urbana en el municipio de Madrid entre 1975 y 1982

En Madrid el ritmo ascendente de la construccion alcanza el nivel mds alto en 1977,
concediéndose edificabilidad para 3 millones de metros cuadrados de nueva planta e ini-
ciandose, a partir de entonces, un descenso que se prolonga hasta 1982, en el que la su-
perficie concedida s6lo representa una tercera parte de la de 1977 (Figura 3 a).

Los contrastes de la construccion entre los afios de maxima actividad (1975-77), el ini-
cio de la crisis (1978-80) y el momento en que ésta toca fondo (1981-82) incitan a indagar
en el distinto comportamiento de cada periodo. Contamos para ello con la explotacién
de las licencias solicitadas a la Gerencia de Urbanismo, que permiten conocer las caracte-
risticas de la demanda en cada coyuntura, y las concedidas por este organismo, que refle-
jan la actitud de la administracién, asi como la realidad de la dindmica constructiva.!!

3.1. El auge constructivo de los afios 1975 a 1977

Durante estos afios se concede un total de 6 millones y medio de metros cuadrados de
superficie construida de nueva planta, orientada, méds de la mitad, a la construccién de
viviendas y siendo alrededor del 6% el dedicado a cada uno de los restantes usos de ofici-
nas, comercio e industria. Al mismo tiempo, la administracién deniega edificabilidad pa-
ra 2 millones y medio de metros cuadrados, que representan el 29% de la solicitada para
residencial, el 39% para oficinas, y para comercio e industrial el 25 y 16% respectiva-
mente. As{ pues, existe una demanda, sobre todo residencial, que intentando aprovechar
la coyuntura alcista del periodo, pretende conseguir su acceso al mercado. Por su parte
la administracién no tiene reparos en poner freno a la demanda, a pesar de que desde
el afio 76, excepto el subsector residencial, las restantes actividades parecen perder inte-
rés en la inversion (Figuras 3 b y c).

Debido a la imposibilidad que ofrece la fuente consultada para espacializar los efectos
de la construccién durante estos afios y contando, por el contrario, con la distribucién
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de las licencias solicitadas, optamos, atin con el margen de error que ello supone, por
utilizar éstas como aproximacién a la realidad constructiva, teniendo presente, a modo
de corrector, la respuesta que la administracién da al respecto.

-La primacia de la vivienda de calidad

Se demanda superficie residencial principalmente en los distritos de la periferia norte
que rodean el drea central (Figura 4), y esta localizacién ya de por sf explica las caracte-
risticas de las nuevas viviendas. Este espacio cuenta con una serie de atractivos que le
otorgan una situacién privilegiada dentro de la ciudad como son, la proximidad de la pro-
longacién de la Castellana que se erige ya definitivamente en el drea de mayor centrali-
dad, la presencia de espacios forestales como el Pardo y la Casa de Campo, la accesibilidad
que ofrece la apertura de la Avenida de la Paz, etc... También incide en ello la existencia
de Planes Parciales que propician el uso residencial en espacios vacantes, sobre todo de
Fuencarral, Moncloa y Hortaleza,'? o0 en base a la renovacién del antiguo caserfo.

De este modo se facilita la presencia de vivienda unifamiliar en barrios como el de Ara-
vaca (Moncloa) o bien colectiva en los aledafios de 1a Carretera de la Playa (Fuencarral),
en el conjunto de la calle de Arturo Soria (Ciudad Lineal) y a lo largo de la Avenida de
la Paz (Chamartin y Ciudad Lineal), cuya apertura pone en circulacién sus bordes califi-
cédndolos de edificable en bloque abierto. En consonancia con las caracteristicas del espa-
cio, las viviendas solicitadas, en nimero de 15.849, muestran una superficie media de
126 metros cuadrados, ya que estdn orientadas a una demanda solvente. Podemos afirmar
que la casi totalidad de las viviendas solicitadas son aceptadas por la adrmmstracwn pues
la diferencia entre unas y otras es imperceptible. !>
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El sector central (distritos 1 a 7), a la vista del volumen de viviendas solicitadas, 18.103,
sigue ofreciendo atractivo para la residencia y de ahf que concentre mds de las tres cuartas
partes de la superficie solicitada a demoler en el conjunto de la ciudad.'* Sin embargo,
no todo el drea presenta las mismas posibilidades, mostrdndose Centro y Salamanca me-
nos propicios y principalmente el primero, a pesar de que contenga la mayor parte de
las peticiones de demolicién. Es el encarecimiento del precio del suelo de Centro, que
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en sus valores mds bajos se asemeja al de las calles secundarias de Salamanca® y sus con-
diciones de habitabilidad (congestién, contaminacién...), las que no compensan los altos
precios que debieran alcanzar las viviendas, solicitindose principalmente apartamentos,
de menores superficies. Salamanca, en su edificacién de ensanche, presenta ya pocas po-
sibilidades de renovacién, no asf en el antiguo extrarradio de Guindalera, donde todavia
aparece caserfo tradicional factible de transformacidn.

De los restantes distritos, los localizados al sur, aunque englobados en este sector por
comodidad comparativa con fechas posteriores, no presenta todavia caracteristicas que
permitan calificarlos de centrales. En ambos, el Plan de Reforma Interior del Casco Anti-
guo estd provocando la renovacién progresiva del espacio industrial a favor de los usos
residenciales, con viviendas de 112 metros cuadrados de media, a lo que ha contribuido
también la M-30 que los bordea (Avenida de la Paz por el este y ribera del Manzanares
por el suroeste) otorgandoles una mayor accesibilidad con el resto de la ciudad.

De los distritos que mds tarde se han terciarizado, Chamberf, que lo hizo con menos
agresividad que Salamanca, muestra todavia el cardcter residencial en gran parte de su
trama urbana, afectando la renovacidn a su antiguo caserfo. Los mds septentrionales, Te-
tudn y Chamartin, se erigen durante el transcurso de la década en 4reas de fuerte dinamis-
mo, no sélo para las actividades terciarias sino también para las residenciales, ocupando
el espacio oriental de Tetuan cercano a la Castellana, a partir del caserio de tonos popula-
res, y siendo en Chamartin los usos industriales del antiguo extrarradio de Prosperidad,
en su contacto con la M-30, los que fundamentalmente posibilitan la renovacién. Tam-
bién en este sector central la mayor parte de las viviendas solicitadas se corresponden
con la construccién efectiva.!®

Es la periferia sur (distritos 11 a 17, excepto el 16, Ciudad Lineal) la que menos atrac-
tivos presenta para el sector residencial, pues los precios que ha alcanzado la construc-
cién no compensan las deficiencias urbanisticas de que adolece. Asi se explica que la
demanda solvente prefiera las zonas de la periferia septentrional e incluso los municipios
del norte y oeste de la corona metropolitana, mientras que la poblacién que acostumbraba
a localizarse en esta periferia sur, lo hace ahora en los municipios externos que la bor-
dean, de precio mds asequible. Las solicitudes de viviendas, 13.887, se reducen, por un
lado, a la renovacidn de su antiguo caserio y a pequefias actuaciones que rellenan los es-
pacios vacios entre los conjuntos residenciales preexistentes apoyadas, en lo posible, en
las vias de acceso de mds facil salida al mercado y, por otro, en las viviendas producto
de la remodelacién que la administracién inicia en 1976 en Villaverde y Latina.'” A la
vista de las licencias concedidas parece que gran parte de las peticiones, excepto las de
remodelaci6n, son rechazadas.'® Quizd debido a una posible congelacién en la concesién
de viviendas en estos distritos al estar en proceso de estudio para futuras operaciones de
remodelacidn, tras el compromiso de realojo que las asociaciones de vecinos habfan con-
seguido del Ministerio de la Vivienda.

-La dilacién de los usos terciarios

Mis de la mitad de la superficie solicitada para usos terciarios se localiza en el sector
central que concentra las tres cuartas partes de la demanda del conjunto de la ciudad (cua-
dro 1). Es Tetuén el distrito que presenta mds atractivo por el impacto que estd producien-
do la actividad en la manzana de AZCA, en plena fase de construccién' y de ahi, que
acapare una cuarta parte de las peticiones del terciario de la ciudad y un tercio de las
oficinas. Del resto del drea destaca el ensanche norte que ofrece todavia posibilidades
de renovacién a favor de estos usos en los aledafios de la Castellana. Sin embargo, la
demanda en este sector central sélo se verd satisfecha en la mitad.?
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Cuadro n° 1.

Superficie construida de uso terciario en las licencias solicitadas y concedidas de nueva planta

Sectores Miles de m? solicitados Miles de m? solicitados Miles de m? concedidos
1975-1977 1978-1980 1975-1980
Terciario Oficinas Comercio Terciario Oficinas ComercioTerciario Oficina Comercio
Area Central 786 500 286 290 162 128 733 419 314
Periferia Norte 269 109 160 120 56 64 324 134 190
Periferia Sur 185 46 139 163 17 146 247 43 204
TOTAL 1.240 655 585 575 236 339 1.304 596 708

Fuente: Ayuntamiento de Madrid. Memoria de gestion, 1981, Madrid, Gerencia Municipal de Urbanismo, 1982.

En la periferia las solicitudes de superficie comercial dominan sobre las oficinas, ad-
quiriendo ambas valores similares en los distritos del norte, en consonancia con su cardc-
ter residencial de calidad y acercandose lo concedido mds a lo solicitado que en la periferia
sur, en donde es el comercio el méds representado.?!

-El decaimiento de la industria

La demanda de superficie industrial es minoritaria, quedando relegada casi en su totali-
dad a la periferia y, en concreto, a los distritos que cuentan con poligonos industriales.
Es, pues, la periferia sur la m4s solicitada, aunque en las concesiones salen beneficiados
los distritos del norte que consiguen pricticamente la totalidad de las peticiones.

En resumen, durante los afios de médxima actividad constructiva, las dreas mds dindmi-
cas de la ciudad son la periferia norte y el sector central, destacando la produccién de
viviendas en ambos y la inversién en oficinas en el segundo.

3.2, La incidencia de la crisis durante los afios 1978 a 1980

El descenso de la actividad para el periodo 1978-1980, cifrada en un millén de metros
cuadrados construidos, se reparte entre los distintos usos con reducciones en la construc-
cién de viviendas y de industria, que sobrepasan el cuarto de millén en ambos y al que
no se llega en la de oficinas.” Sin embargo, estas diferencias que aparecen bastante equi-
libradas por usos, no reflejan la realidad de la incidencia de la crisis en cada subsector
de actividad. En efecto, la superficie construida que experimenta un descenso del 18%
con respecto al periodo anterior, afecta fundamentalmente al uso industrial, que reduce
su actividad a las tres cuartas partes, y a las oficinas, que lo hacen a la mitad, mientras
que la construccién de viviendas disminuye poco durante estos afios (Cuadro 2).

Cuadro n°2.
Superficie construida de nueva planta en las licencias concedidas y solicitadas

Superficie construida concedida Superficie construida solicitada
Miles de m? 1975-77 1978-80 Incremento 1975-77 1978-80 Incremento
Vivienda 3.701 3.425 -7,4 5.213 4.218 -19,0
Oficinas 400 196 -51,0 655 236 -64,0
Comercio 438 280 -36,0 585 339 -62,0
Industria 349 96 12,4 419 138 -67,0
Otros usos 1.717 1.428 -16,0 2.278 1.710 -25,0
TOTAL 6.605 5.425 -18,0 9.150 6.641 -27,0

Fuente: Ayuntamiento de Madrid. Memoria de gestién, 1981, Madrid, Gerencia Municipal de Urbanismo, 1982.
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Este comportamiento se explica por la dindmica particular de los distintos usos en cada
coyuntura. Asi, la actividad residencial absorbe el 63 % de la superficie construida duran-
te los afios de la crisis, mientras que anteriormente representaba solo el 56%. Por el con-
trario, las restantes actividades han disminuido su participacion, especialmente la industria
y las oficinas. Conviene adelantar que, en los resultados de la actividad residencial, la
construccion de viviendas oficiales ha sido definitiva para explicar el comportamiento del
sector, pues mds de la mitad de las viviendas levantadas en este periodo caen dentro del
programa de remodelacién de barrios. Este hecho confirma que es la baja inversién de
la iniciativa privada la responsable de la caida de la construccion.

Ahora bien, la dindmica regresiva de la construccién podria haber sido mayor de ha-
berse mantenido la relacién solicitud-concesién llevada a cabo anteriormente, que dene-
gaba alrededor de un tercio de la superficie demandada. En estos momentos, las solicitudes
se reducen en un 27 %, haciéndolo la concesion sé6lo en un 18%. En consecuencia, la ad-
ministracién satisface, ahora, mds ampliamente las peticiones, como lo demuestra que
se denieguen menos del 20% de la superficie solicitada, pudiendo explicarse bien, porque
la demanda que se arriesga a invertir es mas selectiva y no contraviene la normativa con
tanta facilidad, o es la respuesta a la disuasién que la nueva corporacién municipal preten-
de conseguir durante la elaboracién del Plan General, o bien se debe a que el Ayunta-
miento es mds permisivo, ante la baja de las solicitudes en estos afios. Por otro lado, la
relacion no se mantiene por igual para todos los usos, mostrandose mds restrictiva para
la industria y bastante permisiva para la demanda de oficinas.

-El protagonismo del programa de remodelacion en la construccién de viviendas

El sector que destaca en la demanda de superficie residencial es la periferia sur aumen-
tando un 50% la solicitada en el periodo anterior, mientras que los distritos del norte la
disminuyen a la mitad y el sector central en una tercera parte (Figura 5). Es la incidencia
de la operaci6n de remodelacién la que hace posible el cambio en la dindmica residencial.
Su actuacién, en base a la sustitucién de la infravivienda y de las viviendas de promocién
oficial més deterioradas, se centra aqui, donde estdn mayoritariamente representadas es-
tas situaciones. De las 19.427 viviendas solicitadas durante el periodo, mds de las tres
cuartas partes caen dentro del programa de remodelacién e inician su construccidén en es-
tos afios. El distrito de Vallecas, en donde la remodelacién de Palomeras absorbe la mitad
de las viviendas oficiales, destaca por el mimero de peticiones.

En la periferia norte y drea central la caida de las solicitudes se deja sentir ostensible-
mente, reduciéndose en mds de la tercera parte en ambos espacios. El descenso de la acti-
vidad constructora es consecuencia, pues, de este comportamiento de la demanda solvente,
para quien la compra de viviendas deja de considerarse un bien de inversion. Junto a esto
incide, en el sector central, la suspensién de licencias que la nueva corporacién municipal
de izquierdas pone en prictica a partir de 1979, sobre todo en el espacio que cae dentro
del ambito del Plan Especial de Proteccién y Conservacién de Edificios y Conjuntos His-
térico Artisticos de la Villa de Madrid, aprobado en 1980. De ahi, que también descien-
dan en una tercera parte las solicitudes de demolicién de viviendas, mientras que la peticion
de obras de reforma y ampliacién aumentan en mds de un tercio.

-La caida del terciario y en especial de las oficinas

La demanda de superficie construida para usos terciarios se reduce a la mitad durante
estos afios, en relacién con los anteriores, y en especial la destinada a oficinas. El descen-
so afecta sobre todo al drea central, que la disminuye en las dos terceras partes y a la
periferia norte, que lo hace a la mitad, empezando ésta a cobrar protagonismo, como lo
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demuestra que una cuarta parte del total de solicitudes se localicen en los distritos del
norte, frente al 17% que representaban en el periodo anterior. Serd la periferia sur la
que apenas sufra pérdidas ante el aumento de peticiones para superficie comercial, que
va en paralelo al incremento de la construccién de viviendas (ver Cuadro 1).

Las solicitudes para ambos usos son ampliamente concedidas y, si a esto afiadimos el
comportamiento de las licencias de ampliacién y reforma, suscribimos las palabras de
M. Castells al respecto: ‘‘a la tendencia de solicitudes que reduce la nueva construccién
y enfatiza el re-uso, se responde con una actitud simétricamente inversa, de restringir
el re-uso y acelerar en 1/3 el ritmo anterior de concesién de licencias de nueva planta.
La gestién municipal en 1979-80 tiende a aumentar el uso del espacio madrilefio con fines
de oficinas’*.?

-La desindustrializacion del municipio

El descenso acusado en la inversién industrial en estos afios tiene especial repercusion
en los poligonos industriales localizados en Villaverde, Fuencarral, San Blas y Hortaleza,
distritos en los que la demanda disminuye en las tres cuartas partes. De la baja de las
solicitudes y la respuesta restrictiva de la administracién, que deniega una tercera parte
de éstas, resulta la tendencia general a la desindustrializacién del municipio.

En suma, el fuerte descenso de la demanda en todos los usos se ve contrarrestada por
el protagonismo de la vivienda piiblica en el programa de remodelacién de barrios, espe-
cialmente en la periferia sur, que se erige en el espacio de mayor dinamismo constructi-
vo, asf como por el interés que muestra la administracién en el mantenimiento de las oficinas
en el sector central y periferia norte.

-El descenso demogrdfico

La dindmica espacial de la construccién de viviendas y sus caracteristicas explican en
gran medida el comportamiento demogréfico del municipio, que registra una pérdida de
62.236 habitantes entre 1975 y 1981. Este descenso afecta principalmente al sector cen-
tral y a la periferia sur, mientras que los distritos del norte aumentan sus efectivos (Figura
6). De 1976 a 1980 se lleva a cabo la demolicién de 831 viviendas en el caserio tradicio-
nal de Centro, Salamanca y Chambei y, aunque en el mismo periodo se construyan 7.434
nuevas, éstas presentan unos precios inaccesibles para la demanda econdmicamente dé-
bil; a este hecho hay que sumar el gran nimero de viviendas desocupadas que se registran
en estos espacios, 22.515 en 1981, el uso no residencial de muchas viviendas censadas
como tales y el abultado nimero en condiciones deficientes de habitabilidad, 13.921.%
El resultado es la pérdida en estos distritos de 54.698 habitantes, que representan el 88%
de los efectivos disminuidos en toda la ciudad.

El descenso registrado en la periferia sur se debe, por un lado, a que la inmigracién
que tradicionalmente se instalaba en estos distritos se ha detenido, y por otro, a la salida
hacia municipios de la corona metropolitana de la poblacién que precisa alojamiento. A
esto han contribuido los altos precios alcanzados por las viviendas libres aqui localizadas
y la inexistencia de nuevas viviendas oficiales, ya que la remodelacién llevada a cabo en
estos distritos, esencialmente contempla el realojo y sélo adjudica a los no residentes
en los barrios que se remodelan durante los afios 1976 a 1981, aproximadamente un mi-
Har de viviendas.?

3.3. El fondo de la crisis, los afios 1981 y 1982

Se inicia la década de los 80 presentando el sector de la construccion los valores més
bajos desde que comenzara la crisis. Este descenso de la actividad supone la disminucién
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de 1a superficie construida media anual del periodo anterior en mds de una tercera parte,
afectando fundamentalmente a la construccién de viviendas que supera esta reduccion,
mientras que las oficinas lo hacen en una proporcién menor y las industrias apenas expe-
rimentan cambios.?

-El declive de la construccion de viviendas

La actividad residencial se sigue concentrando en los dos distritos de la periferia, Fuen-
carral al norte y Vallecas al sur, que se erigieron en los mds dindmicos desde el inicio
de 1a crisis.?” Vallecas a la cabeza mantiene el ritmo de construccién anterior de dos mil
viviendas anuales, al seguir en marcha la operacion de remodelacién de Palomera, activi-
dad que también afecta a la UVA de Vallecas y que hace destacar al distrito de Mediodia.
Sin embargo,en Fuencarral, el ritmo de-construccién desciende a la mitad, centrdndose
al sur de la Carretera de la Playa, en donde se sigue desarrollando el Plan de la Veguilla-
Valdezarza-Vertedero y el Parque Norte, de los que resultan viviendas de amplias super-
ficies (Figura 7). La existencia, todavfa, de espacio liberado por la apertura de la M-30,
en base a los planes parciales de la Avenida de la Paz y a la mejora de la accesibilidad
que proporciona a los barrios que la enmarcan, promueve viviendas fundamentalmente
en los de Retiro y Ciudad Lineal, siendo estos distritos los que registran para 1982 los
valores mds altos de superficie demolida del municipio. En definitiva, es la periferia sur
la que acoge mds de la mitad de las 12.170 nuevas viviendas, mientras que el resto se
lo reparten por igual la periferia norte, 2.225, y el sector central, 2.315, siendo la opera-
cién de remodelacién la que decanta los resultados a favor de los distritos del sur.?®

Se aprecia, durante estos afios, otro de los efectos de la crisis del sector residencial
como es el aumento de las viviendas nuevas desocupadas y a pesar del descenso de los
precios, en pesetas constantes, a partir de 1977.%Sin embargo, el municipio de Madrid
no presenta un comportamiento homogéneo en este aspecto, ya que las nuevas viviendas
han ido dirigidas a sectores de la poblacién con intereses y posibilidades diferentes. Asi,
segiin la encuesta de DATIN/COPLACO,* un 12% de las nuevas viviendas construidas
entre 1978 y 1982 en el municipio se encontraban vacias, descendiendo esta proporcién
en la periferia norte, aumentando en la periferia sur y manteniéndose similar a la del con-
junto de la ciudad en el sector central. Esto evidencia que la oferta de calidad en el norte
encuentra compradores solventes con mds facilidad, apareciendo este valor inferior, en
todos estos distritos, al que representaban las viviendas vacias en el censo de 1981, que
englobaba, tanto a las recién construidas como a las antiguas.

El sector central, en base a la misma encuesta, no se muestra homogéneo en la acepta-
cion de las nuevas viviendas. Son los distritos meridionales, Retiro y Arganzuela, los que
mds han satisfecho la oferta, al producirse la renovacién de su antiguo caserfo, principal-
mente el industrial, asf como la ocupacién de los vacfos infrautilizados en los espacios
que caen fuera del dmbito de proteccion del Plan Villa de Madrid, encontrando compra-
dores las nuevas viviendas de calidad y de superficie superior a los 100 metros cuadra-
dos. Por el contrario, en los restantes distritos, de marcado cardcter terciario, la oferta
de apartamentos encuentra dificultades, registrdndose valores mds altos de viviendas va-
cfas en los nuevos edificios que las existentes en el censo de 1981. Por iiltimo, la repre-
sentacion de nuevas viviendas desocupadas en la periferia sur, superior a la media de la
ciudad, no permite comparacion con el resto, pues la oferta es minima, al orientarse aquellas
principalmente al realojo.

-El esbozo de un nuevo eje terciario
El descenso de la nueva superficie construida dedicada a usos terciarios afecta, princi-
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palmente, a las oficinas del sector central y, aunque siga siendo el lugar preferente de
asentamiento de este uso, su representacioén experimenta una reduccién a favor de la peri-
feria norte. Pese a esto, son tres barrios limitrofes a la Castellana, entre los que destaca
el que acoge a la manzana de AZCA, donde se solicita licencia para la torre de 44 plantas,
los que concentran casi la mitad de la nueva superficie construida de la ciudad dedicada
a oficinas. Por su parte, la periferia norte, con una representacién en aumento, muestra
una localizacién de sus oficinas muy concreta, en barrios adosados a la Avenida de Amé-
rica, y que confirma el inicio de un eje terciario en desarrollo (Figura 8).

-El estancamiento industrial

La industria, que experimenta pocos cambios con respecto al periodo anterior, concen-
tra la mitad de su nueva superficie construida en dos barrios del sur, al amparo de la pre-
sencia de poligonos industriales, destacando el mds meridional del distrito de Villaverde
y el instalado cerca de la villa de Vicdlvaro, en Moratalaz.

En definitiva, la actividad del sector de la construccion toca fondo en 1982, reducién-
dose a un tercio con respecto a la desarrollada en 1977, dltimo afio de expansién. Sin
embargo, esta escasa actividad se encuentra polartizada espacialmente. Aunque es de nuevo
la administracién la que protagoniza la construccion de viviendas en el sur, la iniciativa
privada concentra su actividad en sectores muy concretos que aseguran el éxito de la ope-
racion, al tratarse de espacios cotizados por su localizacidn y cuyas caracteristicas posibi-
litan la vivienda de amplias superficies. Las oficinas se aseguran en la Castellana y en
el nuevo eje en desarrollo de la Avenida de América.

El no disponer de datos sobre la actividad constructora para 1983 y 1984, impide el
seguimiento de la dindmica urbana durante estos afios. Sin embargo, fuentes complemen-
tarias permiten deducir que la baja de la construccidn se mantiene hasta 1984. Asi, el
censo de promociones realizado por DATIN/DGOTMA3! muestra que en 1984, las vi-
viendas en construccién en el municipio eran inferiores en un tercio a las que se registra-
ban para 1982. La distribucién comparativa presenta una pequefia alza en el sector central,
que para la iltima fecha absorbe casi la cuarta parte de las nuevas viviendas, y un descen-
so en la periferia sur, al haberse consumado ya las tres cuartas partes de las viviendas
de remodelacion y paralizarse el programa durante 1984, a raiz de la toma de competen-
cias al respecto por la Comunidad de Madrid. En la periferia norte se sigue manteniendo
el ritmo de los dos primeros afios de la década.

4. La recuperacion de la actividad constructora en los afios 1985 y 1986

El sector de la construccion se reactiva en el inicio del segundo lustro de la década de
los 80. La superficie total construida en 1985 y 1986 supera los dos millones de metros
cuadrados por afio, y representa respecto a 1977, el 70 y 76% respectivamente.*? Para
tales fechas el seguimiento de la actividad se muestra problemdtico, ya que la informati-
zacion de las licencias realizada por Gerencia sigue criterios distintos a los que se venian
aplicando con anterioridad.*

-La recuperacion de la vivienda de calidad

La superficie residencial concedida absorbe més de la mitad de la construida total, su-
perando anualmente el millén de metros cuadrados, promedio similar al del periodo de
médxima actividad, 1975-1977, aunque el mimero de viviendas sea inferior al presentar
las de los afios 80 mayores superficies, 112 metros cuadrados frente a los 104 del trie-
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nio.*Al igual que en los afios anteriores a la crisis, es la iniciativa privada la que coge
las riendas del sector, haciéndose cargo de més de la mitad de las nuevas viviendas® y
esto explica que sea de nuevo la periferia norte la que se muestre mds dindmica (Figura 9).

Es en este sector, que concentra mds de la tercera parte de la superficie residencial con-
cedida y un tercio de las nuevas viviendas, en donde las libres presentan el mds alto pre-
supuesto medio de entre las de este tipo, destacando las de Fuencarral y Moncloa, que
superan los 5 millones de pesetas por vivienda 3 (Cuadro 3). De este modo, los distri-
tos del norte siguen considerdndose el espacio mds atractivo para la actuacion de la inicia-
tiva privada, como lo fuera durante los pasados afios aunque se redujera fuertemente la
actividad y de ahi, que cuente con abundante suelo que tuviese solicitado planeamiento
con anterioridad a la revision del Plan General, que ahora éste asume con o sin modifica-
ciones puntuales.’’

Cuadron® 3

Nidmero de viviendas y presupuesto medio en las licencias concedidas segun tipo de
promocién (1985-1986)
N° de viviendas

Sectores Libres Oficiales Piiblicas Total
Sector Central 6.347 759 : 231 7.337
Periferia Norte 4.787 2.644 74 7.505
Periferia Sur 2.830 2.326 3.318 ) 8.474
TOTAL 13.964 5.729 3.623 23.316
Presupuesto medio vivienda (miles de pts.)
Sectores Libres Oficiales Piiblicas Total
Sector Central 3.987 3.528 2.179 3.882
Periferia Norte 4.629 3.367 5.548 4.193
Periferia Sur 3.449 2.979 2.588 3.030
TOTAL 4.098 3.230 2.732 3.672

Fuente: Ayuntamiento de Madrid. Anuario Estadistico, 1987.

Por otro lado, el Plan vigente, que pretende completar la ciudad y no hacerla crecer
superficialmente, prima la transformacién interna mediante actuaciones de renovacién y
sustitucién, apostando por la continuidad que se convierte en uno de los objetivos priori-
tarios. ‘‘De ahi que los cambios estructurales se propongan mediante operaciones urba-
nas contundentes, sobre todo de transformacion. Asi concebida, ‘‘acabar’’ la ciudad bien
resume la opcién del Plan’’.%® El cumplimiento de este objetivo encuentra en toda la pe-
riferia enormes posibilidades, ya que son numerosos los espacios vacios exentos o entre
las edificaciones. En consecuencia, el Plan pone en prictica toda una serie de figuras de
planeamiento tendentes a rellenar estos espacios y a acabar la ciudad.®

Ante la imposibilidad de localizar las nuevas viviendas surgidas durantes estos afios a
un nivel més detallado que el de distrito, por limitaciones de la fuente disponible, opta-
mos por analizar, a modo de aproximacidn espacial de la actividad constructora de estos
afios, la localizacién de las operaciones, tanto de las que han revisado su planeamiento
anterior y estdn ahora en ejecucién, como de las figuras de planeamiento emanadas del
propio Plan y que han sido objeto de aprobacién durante estos afios, habida cuenta de
que buena parte de las licencias de nueva planta concedidas se localizardn en esos espa-
cios. Ademds, este andlisis interesa, también, por permitir entrever las posibilidades de
la actividad constructora en los préximos afios.*

Entre los tipos de suelo sobre los que actuan las operaciones aprobadas, destacan, en
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la periferia norte, el ocupado por vivienda marginal, bien localizada en 4mbitos con pla-
neamiento anterior, bien en sectores que van a ser transformados por actuaciones que con-
templa el Plan General (Figura 10).

En el primer caso se trata de micleos de infravivienda instalados en espacios considera-
dos hasta hace poco tiempo como periurbanos, pero que en los dltimos afios han sido al-
canzados por las nuevas edificaciones de calidad al norte de la Carretera de la Playa. Estas
operaciones que se encontraban en plena ejecucion a fines de los afios 70, quedaron en
suspenso por la corporacién municipal de 1979, al ser detectadas situaciones de irregula-
ridad que dieron lugar a revisiones de licencias y a la tramitacién de abundantes expe-
dientes de denuncia. La resolucién de tales situaciones se ha conseguido mediante convenios
urbanisticos suscritos por el Ayuntamiento con los particulares, propietarios y/o promo-
tores, Juntas de Compensacion y, en algunos casos, con vecinos residentes afectados por
la operacién.* El acuerdo adoptado ha sido el compromiso de la remodelacién con rea-
lojo en aquellas promociones que abarcaban nicleos de infravivienda y cuyos residentes
se vefan afectados por la expulsién, siendo el caso de la Unidad Urbanistica I 'y el Poligo-
no A, ambos de Pefiagrande, donde se localizan los nicleos del Barrio de la Argentina,
Colonia del Porvenir y el poblado de Valdeyeros.” En la misma situacion se encuentran
los niicleos de chabolas de Valdevivar y Querol apoyados en la M-30, antiguo arroyo
del Abroiiigal, que caen dentro del Poligono I de la Avenida de la Paz, en Ciudad Lineal.

En el segundo caso se encuentra el espacio que ocupa €l arroyo de los Pinos, vaguada
natural al sur de la Carretera de la Playa y paralelo a ella, y a cuyo amparo se cobijaron
un buen mimero de viviendas marginales, encontrandose ahora rodeadas por nuevas ur-
banizaciones. El Plan General contempla transformar el arroyo en una avenida represen-
tativa, la de la Ilustracién, con el fin de vincular esta zona con el centro y que sirva, al
mismo tiempo, para cerrar el tercer cinturén. Por todo ello, el drea afectada cae dentro
de Planes Especiales de Reforma Interior. Del mismo modo, en Ciudad Lineal, los restos
de vivienda marginal del Barrio de Bilbao se incluyen en el cuarto cinturén, ya adecuado
a condicion de eje urbano que a modo de cuiia penetra hacia el oeste.

En estos distritos del norte,que atn incluso durante los afios de la crisis no han dejado
de presentar una importante dindmica constructiva en base a una edificacion de calidad,
se pretende ahora el relleno de los vacios internos dejados entre las construcciones o bien
completar sus bordes no acabados. Este tipo de operaciones se localizan, principalmente,
al norte y al sur de la Carretera de la Playa, Poligonos de la Veguilla-Valdezarza-Vertedero
(Fuencarral) y en la Ciudad de los Poetas (Moncloa), asi como en El Parque del Conde
de Orgaz (Hortaleza) y en otras urbanizaciones dispersas de menor tamaiio.

Espacios vacios que vayan a ser objeto de intervencién se encuentran especialmente
en Hortaleza, destacando el Plan Parcial de Los Llanos que contempla mds de 3.000 nue-
vas viviendas y el Plan Especial de Reforma Interior denominado *‘eje urbano de Horta-
leza’’, que formando parte del cuarto cinturén, prevé construir cerca de 1.000. Al oeste,
en Moncloa, el Plan Parcial de El Berdegueral, ocupa otro vacio importante.

Finalmente, sectores de edificacién consolidada serdn reordenados, tanto para mejo-
rar las condiciones de habitabilidad de sus viviendas mediante operaciones de rehabilita-
cién o incluso de remodelacion para el realojo de residentes, como para completar vacios
existentes. Asi se dispone en la villa de Fuencarral poblados de promocién oficial adosa-
dos a ella, y en los alrededores de la de Hortaleza.

La operacién de remodelacién que contemplaba, segiin programa reajustado en 1985,
la construccién de 38.792 viviendas, estd practicamente consumada al finalizar 1986, que-
dando solamente por iniciar 3.556 cuya terminacién se preve finalice antes de 1990. A
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consecuencia de la paralizacion del programa durante 1984, las licencias acumuladas en
ese afio se hacen efectivas en el siguiente, provocando un aumento de las viviendas inicia-
das durante 1985 y 1986 que son 5.560, y que contrastan con las concedidas durante esos
dos afios a la iniciativa piblica (ver cuadro 3). Esto se aprecia especialmente en la perife-
ria sur, en donde se concentra la actividad, y especialmente en Palomeras, que absorbe
1a mitad de las iniciadas. El contraste que se observa en el presupuesto medio por vivien-
da piiblica entre los distritos del sur y el resto de la ciudad se explica por las caracteristi-
cas de monumentalismo que presentan las construcciones, que hacen abaratar el costo de
la vivienda. Esta manera de edificar, consecuencia del sometimiento a la ordenanza
de bloque abierto, ha sido llevada a su mds alto exponente en las 1iltimas construcciones
de Palomeras, en donde el uso residencial no llega a ocupar el 10% de la superficie afec-
tada por la operacién, debido fundamentalmente a la necesidad de concentrar viviendas
con el fin de liberar suelo para proveer a la zona de dotaciones de las que carecia, asi
como de compensar a los propietarios de suelo.*

Merece destacarse en los distritos del sur la presencia, ya en estos afios, de la iniciativa
privada en la construccidn de viviendas, tanto libres como de proteccién oficial, que jun-
tas absorben el 60% de las viviendas concedidas. Este hecho, practicamente ausente des-
de mediados de la pasada década, es resultado del comportamiento natural de este tipo
de iniciativa, una vez elevada la cualificacién de estos espacios tras la actuacion publica,
y de ahi, que también sean numerosas las figuras de planeamiento promovidas a instancia
de los particulares durante 1985 y 1986.

De entre los espacios afectados por los distintos tipos de intervenciones que contemplan
superficie residencial en la periferia sur, destacan aquellos que ocupan amplios espacios
vacios en los bordes del continuo edificado, estando promovidos en su mayoria por la
iniciativa municipal. Por su envergadura sobresalen los Programas de Actuacién Urba-
nistica de los Anillos verdes de Vallecas (Mediodia) y Vicdlvaro (Moratalaz), adosados
a las antiguas villas del mismo nombre, en los que el suelo afectado adquiere la situacién
de urbanizable programado. En ambos casos se contempla el uso residencial y en especial
en el de Vallecas con 2.000 viviendas. Ocupado también espacios de borde a modo de
crecimiento residencial, pero en este caso promovidos por la iniciativa privada, aparecen
los dos Planes Parciales del Ensanche Este de San Blas en donde 5.000 nuevas viviendas
cerrardn el conjunto de vivienda publica del Gran San Blas, ya con la remodelacién finali-
zada. Asimismo, en Moratalaz, el Plan Parcial de El Vandel se adosa a la barriada de
Moratalaz y a la del Parque de Santa Eugenia la promocién del mismo nombre, que cuen-
ta con planeamiento anterior ahora en ejecucién. Dentro del continuo edificado aparecen
vacfos de los que se encarga la iniciativa piblica, como el Plan Parcial de El Espinillo,
que en contacto con la Carretera de Andalucia, en Mediodfa, prevé 2.300 viviendas, al-
gunas en régimen libre, y en el Poligono 38, cuyo espacio libera la Avenida de la Paz
en Moratalaz.

Las operaciones de ordenacion de espacios censolidados son muy numerosas, habida
cuenta de las caracteristicas del proceso de conformacién de los sectores mas cercanos
a la ciudad central, en donde la renovacion puntual del antiguo caserio a lo largo del tiem-
po presenta una situacién de heterogeneidad constructiva y generalmente de baja calidad.
Destaca el sector del Puente de Vallecas, en contacto con la M-30, que acoge a dos Planes
Especiales de Reforma Interior. Dentro de esta tipologfa, aunque presentando una gran
singularidad, hemos incluido el Plan Especial de Reforma Interior de Palomeras Bajas,
cuyo espacio acoge el gran solar dejado vacante por la remodelacion y un sector ocupado
por diversas promociones de pequefio tamafio, tanto piblicas como privadas de reducida
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calidad urbanistica. En este espacio, llamado Madrid Sur o Vallecas 92, se pretende crear
un nuevo centro urbano que sirva a todo el distrito. Para ello la administracién, que apor-
ta el suelo y garantiza una alta calidad en la urbanizaci6n, ofrece un suelo urbanizado
por manzanas ‘‘que permita a pequefios promotores, fundamentalmente a través de for-
mas de cooperativas, comunidades de promotores o de usuarios, la actuacién inmobiliaria
sin entrar en operaciones de capital riesgo que exigen urbanizar a largo plazo y que cada
vez estdn mds en manos de muy pocos promotores. Con ello creemos que cumplimos los
objetivos urbanisticos y sociales de mejorar, trasladar la imagen del centro al sur de Ma-
drid, hacer del corazén de Vallecas una zona central incluso en su espacio, en su aspecto
fisico. También el de ofrecer a los promotores privados un suelo a precios razonables,
de forma que el precio de la vivienda también esté controlado’’.*

La periferia sur, que ha visto desaparecer los grandes nicleos deinfravivienda tras la
operacion de remodelacién, cuenta todavia con uno de gran tamafio en San Blas adosado
a la N-II. Se trata de las colonias Fin de Semana y Llorente que presentan en el momento
actual un Plan Especial de Reforma Interior promovido por la administracién.

Aunque las viviendas concedidas durantes estos dos afios en el sector central son simi-
lares a las de la periferia norte, si tenemos en cuenta sélo las de nueva planta, de las que
hemos hecho seguimiento desde los afios 70, la diferencia es mds apreciable, ya que es
el sector que presenta el mayor mimero de viviendas nuevas producto de otro tipo de obras,
concentrando la mitad de las que se conceden de estas caracteristicas para toda la
ciudad.®

El Plan General de 1985 recoge en lineas generales el Plan Especial Villa de Madrid
de 1980, aunque flexibiliza la normativa al objeto de facilitar su aplicacién. Se establecen
dos niveles de proteccién, preservando los edificios en su totalidad o bien sélo sus ele-
mentos arquitectonicos exteriores. Los edificios no sometidos a proteccion individualiza-
da se regulan por las ‘‘normas zonales’’,segin queden incluidos en el dmbito de
“‘Conservacion ambiental’’ o en de ‘‘Preservacién de las Colonias’’, atendiendo la nor-
mativa, principalmente, a la transformacion de los usos y a la adaptacién y rehabilitacion
de los edificios. También el Plan, en cada uno de estos niveles de proteccién o conserva-
cién zonal, establece una serie de restricciones respecto a las obras admisibles, resultan-
do que en ninguno de ellos estdn permitidas las obras de demolicién total y sustitucién,
aunque si se contempla esta tiitima en el 4mbito de ‘‘Conservacién ambiental’’, cuando
1a edificacidn existente no alcance 1/3 de la posibilidad edificatoria que concede el propio
Plan.*

El hecho de que sean numerosos los edificios protegidos y que la zona de ‘‘Conserva-
cién ambiental’’ abarque un dmbito extenso que engloba el Casco Antiguo, el caserio tra-
dicional del Ensanche y sectores del antiguo extrarradio, como Cuatro Caminos y
Guindalera, amén de las colonias instaladas en este ltimo sector, hace que el drea central
vea reducidas sus expectativas de renovacién. De esta forma, los distritos de Centro, Sa-
lamanca, Chamberi y Arganzuela, cuyas-superficies se corresponden, en su mayoria, con
estos espacios, presentan los valores mds bajos de viviendas de nueva planta, mostrando,
por el contrario, el mayor niimero de otro tipo de obras, que le permiten ampliar su par-
que de viviendas. En base a esto, el sector central concentra el 40% de las viviendas de
toda la ciudad producto de la “‘sustitucién del edificio’” que supone el derribo de la edifi-
caci6n existente o de parte de ella para erigir una nueva construccion, el 95% de las que
derivan del concepto de ‘‘restructuracién total’’ que contempla el vaciado de su interior
aunque obliga a mantener la fachada original y aparece excluida de los edificios de mayor
nivel de proteccién y el 60% de las de ‘‘ampliacién’’, por el que se permite incrementar
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el volumen construido o la ocupacién en planta de edificaciones existentes, no pudiéndose
realizar este tipo de obras en ninguna de las que presentan proteccién individualizada.

El distrito de Arganzuela, que cuenta con un caserfo tradicional generalmente de baja
calidad y escaso nimero de plantas, se presenta muy proclive para este tipo de obras y
en especial las de sustitucién, absorbiendo la mitad de las que tienen lugar en el conjunto
del sector, y siguiéndole Chamber{ con una tercera parte. Por el contrario, es en Retiro
y Centro, donde las derivadas de obras de reestructuracién total estdn mds representadas,
concentrando cada uno de ellos mds de una cuarta parte de las que registra el drea. Las
obras de ampliacién tienen lugar principalmente en Salamanca, pero sin llegar a suponer
la mitad del total.*’

Debido a que el proceso de conformacién del sector central ha sido largo en el tiempo,
la edificacién se presenta heterogénea y muestra variados usos, habiendo sido sometida
a un desigual proceso de renovacién en virtud, principalmente, de -su localizacién. De
ahf, que aparezcan espacios que mantienen sus caracteristicas originales, aunque en muy
desigual estado de pervivencia, junto con otros productos de la sustitucién y que, en con-
secuencia, las operaciones que cuentan con planeamiento actien sobre muy variados ti-
pos de espacios. Se podrian distinguir, pues, las que afectan a edificaciones en mal estado
de conservacién, llegando incluso a presentar graves deficiencias de habitabilidad, que
serfa el caso del borde NW de Tetudn, o bien o con usos absolutos industriales y ferrovia-
rios de Arganzuela.

El sector NW de Tetudn, de edificacién consolidada pero con caracteristicas de margi-
nalidad, se ha visto sometido en los tltimos afios a un proceso de renovacién puntual a
causa de la centralidad adquirida. Sin embargo, todavia presenta sectores de infravivien-
da mezclada con almacenes y talleres, en general muy deterioradas y con un trazado muy
incompleto que cuenta, en algunos casos, con terrenos atn sin edificar y en donde Planes
Especiales de Reforma Interior intentan acabar con esta situacion introduciendo 5.800 nue-
vas viviendas. El programa de remodelacién de barrios contempla dos actuaciones en el
distrito, aunque fuera del dmbito de actuacién de los planes anteriores, en Ventilla y Val-
deacederas, con un total de 2.000 viviendas que se han iniciado en 1985 y cuyo programa
abarca hasta 1990. También contribuira a transformar la zona el Plan Especial de la Huerta
del Obispo, asf como la apertura de la Avenida de Austrias que, para completar la red
arterial de Madrid, comunicard la Plaza de Castilla con el Paseo de la Direccién.*®

Otras operaciones tienen lugar en solares, testigos de un proceso de renovacién, que
en alguna ocasién y como es ¢l caso de San Francisco, en Centro, se inici6 en los afios
50. Aqui, la existencia de suelo de dominio pidblico permite completar las manzanas exis-
tentes con equipamientos y oferta de viviendas protegidas. La actuacién de la promocién
publica se incluye como apoyo a la politica de planeamiento para asf posibilitar acciones
de reestructuracion y calificacién del entorno.* Estos efectos se consiguen, bien actuan-
do sobre solares aislados para completar manzanas con la finalidad de producir una mejo-
ra urbanistica y proporcionar oferta de viviendas protegidas, como seria éste el caso, o
bien creando tejido residencial que rellene de forma ordenada las dreas vacantes produci-
das por el crecimiento discontinuo de la ciudad, como acontece en Tetudn. Otros solares
son producto de procesos recientes que contaban, en su mayorfa, con planeamiento ante-
rior a la revisién del Plan.

El relleno de espacios consolidados por urbanizaciones es minoritario, apareciendo en
Retiro la ampliacién del barrio de Nifio Jestis y el de La Estrella. Destacan por su concen-
tracion espacial antiguos uses industriales del distrito de Arganzuela, que han ido per-
diendo su actividad en los tltimos afios y ahora se pretende adecuarlos a su condicién
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de centralidad. A la posibilidad que el planeamiento ofrece de reconvertirlos, en parte,
en espacios residenciales ha respondido la iniciativa privada con prontitud, concediéndo-
se licencias para medio millar de viviendas durante los afios 1985 y 1986.%°

- La consolidacion del eje terciario del este

La recuperacion del sector de la construccién se aprecia también en la edificacién de
usos terciarios que duplica la superficie construida con respecto a los afios 1981 y 1982.
Destacan los distritos més septentrionales del sector central, ubicados a ambos lados de
la Castellana, siendo ahora, al contrario de los primeros afios 80, Chamartin el que se
erige a la cabeza presentando un promedio anual de edificabilidad concedida superior a
la del periodo anterior a la crisis, no as{ Tetudn, que lo disminuye al estar culminando
la implantacion de estos usos en la manzana de AZCA. El impulso que la ocupacién de
los bordes de la M-30 estdn dando a estas actividades asi como las posibilidades que ofre-
ce todavia la prolongacion de Principe de Vergara para ser ocupada por edificios singula-
res, hacen destacar a Chamartin sobre el conjunto (Figura 11). Este distrito junto con
el de Tetudn concentran el 40% de la superficie terciaria concedida para toda la ciudad.

El descenso registrado en los restantes distritos del sector central es notorio. En Sala-
manca disminuye a la mitad el promedio anual de implantacién terciaria con respecto a
los afios anteriores a la crisis, sintoma de la saturacién a la que se ha llegado. Es funda-
mentalmente Chamberi, que ocupaba la segunda posicién después de Tetudn, el que aho-
ra se ve superado por Centro y Arganzuela. En este tltimo, el planeamiento contempla
usos terciarios profusamente, destacando el Plan Especial de Reforma Interior de la Fa-
chada de Pirdmides. Ademds, las posibilidades que ofrece el Avance de la Operacion del
Pasillo Verde Ferroviario es muy a tener en cuenta, pues propone una superficie edifica-
ble de 115.000 metros cuadrados para terciario, dedicando mds de la mitad a oficinas,
cuando el Plan General no contemplaba en todo el espacio afectado ninguna edificabilidad
para actividades de este tipo. La operacién supone enterrar el ferrocarril de cintura que
atraviesa el distrito de este a oeste, creando un paseo bulevar e introducir, en los terrenos
que ocupan las estaciones de Imperial y Pefiuelas, entre otros usos, actividades ter-
ciarias.>!

A los dos ejes N-S, Castellana y M-30, se le suma desde los primeros afios 80 la Aveni-
da de América, responsable de que el distrito de Hortaleza, en la periferia norte, incre-
mente la superficie construida de estos usos, superando en 1985 y 1986 a la de Tetudn.
Este hecho se reafirma en el planeamiento en vigor, que permite en este distrito la edifica-
bilidad de terciario més alta de la ciudad, y que incluso se verd ampliada con el Programa
de Actuacién Urbanistica del Campo de las Naciones, en donde una vez aprobado se con-
templa una edificabilidad aproximada para estos usos de 100.000 metros cuadrados. El
recinto ferial, localizado con el Olivar de la Hinojosa, cuenta con una gran accesibilidad,
pues se ubica junto a la Carretera de Barcelona y a una via férrea, en donde estd prevista
la creacién de una estacion especifica, siendo la proximidad al aeropuerto de Barajas otros
factor a sumar.” Ciudad Lineal presenta aptitudes, en base a la renovacién puntual to-
davia presenta y a las posibilidades que le ofrecen las figuras de planeamiento aprobadas,
entre las que destaca el Estudio de Detalle Cruz de los Caidos, de iniciativa municipal,
que contempla una edificabilidad médxima para estos usos relativamente importante, 37.080
metros cuadrados.

En la periferia sur la concesién de superficie para terciario es muy reducida en estos
afios, siendo nula en tres de sus distritos. Sin embargo, estdn aprobadas una serie de figu-
ras de planeamiento que hacen ascender la edificabilidad médxima permitida a 200.000
metros cuadrados, y que supone mds de la mitad de la aprobada para estos fines en toda
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la ciudad. Son tres los distritos donde se pretende ubiquen estos usos, San Blas, Mediodia
y Latina, corriendo en el primero a cargo de la iniciativa privada que promueve los Pla-
nes Parciales del Ensanche Este de San Blas, una vez elevada la calidad urbanistica de
la zona por la operacién de remodelacién. En Mediodia y Latina los Planes Parciales los
promueve el municipio, localizado el del Espinillo junto a la Carretera de Andalucia y
el de la Avenida de los Poblados-Aluche en la confluencia del ferrocarril de Méstoles
con el Suburbano. En ambos casos, el intento es el de dotar de establecimientos terciarios
a espacios populares que muestran déficit de estos usos y se procura, ademds, que presen-
ten buena accesibilidad.

- La recuperacion de la industria

La superficie concedida para uso industrial se ha incrementado durante 1985 y 1986
con respecto a los dos primeros afios de la década en un 400%, alcanzdndose promedios
anuales algo superiores a los anteriores a la crisis.® Aunque ya se apreciaba a finales de
los 70 1a tendencia a la desindustrializacién del municipio, lo cierto es que el planeamien-
to aprobado parece pronosticar un aumento considerable de esta actividad. Atendiendo
a las figuras emanadas del Plan y aprobadas durante estos dos ultimos afios, se permite
una edificabilidad mdxima de 748.956 metros cuadrados, a la que habria que afiadir tres
operaciones con planeamiento anterior y orientadas estrictamente a usos industriales, lo-
calizadas en Carabanchel, Mediodfa y Arganzuela.

En Villaverde, en donde se apreciaba, desde los afios 80, la intervencién de pequefios
empresarios operando en espacios vacantes del poligono industrial mediante la instala-
cién de pequeiios locales no superiores a los 200 metros cuadrados,’* ahora el Plan Par-
cial de la Resina, de iniciativa privada, aborda el remate del drea industrial, aconsejando
el Plan su ocupacidn con establecimientos de gran tamafio. En definitiva, el conjunto de
figuras que contemplan usos industriales no se salen de espacios en los que previamente
se da este uso y tratan de, o bien redisefiar el espacio industrial previo, fundamentalmente
en los sectores internos de la ciudad, siendo éste el caso de Arganzuela, o de conseguir
el relleno de los que estdn sin completar, como acontece en los poligonos industriales
periféricos.

En estos afios y especialmente en 1986 se asiste, pues, a una recuperacion de la cons-
truccién, fundamentalmente de viviendas, y de la que es responsable la iniciativa privada
que construye residencias de calidad en sectores con un alto valor de localizacién. Este
cambio de actitud se inicia tras la aprobacién de Plan General de 1985 y las medidas de
cardcter juridico y fiscal dadas por el Gobierno poco tiempo después. En este mismo afio,
el Ayuntamiento encabeza una serie de publicaciones que bajo el titulo ‘‘Programa de
fomento de la actividad econdmica en Madrid’’ da noticia de las disponibilidades de te-
rreno de inmediata edificacién, con la finalidad de fomentar la actividad econémica como
medio de crear puestos de trabajo. Sucintamente estos datos presentan la existencia de
terrenos disponibles para la inmediata edificacion de 95.000 viviendas, pudiéndose en el
plazo de un afio incrementar esta cifra en 25.000 y anuncian que tras el desarrollo del
Programa de Planeamiento previsto se dispondré de suelo edificado para 54.000 nuevas
viviendas, apuntando expresamente que ‘‘Los resultados expuestos hacen conveniente la
publicacién de dichos estudios que, sin duda, han de ser itiles para todos aquellos promo-
tores e inversores que pretenden llevar a cabo actuaciones en el Municipio de Madrid’’.
De esta forma se gestionan importantes patrimonios de suelo y se producen actuaciones
que permiten el desarrollo de la actividad inmobiliaria.

Las medidas del Decreto ley 2/1985, destinadas tedricamente a relanzar la inversién
y el consumo, van directa o indirectamente a incentivar la demanda, sobre todo por la
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elevacién del coeficiente de desgravacién de la inversion en vivienda, pero también por
1a modificacidn de la Ley de Arrendamientos Urbanos, que suprime el cardcter automadti-
co de la prérroga de los contratos, asi como por permitir la transformacién de viviendas
en locales de negocios.”® A estos factores hay que afiadir otros que, indudablemente, tam-
bién contribuyen a fomentar la compra de viviendas, como son la recolocacién del dinero
invertido en activos fiscalmente opacos y la mejora relativa en los precios de las viviendas
libres respecto a las protegidas, pudiéndose afirmar que ‘‘el atractivo que tales medidas
han dado a la vivienda como receptora de inversiones de los ahorradores con rentas eleva-
das, han generado una presién importante sobre las viviendas mejor localizadas (las de-
mandadas 16gicamente por tales sectores)’”.”’

- El declive demogrdfico

Las caracteristicas de la dindmica constructiva desarrollada durante los afios 80 expli-

-can en gran medida los cambios experimentados en el volumen de la poblacién del muni-

cipio y en su distribucién espacial. La disminucién de la poblacién entre 1981 y 1986
alcanza a un total de 100.639 habitantes, que supone un incremento del 45% con respecto
a la pérdida registrada entre 1975 y 1981. Paralelo a este descenso se asiste a un creci-
miento del parque residencial cifrado en 83.353 viviendas. Estos resultados reflejan un
comportamiento que presenta diferencias con la tendencia registrada para fechas anterio-
res. Asi, durante el periodo 1970-1981 el crecimiento medio anual de la poblacién fue
imperceptible, aumentando las viviendas alrededor de 20.000 anuales, por el contrario,
para los afios 80 el primero es marcadamente negativo, manteniendo el crecimiento resi-
dencial valores muy cercanos a los del periodo anterior.’® En definitiva, el parque resi-
dencial continda aumentando progresivamente, mientras que la poblacion disminuye sus
efectivos, y de ahi, que el 53% del crecimiento de las viviendas se encuentre vacio.

Por ello, el descenso de la poblacién, que se refleja en el comportamiento de los proce-
sos demogrificos, esto es, saldo migratorio negativo, descenso del nimero de matrimo-
nios, caida de la natalidad, envejecimiento,” encuentra parte de su explicacién en la
dindmica constructiva habida en estos afios, asf como en las propias caracteristicas del
parque residencial. ’

En los afios 80 la construccién de viviendas se ha polarizado en dos espacios sumamen-
te contrastados, la periferia norte y la sur. La primera produciendo residencia de calidad
y la segunda, fundamentalmente, vivienda piiblica con destino al realojo. De ahi, que sea
la periferia norte la Gnica que en conjunto no pierde efectivos aunque el incremento sélo
sea del 1,6%. Sin embargo, este ténue crecimiento no va parejo con el del 11% que expe-
rimenta su parque residencial, superior al de la ciudad, del 7%, siendo por ello el sector
que presenta el mayor incremento de viviendas vacias para estos afios y que, en conse-
cuencia, éstas absorban la mitad del crecimiento residencial apuntado (Figura 12).

Por su parte la periferia sur, que ya iniciase pérdidas en los dltimos afios 70, experi-
menta una disminucién ahora del 4% a pesar del aumento del 6% de su parque residen-
cial. Esta relacion se explica por el escaso poder adquisitivo de gran parte de la poblacién
necesitada de alojamiento que se ve obligada a localizarse en los municipios exteriores.
A esto hay que afiadir el incremento de las viviendas vacias, similar casi al de la periferia
norte y desde luego superior al del conjunto de la ciudad, del 27%, y que consume mds
de la mitad de la ampliacién residencial.

El sector central que en conjunto experimenta una pérdida de poblacién del 5,5% pre-
senta diferencias espaciales de comportamiento en virtud de las peculiares caracteristicas
de sus distritos. Destaca Centro con un déficit de 23.000 habitantes y éste, junto con Sala-
manca y Chamberi, aunque ven reducidas las posibilidades de levantar viviendas de nue-
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va planta, con la puesta en préctica de otro tipo de obras amplian su parque residencial
en 12.000 viviendas que, sin embargo, no va parejo con una consecuente ocupacion, ya
que el aumento de las viviendas vacfas lo invalida en su totalidad. Los restantes distritos,
con menores pérdidas de poblacidn, e incluso alguno como Retiro aumentandola ténue-
mente, equilibran los resultados.

De este modo, el sector en conjunto experimenta un incremento de sus viviendas del
6%, similar al de la periferia sur, sin embargo, difiere en el de sus viviendas vacias, que
lo hacen solamente en un 17% y de ahi que la desocupacién del parque ampliado no lle-
gue a afectar a la mitad de éste. De ello resulta que sea el sector que mds ha resuelto
la ocupacién de su ampliacién residencial, especialmente en sus distritos de borde, a pe-
sar de alcanzarse en el conjunto del drea los precios mds altos del mercado.

5. A modo de epilogo

Es en la década de los afios 70 cuando la ciudad de Madrid parece que interrumpe un
modelo de crecimiento caracterizado por la progresiva absorcién de los espacios exterio-
res, siendo la dltima incorporacién la llevada a cabo en los afios 50 y que convierte en
periferia de la ciudad a los municipios que la rodean. Sin embargo, a partir de entonces,
las formas de relacién de la ciudad con el entorno inmediato no ha sido otra cosa que
1a difusidn territorial del mismo modelo, ya que se presentan formas de comportamiento
similar al haber convertido en periferia no oficial a los municipios de su drea metropolitana.

El modelo mencionado incluye la ampliacién del drea central mds alld del ensanche,
por la periferia norte, al igual que lo fuera entonces por el ensanche septentrional, mien-
tras que el resto del espacio inicia su transformacién de la mano de la administracién que
prepara asi el terreno a la intervencion de la iniciativa privada. Pero esto no soluciona
el problema de la vivienda de la poblacién con bajo nivel de renta, a la vista del aumento
del precio del suelo que de forma generalizada se estd produciendo, especialmente en el
Madrid-centro que presenta un incremento en pesetas/metro cuadrado edificable sobre
rasante del 306%, pero también en la periferia, en donde se sitia en el 198,3%.%

El tnico freno a esta situacion estd en que la politica de vivienda del Estado no se haya
consumado tras la ejecucion del programa de remodelacién, pues aunque ha solucionado
¢l problema de la vivienda inadecuada, no ha brindado nuevas viviendas a la poblacién
necesitada de alojamiento. Satisfecha, pues, la parte correspondiente a la promocién pu-
blica de vivienda del Plan Cuatrienal con dicha operacién, es el momento de que entre
de lleno la vivienda de proteccién oficial en estos espacios, tal y como parece contemplar
el Plan General, pero corrigiendo todo aquello que la ha desvirtuado en los tiltimos tiem-
pos, ya que, como apunta J. Gago ‘‘no resulta aventurado afirmar que los recursos publi-
cos en forma de subvenciones y exenciones fiscales se estdn dirigiendo, en lo que a la
vivienda respecta, preferentemente al tipo de demanda de mayor capacidad econdmica,
es decir, a la que en la etapa inmediatamente anterior estaba en disposicién de comprar
la vivienda en régimen libre; dicho de otro modo, la ayuda oficial acaba canalizdndose
hacia el tipo de demanda que segiin las propias disposiciones legales es la menos merece-
dora de ella”.®

Es en el centro tradicional donde el modelo anterior presenta alguna variacién, al evi-
tarse la renovacion de su patrimonio edificado y la concentracién excesiva de usos tercia-
rios. Sin embargo, la tendencia a la sustitucién de la poblacién se mantendr4 en el futuro
ya que las actuaciones publicas en obras de urbanizacion e infraestructuras, asf como las
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derivadas de la politica de rehabilitacién, han contribuido a mejorar la habitabilidad gene-
ral del drea, convirtiéndole en un espacio cotizado para la residencia, a cuya demanda
acude la rehabilitacién privada que saca al mercado viviendas de calidad.

En suma, las perspectivas que ofrece la ciudad de Madrid puede ser que no satisfagan
a todos los madrilefios y especialmente a muchos jévenes que en poco tiempo tendrdn
que abandonar la ciudad, de ahi que hagamos nuestras las palabras de J. Leal: ‘‘Estos
fenémenos son lo suficientemente fuertes como para exigirnos una profunda reflexion so-
bre la exigencia de disefiar unos objetivos que procuren una imagen mads nitida de las for-
mas de vida que deben darse en la ciudad, con un mayor reequilibrio social y unas cotas
de integracién de la poblacién juvenil mds elevadas que las actuales’.5
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