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RESUMEN
La regién metropolitana de Madrid representa un caso emblemadtico
en el debate contempordneo sobre la dispersion residencial metropo-
litana, por la variedad de situaciones que conforman el armazén del
hébitat unifamiliar. En este contexto tan diversificado se pretende des-
tacar el caso de Colmenar Viejo, municipio situado en la Cuenca del
Manzanares, al norte de Madrid capital, que se configura en la actuali-
dad como un centro hibrido entre sus ambiciones histdricas de capital
comarcal, rasgos de ciudad dormitorio y atisbos de una evolucion hacia
un modelo de sub-centro metropolitano.

RESUME

La région métropolitaine de Madrid représente un cas emblématique
au sein du débat contemporain sur la dispersion résidentielle métro-
politaine, par la variété des configurations de la structure de 1’habitat
pavillonnaire. Dans ce contexte hétérogene il s’agit de s’intéresser au
cas de Colmenar Viejo, commune située dans le bassin del Manzanares,
au nord de la capitale de Madrid, centre hybride entre ses ambitions his-
toriques de capitale régionale, ses caractéristiques de cité dortoir et une
possible évolution vers un modele de centre métropolitain secondaire.

INTRODUCCION

La dispersién urbana es un fendmeno global que ha
afectado a las grandes metrépolis a nivel mundial
en las ultimas décadas, con muchas diferencias entre si
originadas por las condiciones de cada lugar, difumi-
nando la ciudad en el campo e invadiendo areas cada vez
mds extensas y lejanas. La especial importancia de los
suburbios y las dreas periurbanas (Ferndndez, 1986) en
los d4mbitos metropolitanos se encuentra bien represen-
tada en la literatura reciente, utilizando términos como
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ABSTRACT

The Madrid metropolitan region represents an emblematic case study
within the contemporary debate on metropolitan residential dispersal,
due to the diversity of local situations through which single-family
housing development is shaped. Within such a diversified context,
the municipality of Colmenar Viejo should be given special attention.
Situated in the Manzanares basin, North of Madrid, Colmenar is cur-
rently a hybrid between its historical ambitions of market town, certain
dormitory-town features and hints of an evolution towards a metropoli-
tan sub-centre.
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urban sprawl (Whyte, 1958, p. 134; Soule, 2005, p. 3;
EEA, 2000, p. 6), «ciudad dispersa» (Moncluds, 1998), «di-
fusa» Indovina, 1990) o «fragmentada» (Ponce, 2006),
aplicados a contextos de naturaleza muy distinta, que tie-
nen en comun una idea general de descentralizacién de
poblacién y actividades.

En este sentido, procede destacar la especificidad del
modelo difuso madrilefio, que representa un caso emble-
matico y significativo en el debate contemporaneo sobre
los procesos de difusion a escala metropolitana. Para en-
tender dicha especificidad, el proceso de desconcentra-
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Fic. 1. Mapa agronémico cultural. Partido judicial de Colmenar Viejo (1884). Escala original 1:150.000, de la reproduccién 1:417.865. Fuente:

Biblioteca Regional de Madrid.

cion residencial ha de ser considerado parte integrante de
unas dindmicas mds complejas que han dado lugar, con
diferentes ritmos y pautas, a una redistribucién de pobla-
cion, empleo y usos del suelo por todo el territorio re-
gional (Santiago, 2007; Zarate, 2003; Valenzuela, 2011).
Los procesos de suburbanizacion y periurbanizacién en
la regién metropolitana de Madrid son relativamente re-
cientes y, aunque «la regién urbana de Madrid viene con-
figurdndose como tal desde los afios sesenta», es cierto
que «la intensidad de sus transformaciones territoriales

se ha acelerado desde los ultimos afios ochenta y en la
década de los noventa del siglo xx» (Lépez de Lucio,
2003, p. 124). Hasta entonces, la capital espafiola seguia
basicamente un patrén de desarrollo de tipo monocén-
trico. En la segunda parte de los ochenta se comienza a
producir un fenémeno de desconcentracion de poblacién
y actividades que afecta a distintas funciones, incluyendo
la residencial, protagonizada por una difusién en el terri-
torio de la vivienda unifamiliar. EI fendmeno de difusion
regional de las viviendas unifamiliares se incardina, por
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Cuapro 1. Distribucion porcentual de la poblacion activa
por sectores de actividad entre los aiios sesenta y setenta

Sectores 1960 1970 1975
Primario 45 10 9
Secundario 11 24 222
Construccién 17 31 274
Terciario 27 35 40,5

Fuente: Coplaco (1981, p. 16).

lo tanto, en el periodo de transicién «desde un modelo de
drea metropolitana hasta otro que podemos definir como
de regién metropolitana», el cual, por lo que respecta al
mercado residencial, tiene como peculiaridad «que los
distintos espacios que lo constituyen se encuentren uni-
dos bajo un mismo mercado residencial lo cual sucede
porque en ellos existe una misma cadena de sustitucién
que permite que los cambios residenciales se puedan
producir sobre el conjunto de municipios que se pueden
englobar dentro del 4rea de influencia de la regién metro-
politana» (Leal y Cortés, 1995, pp. 26-27).

El proceso de difusién residencial metropolitana en
Madrid, pese a que puedan existir casos puntuales asimi-
lables al modelo residencial anglosajon o norteamericano
(nos referimos, por ejemplo, a las urbanizaciones de alto
standing creadas en los afios sesenta y setenta en el corre-
dor noroeste de la comunidad de Madrid), ha dado lugar
a un tipo de hdbitat unifamiliar absolutamente original
y especifico. El desarrollo de la vivienda unifamiliar en
la regién metropolitana de Madrid se caracteriza por la
localizacién mayoritaria de los asentamientos alrededor
de niicleos urbanos preexistentes. Por lo tanto, podemos
afirmar que, aunque existe un proceso de difusion a es-
cala metropolitana, éste da lugar a una forma de difusién
concentrada, en la cual «los nuevos desarrollos se han
adosado a los viejos cascos o a sus ensanches, dado que
la implantacién residencial difusa en forma de urbaniza-
ciones aisladas limita ahora su papel, basicamente, a col-
matar las heredadas de décadas anteriores» (Valenzuela,
2011, p.220). La ubicacion de los desarrollos de vivienda
unifamiliar en el entorno de niicleos preexistentes puede
ser beneficiosa para los residentes que pueden utilizar
los servicios y los equipamientos de sus alrededores,
frecuentemente situados a distancia peatonal y permite
diferenciar claramente el modelo residencial difuso ma-
drilefio del sprawl norteamericano.

La generalizacion territorial del desarrollo de la vi-
vienda unifamiliar en la comunidad de Madrid ha dado
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FiG. 2. Poblacion de derecho desde 1960. Fuente: Instituto de Estadistica
de la Comunidad de Madrid. Elaboracién propia.

lugar a formas de asentamiento mds compactas (Canto,
1987, p. 396) y similares entre ellas, predominando a par-
tir de los afios ochenta los chalés adosados (Valenzuela,
2003, p. 120). En la actualidad, lo que marca realmente
la diferencia entre los asentamientos de viviendas uni-
familiares de las zonas sur, norte, este y oeste de la co-
munidad de Madrid es el hecho de que «las estructuras
urbanas sobre las que se desarrollan son completamente
distintas en unos municipios que en otros» (Leal y Cor-
tés, 1995, p. 23). De hecho, la existencia de un abanico
relativamente amplio de realidades locales a la escala su-
bregional permite destacar determinados rasgos meso y
microterritoriales y contextualizar el desarrollo de la vi-
vienda unifamiliar en funcion del lugar donde se asienta.
Un caso especifico que merece ser destacado dentro del
ambito de la comunidad de Madrid es el de la difusién
residencial en antiguas capitales comarcales. Se trata de
municipios que actualmente se caracterizan por su carac-
ter hibrido, presentando al mismo tiempo ciertos rasgos
de diversificacion funcional ligados a su condicién histé-
rica de capital comarcal y otros de nicleo dormitorio, re-
sultantes de las dindmicas residenciales recientes a nivel
metropolitano.

El municipio de Colmenar Viejo, situado tan sélo
a treinta kilémetros de Madrid capital, representa un
ejemplo de un nicleo urbano que atina rasgos de pueblo
dormitorio, acentuados sobre todo a partir de los afios
ochenta del siglo pasado, con una tradicion histérica de
cabecera comarcal y de centro de servicios para los mu-
nicipios de su drea de influencia, al mismo tiempo que
manifiesta la presencia de signos aislados y muy inci-
pientes de un proceso de diversificacién funcional que
es tipico de su condicién de subcentro metropolitano. No
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CuUADRO 2. Poligonos industriales historicos en Colmenar

Nombre poligono Afio plan parcial ~ Superficie (m?)

Tipo de actividad Grado de ocupacién segtin pGou 1987

Industrial Sureste (La Mina) 1974 246.139 Industria en general
Artesanal 1975 45.388 Industria artesanal (talleres,
almacenes y pequefia industria) 30% de superficie total
Industrial Sur 1976 642.959 Industria en general
Agropecuario 1977 37.665 Industria agropecuaria
Fuente: pou (1987) y pa1 Norte.
CuADRO 3. Poblacion de derecho desde 1960
1960 1970 1975 1981 1986 1991 1996 2001 2006 2011

Colmenar Viejo 8.483 12.826 15.502 19.839 29.495 24202 28.328 34.194 40.878 45468
Tres Cantos - - - - - 15431 27.715 36.598 39.826 41.065

Fuente: Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid. Elaboracién propia.

cabe duda de que por su papel histérico Colmenar Viejo
tiene un nivel de complejidad y de interés superior a los
municipios limitrofes incluidos en su drea de influencia
comarcal y que al mismo tiempo se diferencia de todos
aquellos pequefios municipios situados alrededor del
corredor de la autovia A-6 (Madrid-La Corufia), carac-
terizados tradicionalmente por segundas residencias de
cierto nivel cualitativo. En los siguientes apartados se
intentard destacar las peculiaridades del municipio de
Colmenar Viejo, su importancia histérica y su variedad
morfotipoldgica de asentamientos de vivienda unifami-
liar, subrayando la influencia que han tenido las distintas
fases y épocas de desarrollo urbanistico asi como la im-
portancia de los instrumentos de planificacién de carac-
ter municipal.

I. COLMENAR VIEJO ENTRE LA TRADICION
RURAL Y LAS ASPIRACIONES DE CABECERA
COMARCAL HASTA LA DECADA DE 1980

Colmenar Viejo es un municipio que ha tenido histo-
ricamente una funcién de capitalidad comarcal, siendo el
centro de referencia para los municipios de su alrededor.
El plan general vigente define el dmbito de influencia
comarcal de Colmenar Viejo incluyendo los siguientes
municipios: Manzanares el Real, Miraflores de la Sie-
rra, Guadalix de la Sierra, Soto del Real, El Boalo y San
Agustin del Guadalix. Su capitalidad comarcal deriva
de la importancia histérica del municipio, que surgié en

tiempos medievales cuando ocupaba un papel importante
dentro del territorio del Real de Manzanares, realengo
constituido por Alfonso X el Sabio en 1268 con el fin de
aplacar los enfrentamientos que ocurrian entre segovia-
nos y madrilefios por tener el control de los pastos y he-
nos del drea'. Los segovianos en concreto dejaron cierta
huella en este territorio por su tradicién ganadera bovina
y ovina, que caracterizé la economia de la zona durante
siglos gracias a la existencia de abundante cantidad de
tierra utilizada para pastos y produccién de lana. La fun-
cion de cabecera comarcal se ha mantenido a lo largo de
los siglos, proporcionando desde el siglo xvii servicios y
empleo a los municipios cercanos y ejerciendo de cabe-
cera de partido en el siglo xix (Fig. 1)*.

! Sucesivamente Juan II otorgé el titulo de marqués de Santillana a don
fiiigo Lopez de Mendoza, que tomé plena posesién de este territorio y cuyos
descendientes ostentardn el titulo de duques del Infantado. La vinculacién del
Real de Manzanares a la casa del Infantado permanecera hasta el siglo xix. Para
mds informacidn sobre este tema, véase <https://sites.google.com/site/sociedad-
camineradereal/porque-real-del-manzanares-1>. Sin embargo, cabe destacar que
en 1504 se otorgd a Colmenar el privilegio de villazgo quedando segregada de la
jurisdiccion de Manzanares.

2 Parece interesante mencionar una descripcion de 1890 del pueblo, que
resume sus caracteristicas en este periodo: «El partido judicial de Colmenar Viejo
es uno de los mds productores de la provincia, siendo la ganaderia el primero y
mds importante ramo de la produccién agricola. [...] La industria se halla en es-
tado embrionario, y muy por bajo de la que ofrecen otros partidos judiciales de la
provincia. Hay, sin embargo, varias e importantes fabricas de curtidos en la capital
del partido [...]. El comercio estd en relacién con la agricultura y con la industria.
Redtcese a la exportacion de leches, caza, que abunda mucho, carnes muertas,
ganados y algunos cereales, que por lo comtn se envian a Madrid» (Ayala y Raya,
1890, pp. 38-41).
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Comunidad de Madrid (2010).

La importancia de este centro en relacién con los
municipios limitrofes y también con Madrid capital fue
incrementada a comienzos del siglo xx por las mejoras
de la accesibilidad a través de la construccién del ferro-
carril de via estrecha. En 1911 la Compafifa Madrilefia
de Urbanizacién inauguraba la linea Madrid-Colmenar
Viejo, que no servia sélo para el transporte de viajeros,
sino, sobre todo, de mercancias, destacando el transporte
de leche y de la piedra, mayoritariamente utilizada para
fabricar adoquines y material para pavimentacion de ca-
rreteras®. En la misma época, pocos afios antes (1902),
llegaban a Colmenar las obras del canal de Santillana,
asf llamado por el nombre del homénimo marqués des-
cendiente de los duques del Infantado y creador de la So-
ciedad Hidrdulica (1905), que abastecia una parte de los
barrios de la zona norte de Madrid.

Tal y como se explica en la memoria del plan general
de 1987 (Ayuntamiento de Colmenar Viejo, 1987, p. 42),
la configuracién econémica de Colmenar hasta los afios
sesenta del siglo xx se basaba en actividades agrarias, ex-
tractivas y comerciales, siendo ademads el cuarto munici-
pio de la provincia en cuanto a peso demografico. En los
afios sesenta se produjo una modificacién en la estructura
socioecondmica del pueblo, debida a varios factores: la
lejania respecto a la oferta residencial de la N-VI hizo
que no se produjera el boom econémico que acontecid
en otros municipios en aquella época; la presencia de un
medio ambiente atractivo sirvid, sin embargo, de acicate
para la construccién de segundas residencias destinadas
a segmentos de la clase media madrilefia que no podian
permitirse una vivienda de este tipo en los municipios del

3 Mas informacién en <www.spanishrailway.com/capitulos_html/ferrocarril
demadridacolmenarviejo.htm>.

corredor de la N-VI; gradualmente una parte de emplea-
dos del sector primario se incorporé al sector terciario y
al de la construccion. Este tltimo sector en concreto al
final de la década tuvo un papel fundamental en la eco-
nomia local, puesto que sus trabajadores se dedicaron a
la realizacién de obras tan importantes como los cana-
les de abastecimiento de agua de Madrid, la via férrea
que conecté Madrid con Burgos (1968), sin olvidar la
construccion de las anteriormente mencionadas residen-
cias secundarias. La fase de auge de la construccién en
Colmenar duré de 1960 a 1975 cuando parte de sus em-
pleados pasé al sector terciario. La tradicién de Colmenar
como centro ganadero de la sierra madrilefia de hecho
perdurd hasta esa fecha (y sigue existiendo actualmente);
no es casualidad que la unica industria que existia con
anterioridad a 1960 era alguna fébrica lactea aislada y el
matadero frigorifico Giresa (Coplaco, 1981, p. 16-23). El
cuadro 1 deja constancia de la disminucién de la pobla-
cion activa en el sector primario y el incremento de los
demas en este periodo.

Algunos afios mds tarde el desdoblamiento de la ca-
rretera 607 Madrid-Colmenar (1974) incremento la ac-
cesibilidad y contribuyé también a mantener activo el
mercado de la segunda residencia. Sin embargo, después
de la operacién urbanistica que llevé a la construccién
de la Ciudad Nueva de Tres Cantos (1971) y de la crea-
cién en 1968 de algunas urbanizaciones separadas del
continuo construido del nicleo histérico (Valdelagua y
Ciudalcampo y Soto de Vifiuelas), el pueblo empezé a
ser también lugar de residencia permanente para ciertos
grupos sociales de clase media provenientes de Madrid.
Todas estas actuaciones, junto con las instalaciones mi-
litares del «cirR ndm. 1» (Centro de Instruccién de Re-
clutas), la base de helicopteros situada a cuatro kilome-
tros del nicleo, en la dehesa del Navallar, utilizada para
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CUADRO 4. Poblacion residente, vinculada y tasa de vinculacion en 2001

Municipio Residentes Vinculados no residentes TotaL Tasa de vinculacién
35.181 7977 43.158
Colmenar Viejo % Residentes % Vinculados no residentes TotAL % 122,67%
81,52 18,48 100,00

Fuente: INE. Elaboracién propia.

CUADRO 5. Resumen de los ejemplos mencionados anteriores al Plan General de 1969

Parc. min. Tipologia
Tipo de actuacién Nombre Fecha Promotor Sup. (m?) (pGou 2002) (pGou 2002)
Colonias del ensanche Colonia La Paz 1957  D.G. Regiones Dev. N/D La existente -
Parcelaciones La Magdalena N/D N/D N/D 300 m? Aislada
periféricas perimetrales Los Remedios 1959 Sociedad an6nima N/D 250 m? o exist. Pareada/adosada
Colina de las Torres ~ 1964" Particular N/D 400 m? Aislada
Urbanizaciones Dos Castillas 1960 Soc. anén. ind. N/D 250 m? Pareada
periféricas perimetrales San Crispin N/D* N/D N/D 1.000 m?*** Aislada
Las Vegas 1966 Girén, S. A. N/D 500 m? -
Ciudalcampo 1968 Ciudalcampo, S. A. 1.035.895 2.500 m? o ex. Aislada
Urbanizaciones aisladas S. de Vifiuelas 1968 Urb. Sta. Ménica 2.161.688 1.500 m? Aislada
del casco Punta Galea 1968 N/D 30.900 N/D Pareada
Valdelagua 1968  C.Merc. Valdelagua ~ 829.153" 2.000 m? Aislada

“ Fecha encontrada en el libro de Valenzuela (1977, p. 482). Segtn el par las viviendas se terminaron en 1970.

“ En base a la informacién encontrada, se supone que se empezé a construir antes de 1969; sin embargo, se complet6 segin el par en
1976 (Coplaco, 1981, p. 33). En un articulo del periédico Abc de 25 de agosto de 1978 (p. 20) se afirma que en 1966 existian en Colmenar tres
colonias de veraneantes: San Crispin, Dos Castillas y Las Vegas. En el mismo articulo se diferencia Las Torres de La Colina de las Torres, sin
embargo en Valenzuela (1977, p. 482) se enumeran 107 viviendas en La Colina de las Torres, que es el mismo nimero de viviendas asignado
a Las Torres en el resumen del pa1 de Colmenar (Coplaco, 1981, p. 33).

" En base a la normativa del pGou de 2002, &mbito de ordenanza a0-5, «se autoriza la subdivision de parcelas siempre que las resultantes
tengan una superficie mayor de 500 m?, con excepcién de aquellas que ya hubieran sido segregadas con arreglo a las condiciones del plan
general de 1987, que no podran subdividirse».

“** Las superficies se han tomado del documento del pat Norte de 1979. Puede haber diferencias entre un documento u otro. En el caso
de Valdelagua el pGou de 2002 delimita una superficie de 12,26 ha.

Fuentes: pa1 Norte, documento resumen del pai de Colmenar Viejo, Valenzuela (1977), Bok.

précticas militares, y las servidumbres de infraestructuras
contribuyeron a configurar la que se ha definido como
«colonizacion del espacio municipal del Colmenar por
Madrid capital» (Ayuntamiento de Colmenar Viejo,
1987, p. 43). Esto implicé la ocupacién de dreas de cierto
valor medioambiental con funciones més metropolitanas
que locales o comarcales, sin compensar adecuadamente
las cargas que ha soportado el municipio de Colmenar
con unos supuestos beneficios. Este proceso ha llevado a

la definicién de iniciativas dependientes de instrumentos
legislativos ajenos al ayuntamiento, siendo éste el caso
de Tres Cantos, creada como actuacion urbanistica ur-
gente mediante el decreto-ley 1.321/1971* para absorber

4 Las actuaciones urbanisticas urgentes se referian a operaciones urbanis-
ticas del Instituto Nacional de Urbanizacion, que pretendia hacer frente al boom
demogrifico y la demanda de vivienda generada en la década de los sesenta.
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FiG. 5. Arriba, urbanizacién San Crispin (vista de pdjaro). Fotografia
de Juan de la Puente; en medio, colonia La Paz (vista desde la calle).
Fotografia del autor; abajo urbanizacién Valdelagua (vista de péjaro).
Fotografia de Juan de la Puente.

parte de la presién poblacional inmigratoria orientada ha-
cia Madrid. En su proyecto original se prevefa un asen-
tamiento para 140.000 habitantes. Tal y como se lee en
la memoria del plan general de 2002, en el plan general
municipal de 1969 se habia incluido la concepcién de
crear este nuevo asentamiento «para servir los intereses
del area metropolitana de Madrid, antes que para aten-
der las necesidades de un centro comarcal emergente», y
de hecho su posterior segregacion (1991) abandond «el
nicleo tradicional de Colmenar Viejo a una perspectiva

marginal en la prevision del crecimiento metropolitano»
(Ayuntamiento de Colmenar Viejo, 2002, p. 4).

Colmenar Viejo en los afios ochenta seguia siendo ca-
becera comarcal; sin embargo, se manifestaba cierto défi-
cit de servicios para su entorno, con una demanda no del
todo satisfecha de comercio, enseflanza, actividades so-
cioculturales y sanidad’. Pese a que se gener6 una oferta
de segunda y primera residencia para los madrilefios, la
economia colmenarefia no evolucion6 de manera simul-
tanea para cubrir las nuevas exigencias de los nuevos re-
sidentes y se registro cierto desequilibrio entre empleo y
poblacién activa (segtin el plan general de 1987, sélo el
40 % de la poblacion activa tenfa un empleo local). Por lo
que concierne a las actividades, en el sector de la cons-
truccién se amplié el abanico de promotores que prove-
nian ya de un mercado que no era exclusivamente local
en detrimento de los intereses de los constructores col-
menarefios, habiendo hasta aquel momento prevalecido
la promocién local de pequefio tamafio; por otro lado,
la industria que se implanté en el municipio (véase cua-
dro 2) no estuvo ligada a las caracteristicas tradicionales
de la poblacién local, al estar orientada hacia una mano
de obra cualificada. No obstante, en el documento resu-
men del pa1 de Colmenar (1981) se destaca como a finales
de los setenta se registr6 una disminucién de agricultores
y ganaderos y un incremento de obreros sin especializa-
cién que en cierta manera estaban mas relacionados con
el sector industrial (Coplaco, 1981, p. 22). A finales de
los afios setenta se construyeron cuatro poligonos, dos
para industria en general (La Mina y Poligono Sur) y
otros dos para actividades artesanales y agropecuarias.
No tuvieron éxito inmediato, como demuestra la memo-
ria del plan general de 1987, en que se afirma que todavia
en esa fecha el 70 % de su superficie se encontraba vacia
(Ayuntamiento de Colmenar Viejo, 1987, p. 35).

Merece la pena también destacar en este periodo la
existencia de cierto nivel de segregacion social dentro
del mismo municipio: los habitantes de origen colmena-
refio ocupaban las viviendas del casco antiguo y las de
los ensanches del sur y del este; sin embargo, la segunda
residencia se situaba al norte y oeste, por ser dreas de
mayor calidad ambiental. Esta segregacion espacial es
significativa por haberse mantenido histdricamente y es-
tar presente todavia hoy en dia.

> En el documento del pa1 de Colmenar de 1981 se reserva especial atencién
al déficit a nivel comarcal de equipamiento escolar a nivel de ensefianza media
(BuP y FP), habiendo una dotacién de caricter local que estaba cubriendo inadecua-
damente una demanda proveniente de los municipios cercanos.
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CUADRO 6. Resumen de los ejemplos mencionados posteriores al plan general de 1969

Parc. min. Tipologia permitida
Tipo de actuacion Nombre Fecha  Sup. (m?) (pGou 2002) (pGou 2002)
Santa Lucia 1975 94.880 400 m? Aislada o pareada
Prado Rosales 1975 81.521 200 m? Adosada, aislada, pareada
El Pozanco 1977 91.200 200 m? N/D
Puente Nuevo 1979 64.800 500 m? Aislada
El Olovasio 1975 158.900 300 m? Pareada o aislada
Urbanizaciones  Ej Vivero II 1978 86.440 N/D Pareada
periféricas
perimetrales Doble Rotador 1975 110.400 500 m? Pareada o aislada
El Portachuelo 1977 21.879 Laexistente  Pareada
Sta. Teresa de Avila 1975 70.832 150 m? Pareada, adosada
El Redondillo 1975 20.500 " 120 m? Pareada, adosada
Fuente del Cajon 1974 99.900 350 m? Pareada, adosada
Fuente Santa 1976 32.710 750 m? N/D
ag{:;;‘;za;‘zzscso El Madrofial de Guadalix 1972 300.027 N/D N/D
Agrupaciones Los Chortales 1974 467.000 25.000 Aislada (ilegal)
ilegales Los Pajarejos 1970 830.000 25.000 Aislada (ilegal)
“ Segtin el pcou de 1987 el sector tiene 67.460 m?.

Fuente: pa1 Norte, documento resumen del pat de Colmenar Viejo, Valenzuela (1977), Boe, Comunidad de Madrid (2006).

II. RASGOS DE CIUDAD DORMITORIO
A PARTIR DE LA DECADA DE 1980

A partir de la consideracién del apartado anterior so-
bre el desequilibrio entre poblacién y empleo que surgié
en los afios ochenta en Colmenar y de su déficit dota-
cional con respecto a su funcién predominante de cabe-
cera comarcal que ejercié claramente hasta esa fecha, se
puede empezar a hablar de una gradual transformacién
del pueblo hacia su actual caracterizaciéon como niicleo
dormitorio. Esta funcion prevalece sobre la anterior o,
mejor dicho, se presenta de forma hibrida coexistiendo
en parte con su papel tradicional de capital comarcal.

Para entender el comienzo de esta fase de transicién
acontecida a partir de los afios ochenta, parece intere-
sante hacer referencia a una serie de datos referidos a esa
época. Como se explica en la memoria del plan general
de 1987 (Ayuntamiento de Colmenar Viejo, 1987, p. 35),
en el periodo anterior a su aprobacién los desequilibrios
anteriormente mencionados produjeron intensos movi-
mientos de poblacion, tanto de salida de trabajadores no

cualificados como de llegada de nuevos residentes, como
corresponde a un municipio dormitorio. Si, por un lado,
se generd una emigraciéon de poblacién (mayoritaria-
mente jévenes y obreros sin cualificar provenientes del
sector de la construccién que habian anteriormente de-
jado su actividad agraria y no encontraban trabajo local),
al mismo tiempo se producia una inmigracién hacia Col-
menar de jévenes madrilefios en busca de una vivienda
asequible. Lo mas significativo de los datos de este plan
general es que de los viajes exteriores al municipio de
Colmenar en esa fecha mds del 50 % era por motivos de
trabajo y de los viajes por trabajo el 80 % tenia como des-
tino Madrid capital. Otro elemento a destacar para poner
en evidencia este momento de transformacién de Colme-
nar hacia su configuraciéon como ciudad residencial es el
fuerte impacto de la poblacion estacional que represen-
taba todavia a finales de los ochenta el 50 % de la po-
blacién colmenarefia y cuyos hébitos sociales eran muy
distintos en comparacion con la tipologia de habitantes
que vivian en el nicleo histdrico. Los datos del parque
inmobiliario del plan de 1987 (65% de vivienda per-
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Fic. 6. A la izquierda, viviendas adosadas en el sector de Santa Teresa. Fotografia del autor; a la derecha, vivienda colectiva con comercio en planta
baja en el sector de Santa Teresa. Fotografia del autor.

manente, 26 % de segunda vivienda y 12 % de vivienda
vacia) y las criticas del mismo documento a la excesiva
oferta residencial potencial del plan anterior, que preveia
un crecimiento de Colmenar hasta 130.000 habitantes
(sin contar Tres Cantos) y una orientacién de dicha oferta
hacia Madrid, reflejaban la fuerte primacia de la funcién
residencial. En concreto, dentro del parque de viviendas,
el peso de la categoria de la residencia secundaria ge-
neraba aun mds demanda insatisfecha que contribuia a
incrementar el déficit de equipamiento e infraestructuras.
Por ultimo, el caracter dependiente de la poblacién, pre-
dominantemente menores de 15 afios y mayores de 65,
con una poblacién activa de apenas el 30 %, contribuy6
a que Colmenar fuera mas un centro de residentes que de
trabajadores.

Esta caracteristica de pueblo dormitorio se ha mante-
nido hasta el periodo actual. En la memoria del plan ge-
neral vigente de 2002 (Ayuntamiento de Colmenar Viejo,
2002, pp. 3-6), se subraya la importancia del precio re-
lativamente barato de la vivienda en Colmenar Viejo en
comparacién con otros nucleos dormitorio de la comu-
nidad de Madrid, como un factor de eleccion tenido en
cuenta por la poblacién madrilefia en busca de primera vi-
vienda. Los jovenes trabajadores, ya mencionados como
inmigrantes principales en los ochenta, siguen siendo la
categoria sociodemogréfica mas numerosa entre las atrai-
das por el parque residencial del municipio. Definido en
el mismo documento y con exceso de optimismo como el
«centro difusor metropolitano mas dindmico en términos
demogréficos relativos en la corona regional madrilefia»
en los ochenta, Colmenar Viejo perdi6 su primacia pobla-
cional y sus aspiraciones metropolitanas en los noventa
por la segregacion de Tres Cantos (que, segtin el pGou,
habia tenido un crecimiento entre 1987 y 1990 de un

12 % anual frente a un 5,6 % de todo el municipio). En
la figura 2 y cuadro 3 se advierte como la segregacion de
Tres Cantos lleg6 a afectar al desarrollo demografico de
Colmenar hasta el punto de que, tras su segregacion, Tres
Cantos lleg6 a tener incluso mds poblacién que Colmenar
a comienzos del siglo xxi, si bien la situacién se invirtié
en los tltimos afios.

Abundaremos algo mds en el asunto demografico de
Colmenar con ayuda del censo de 2001. En este censo
se puede distinguir la poblacién residente de la vincu-
lada no residente, siendo también estas cifras represen-
tativas de la vocacidn residencial de Colmenar Viejo. En
términos de porcentaje, sobre el total de la carga pobla-
cional soportada por el municipio (residentes y vincula-
dos) el 81,52 % son residentes y los vinculados apenas
el 18,48 %. Si consideramos que la tasa de vinculacién
alcanza el 122 %, eso significa que hay 22 personas vin-
culadas por cada 100 residentes, con una clara presencia
dominante de estos ultimos (cuadro 4).

Mas recientemente, los datos de 2008 extraidos del
Atlas de la movilidad residencia-trabajo de la Comuni-
dad de Madrid (Comunidad de Madrid, 2010, p. 85) de-
jan constancia de cémo, con respecto a la relacién entre
lugar de residencia y lugar de trabajo, en el caso de Col-
menar son mas los residentes que salen del municipio por
motivos de trabajo que los que llegan. En concreto, esta
fuente pone de manifiesto la existencia en 2008 de mas de
15.000 trabajadores residentes que salen del municipio;
sin embargo, tanto los trabajadores residentes que se que-
dan en el municipio como los que entran se sitiian en una
franja de entre 5.000 y 10.000 personas. Esto significa
que se trata de un municipio mas generador que receptor
de viajes vinculados al trabajo, siendo esta caracteristica
mds tipica de municipios con vocacion residencial
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CuabRro 7. Sectores de suelo urbanizable programado del plan general de 1987

Denominacién sup ~ Superficie sector ~ Tipologias y usos previstos  P. parcial aprobado antes de 2002
El Mirador 59.635 Res. unifamiliar y colectiva Si
Sta. Teresa 300.600 Res. unifamiliar y colectiva Si
Fuentecajén 79.493 Res. unifamiliar y colectiva Si
Provicol 76.046 Res. unifamiliar y deportivo Si
El Redondillo 67.460 Res. unifamiliar Si
Moncayo 71535 Res. unifamiliar Si
Pradotito 34.600 Res. unifamiliar y colectiva Si
El Cerrillo 25210 Res. unifamiliar No
Doble Rotador 86.135 Res. unifamiliar y comercio Si
Olovasio 49.010 Res. unifamiliar Si
Huertas 57.780 Res. unifamiliar e industria No

Fuente: pcou 1987 y 2002.

Cuabro 8. Porcentajes de clases de suelo sobre la superficie total municipal, en base al Plan General de 2002

Urbano cons.  Urb. no cons.  Urbaniz. delim.

Urbaniz. no delim.

No urbanizable  Sist. Gen. y otros

38 0,1 23

0,6 90,5 2,7

Fuente: Ministerio de Fomento.

III. ATISBOS MUY INCIPIENTES
DE LA CONFIGURACION DE COLMENAR VIEJO
COMO SUBCENTRO METROPOLITANO

Colmenar Viejo no es precisamente un municipio que
se pueda definir atin como subcentro metropolitano o con
caracteristicas de centralidad secundaria. Sin embargo,
es posible encontrar una serie de atisbos que lo sitian
en fase muy incipiente como subcentro, aunque se trata
de piezas sueltas y con desarrollo todavia muy germinal
hacia la multifuncionalidad.

Entre los proyectos que aportan caracteristicas de
multifuncionalidad merece la pena mencionar las actua-
ciones que se desarrollaron en Tres Cantos cuando en
su tiempo pertenecia todavia al municipio de Colmenar
Viejo. El drea de Tres Cantos, cuyo municipio se segregd
en 1991, representd originalmente un potencial foco de
iniciativas orientadas hacia la creacion de empresas y ac-
tividades. Entre los asentamientos pioneros en su territo-
rio destaca la Zona Industrial Oeste, que fue inaugurada
el 22 de octubre de 1987 por los reyes de Espafia y que
inicialmente se creé para la implantacion de la sede de la
multinacional americana AT&T. La empresa permanecio

en este lugar por un periodo de mas de diez afios, hasta
que en el afio 2000 su edificio fue adquirido por Bp So-
lar. Este proyecto sirvio de acicate para la implantacién
de otras actividades industriales y empresariales en Tres
Cantos, entre las cuales destaca la creacion del Parque
Tecnolégico de Madrid (1985-1987)%. Situado en un te-
rreno de mds de 28,4 ha, estd ocupado por parcelas de
tamafio variable entre los 2.500 y 10.000 m?, que en su
conjunto ocupan 21,2 ha. Su localizacién se eligié por su
buena accesibilidad y cercania a Madrid. Esta constituido
por un centro de empresas, un centro de encuentros y un
parque industrial. El primero tiene la funcién de promo-
ver la creacion de nuevas empresas de alta tecnologfia,
informatica, ingenieria y telecomunicaciones; el segundo
se cred para encuentros, reuniones y para albergar la sede
de la asociacién de empresarios de Tres Cantos; el ter-
cero estd ocupado mayoritariamente por empresas de alta
tecnologia orientadas hacia proyectos de 1 + D (investiga-

¢ El Imade y Tres Cantos, S. A. firmaron unos convenios en 1985 y 1986 y
a partir de eso en 1987 se creé la Sociedad Gestora Parque Tecnoldgico de Tres
Cantos, S. A, con capital de 850 millones de pesetas.
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CuaDpro 9. Capacidad tedrica de viviendas en los sectores con vivienda unifamiliar calculada por el plan general

Ha de sector Nudm. teérico Nuim. teérico Nudm. teérico Num. min. % suelo vep/
Sector sin Sist. Gen. Viv./ha tot. viv. max. viv. un. max. viv. col. VPP viv. tot.
3. Arroyo Espino 30 30 900 145 755 527 59
4. Adelfillas 29 25 726 244 483 375 52
5. Amapolas 13 22 296 297 0 74 25
6. Alto Eugenio 21 21 426 427 0 107 25
7. Cerca Tejera 20 21 428 428 107 25
8. Navallar 14 31 431 152 280 220 51
9. Lavanderas 47 37 1737 464 1274 944 54

Fuente: pcou de 2002.

cién mas desarrollo). Es cierto que la segregacion de Tres
Cantos, como se ha explicado en apartados anteriores, fa-
vorecid la decadencia de las aspiraciones metropolitanas
de Colmenar Viejo.

De hecho, como se explica en la memoria del plan
general de 2002 vigente en la actualidad, este munici-
pio «adolece de falta de suelo para servicios terciarios,
comprendiendo en estos las oficinas, sedes nacionales o
regionales de grandes compaiiias, empresas relacionadas
con la logistica de la distribucién, empresas de servicio
a otras empresas y toda empresa relacionada con el sec-
tor de investigacion y desarrollo, y con instituciones de
ensefianza superior» (Ayuntamiento de Colmenar Viejo,
2002, p. 11). El tipo de actividades terciarias que existe en
Colmenar estd esencialmente ligado a servicios bésicos,
la mayoria de los cuales tienen caracter local o comarcal
(banca, restauracion, abastecimiento de materiales, etc.),
pese a que estd dotado de una accesibilidad notable tanto
a través de la carretera M-607 como mediante el ferroca-
rril de cercanias.

Con respecto a este ultimo, a principios del siglo xxi
se volvid a abrir la estacion de Colmenar Viejo, que exis-
tfa desde que se construyé en 1968 la linea de ferroca-
rril Madrid-Burgos y qued¢ sin servicio durante muchos
afios. Con la duplicacion y electrificacion de la via férrea
entre Tres Cantos y Colmenar Viejo y la restauracién del
antiguo edificio de la estacidn, se volvié a prestar servicio,
aunque inicialmente, tras su reapertura en 2002, el tramo
de la linea hacia Colmenar tenia la mitad de la frecuencia
de trenes respecto a Tres Cantos. La conexién con Madrid
mejord con la inauguracion en 2008 de la linea C-4 de
cercanias Parla-Colmenar Viejo gracias a la apertura del
nuevo tinel entre las estaciones de Atocha y Chamartin.

La competencia a nivel de actividades industriales
y empresariales de municipios del norte metropolitano

como Tres Cantos, San Sebastidn de los Reyes y Alco-
bendas hizo que en el mismo documento del plan vigente
se reconociera que lo Unico que podria favorecer a Col-
menar Viejo respecto a los otros municipios seria el di-
ferencial del precio de suelo, puesto que se entendi6 la
importancia de la demanda y oferta empresarial existente
en los alrededores. Las previsiones de este plan para Col-
menar con respecto al sector industrial se limitan por lo
tanto exclusivamente a una pequefia extension del suelo
urbanizable industrial no programado al sur del munici-
pio, debido a su cercania a la linea de ferrocarril y ligada
a una posible demanda a corto plazo.

Con respecto a otras funciones y usos del suelo, en-
tre las actuaciones recientes destaca la Ciudad Deportiva
Juan Antonio Samaranch, un proyecto de gran enverga-
dura que se ha creado en los solares del sector La Esta-
cién de Colmenar Viejo’, suponiendo una inversion de
veinte millones de euros. Situada en proximidad de la es-
tacion de trenes de cercanias Renfe, se inaugurd en 2010
y estd conectada con Madrid capital a través de la citada
linea de Cercanias C-4 Colmenar-Parla. Sobre una super-
ficie total de 105.000 m? se sitian actividades deportivas
de vario tipo (fttbol, tenis, padel, atletismo, tiro con arco,
golf y espacios polideportivos y multifuncionales).

Por dltimo, cabe destacar el proyecto de la Ciudad
del Conocimiento, promovido por la Comunidad de Ma-
drid a través del Imade y actualmente paralizado por la
crisis econdmica, que «aspira a invertir profundamente
el actual perfil sociolaboral de la localidad orientdndola
decididamente hacia la economia del conocimiento» (Va-
lenzuela, 2011, p. 223). La actuacién ocupard un drea de

7 En concreto se trata de las parcelas pep-1 y p-3 del Arunp nim. 2 del sector
La Estacion del plan general de 2002.
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Cuabro 10. Ambitos de desarrollo del pou 2002 con planes parciales y estudios de detalle aprobados

Ambitos de desarrollo (sup)

Aprob. definitiva P. Parc. Proy. urbanizacién

pp correspondiente al sup-3, Arroyo Espino

pp correspondiente al sup-4 Adelfillas

Modificacién del pp del sup-4, Adelfillas

pp para el desarrollo del sector nim. 6, Alto Eugenio

Modificacion del pp correspondiente al sector nim. 6, Alto
Eugenio

pp correspondiente al sector nim. 7, Cerca Tejera, del pGou
pp correspondiente al sup-8 Navallar
Modificacion del pp de iniciativa particular correspondiente al

sup-8 Navallar

Unidades de ejecucion
(desarrollos en suelo urbano no consolidado)

Bocm num. 18, 22-1-08

Bocm num. 221, 16-1X-05

socwm supl. al num. 107, 07-V-07

Bocm nim. 45, 23-11-09 y ndm. 48, 26-11-09

Bocm num. 99, 27-IV-10
BocMm num. 72, 25-111-10
Bocm num. 265, 07-X1-05

BocM num. 6, 08-1-08

PU BocM ndm. 40, 17-11-09

PU Bocm num. 139, 13-VI-06

Aprobacion definitiva E. det. Proy. urbanizacién

D de la ue-40/1 La Pesadilla
ED de la UE-20/1 San Crispin-Los Nardos
D de la ue-11/7 Diprife

ED de la UE-13/1 Sierra Nevada

Resto de figuras

Bocm nim. 67, 21-IT11-05

Bocm num. 172, 21-VII-05

Bocm num. 45, 23-11-04

socwm supl. al nuim. 177, 27-VII-04

PU BocMm num. 312, 31-XII-05
PU BocM nim. 120, 21-V-04

Aprobacién definitiva Proy. urbanizacién

Area de reparto 2, sector 1, La Estacion
PE de la manzana psm-1 del Arunp N2, sector 1, La Estacion

Plan de sectorizacion, con ordenacién pormenorizada del sector
La Estacién del pcou de Colmenar Viejo

Proyecto de reparcelacion voluntaria en el A0E-37 Pozanco

Bocm num. 27, 01-11-07
Bocm num. 40, 17-11-04

Bocm num. 58, 10-111-05

PU BocMm num. 254, 25-X-04

Fuentes: pcou 2002, socm, Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid.

siete millones de metros cuadrados y en sus previsiones
deberia haber generado alrededor de 25.000 empleos
cualificados, integrandose en la red de parques tecnold-
gicos de la Comunidad de Madrid. El proyecto, sin em-
bargo, no ha pasado hasta ahora de una formulacién muy
embrionaria.

IV. EVOLUCION HISTORICA Y ANALISIS
MORFOLOGICO DEL HABITAT UNIFAMILIAR
EN COLMENAR VIEJO

Para comprender la configuraciéon del habitat resi-
dencial unifamiliar en Colmenar Viejo parece oportuno
realizar una macro-subdivisién del territorio municipal
en ambitos morfolégicos. A tal propésito el documento
del pa1 Norte de 1979 (Coplaco, 1979) y el resumen del

PAl de Colmenar de 1981 (Coplaco, 1981) delimitan una
serie de dreas cuyo desarrollo ha derivado de un proceso
de ocupacién histéricamente distinto: el casco se ha divi-
dido entre el nicleo mds interior constituido por el casco
antiguo, tradicionalmente el lugar de concentracion de
funciones urbanas y administrativas, y el casco urbano,
con trazado viario de origen rural y parcelacién irregular,
a lo largo de los afios sometido a procesos de alteracion
de la edificacién original; las dreas de ensanche, consti-
tuidas por las denominadas como «colonias integradas en
el casco», que aparecen en continuidad con su trama via-
ria y por algunas zonas de bloques colectivos adyacen-
tes; las urbanizaciones periféricas, que pueden estar en
proximidad del casco (Illamadas por eso en el documento
«perimetrales», incluyendo tanto colonias de viviendas
adosadas como desarrollos del tipo ciudad jardin) o ais-
ladas de él, siendo estas ultimas las de mejor calidad y ni-
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Fic. 7. Ambitos de desarrollo del pcou de 2002. Fuente: Comunidad de
Madrid (2006)

vel socioecondmico. Esta subdivision puede reflejarse en
la del Plan General de Ordenacién Urbana (pGou) vigente
de 2002 aunque con denominaciones distintas.

Esencialmente el plan general vigente establece para
las zonas consolidadas del nicleo central de Colmenar
ocho édreas de ordenanza (a0), de las cuales las primeras
seis son las mds significativas para establecer una corres-
pondencia con la anterior clasificacion del pa1 y localizar-
las en la figura 4: A0-1 Casco Antiguo, ao-2 Ensanche del
Oeste, A0-3 Ensanche del Este, A0-4 Colonias del Norte,
A0-5 Colonias del Sur, A0-6 Colonias del Este. Esencial-
mente el casco se agrupa en una unica area, las colonias
integradas en el casco se incluyen en las denominaciones
Ensanche del Oeste y Ensanche del Este, mientras que
las colonias del norte, sur y este son las anteriormente
definidas como «urbanizaciones periféricas perimetra-
les». Las dreas A0-7 y A0-8 se refieren a una pequefia area
industrial y a otra dotacional cuyo contenido no parece
importante profundizar en este apartado.

En la figura 4 se representan las subdivisiones de es-
tas Ao en subareas, denominadas en funcidn de los desa-
rrollos o de las urbanizaciones en ellas contenidas; asi

que, para identificar muchos de los asentamientos que se
mencionardn mas adelante en el texto, tendremos que ha-
cer referencia a esta figura.

Para estudiar las grandes piezas que han configurado
el desarrollo de la vivienda unifamiliar en Colmenar,
resulta significativo incluirlas en las fases histdricas de
evolucién urbanistica de Colmenar, con el fin de analizar
con mayor detalle cada pieza y situarla bajo un punto de
vista espacio-temporal.

V. EL PERIODO ANTERIOR AL PLAN GENERAL
DE 1969: PARCELACIONES Y URBANIZACIONES

Por lo que atafie al periodo anterior a la aprobacién
del primer plan general municipal de 1969, de la zoni-
ficacion en dreas de ordenanza anteriormente enunciada
merecen especial atencion las denominadas como «co-
lonias integradas en el casco». Situadas en el ensanche,
bordean el casco en su parte oeste y este y su viario se ha
disefiado en continuidad con el trazado del nicleo mds
antiguo sobre los antiguos caminos que conducian hacia
los pastos y campos de labor. La mayoria de estas actua-
ciones existian ya antes del 1969, algunas creadas en los
afios cincuenta y otras entre 1965 y 1975. Tenian como
tipologfa residencial tinica la vivienda unifamiliar y esta-
ban originalmente destinadas a clases medias-bajas. Su
proceso de promocién, de cardcter unitario, preveia la
adquisicion por parte de las inmobiliarias de las parcelas
agrarias, la ejecucién de una parcelaciéon de entre 75 y
150 m?, la construccion de viviendas unifamiliares idén-
ticas entre ellas y la posterior enajenacién de viviendas
y suelo. La calidad de las viviendas y el tamafio redu-
cido se pueden considerar una demostraciéon de que el
destinatario de estas viviendas era la clase obrera (Co-
placo, 1979, p. 100). Dentro de esta categoria podemos
mencionar la colonia La Paz (o Labradores), concebida
como «actuacion de Regiones Devastadas, para albergue
de labradores y obreros», cuya construccién se termind
en el afio 19578.

Entre finales de los afios cincuenta y comienzo de los
sesenta se construyen las definidas por el pa1 de Colmenar
como «urbanizaciones periféricas perimetrales» al casco
y representadas en la Fig. 4 con la denominacién de ao-
4, A0-5 y A0-6. Estas urbanizaciones estdn ubicadas en el
extrarradio del nicleo en direccion norte (Los Remedios,

8 Fuente de la fecha y de la informacién: documento resumen del par de
Colmenar (Coplaco, 1981).



PROCESOS DE DIFUSION RESIDENCIAL EN ANTIGUAS CAPITALES COMARCALES. COLMENAR VIEJO (MADRID) 125

£

Y ) R A DO ) St i R e

M L 0 PRI AR A L G

T

¥

TR ST T]

K300 A

MRS O TR ¥ 5P

1L

(L T

A FOOMERL T FRENFE WAL
FRRCELAS T VRN R (B TR

RS0 [ AL PR PR, CTLETTRA
P T YIVERDS B

S | R

*] F VT B, AR CTRLE T Pl B

—

) W AR T T T o AL LTV T RAS VAR BT P vt i,

= RS VAR TP FET) D WA P 1A 0 UL ST LA s, 5 P e

e B LA I, FED CE LOUPTTE BT L AR P

= - FTval [ PR

UM DM UL LRV

i - I, O i ™
AT PLBLICT) [ L WAL PR il L
et e S ]
w1 LN — e

Fic. 8. Zonificacion del sector de La Estacion. Fuente: Plan de Sectorizacion del Sector La Estacion.

Las Torres, Dos Castillas, todas incluidas en el a0-4 y
Las Vegas, en el a0-6) y sur (San Crispin, La Magda-
lena, incluidas en el Ao0-5). Dentro de este grupo seria
mds correcto definir por el origen de los asentamientos
Los Remedios y La Magdalena como parcelaciones y las
demds como urbanizaciones en el sentido mds estricto.
El destinatario es de un nivel econémico levemente mas
alto respecto a las colonias situadas en el ensanche del
casco, pese a que puede haber casos de viviendas mds
antiguas y mds modestas. De hecho, se puede establecer
una diferencia morfolégica dentro del mismo grupo de
urbanizaciones y colonias periféricas del extrarradio: por
un lado los asentamientos de viviendas unifamiliares de
entre finales de los cincuenta y comienzos de los afios
sesenta se caracterizaban por la presencia de viviendas
adosadas en hilera o pareadas sobre parcelas minimas

de 250 m? (por ejemplo Los Remedios, cuya construc-
cion se termind en 1959°, 0 Dos Castillas, de 1960) sobre
una trama viaria ortogonal y con calles originalmente no
pavimentadas; por otro, los asentamientos posteriores,
sobre todo los de la segunda mitad de los afios sesenta,
estaban constituidos por viviendas aisladas construidas
sobre parcelas de entre 500 y 1.000 m? (como en el caso
de Las Vegas, al noreste, y San Crispin, al sur) sobre un
trazado viario variable de ortogonal a sinuoso (Coplaco,
1981, pp. 20-27). Muchas de las viviendas incluidas en
esta categoria estuvieron en su origen destinadas a resi-
dencias secundarias para veraneantes madrilefios de ni-
vel socioecondémico medio-bajo. Las denominadas como

° Fuente de la fecha: documento resumen del par de Colmenar (Coplaco, 1981).
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Urbanizaciones aisladas del casco anteriores al
Plan General de 1969

1.- Ciudalcampo
2.- Punta Galea
3- Valdelagua

Desarrollos ilegales posteriores al Plan
General de 1969

4.- Los Chortales
5.- Los Pajarejos

F1G. 9. Alaizquierda, desarrollos de vivienda unifamiliar en Colmenar Viejo (casco). Fuente: Planea, visor cartografico de la Comunidad de Madrid.
Elaboracion propia con la colaboracién de Juan de la Puente; a la derecha, desarrollos de vivienda unifamiliar en Colmenar Viejo (periferia). Fuente:
Planea, visor cartografico de la Comunidad de Madrid. Elaboracién propia con la colaboracién de Juan de la Puente.
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Desarrollos anteriores
al Plan General de 1969

1.- Colonia La Paz

2.- La Magdalena

.- Los Remedios

4.- Colina de las Torres
5.- Dos Castillas

6.~ San Crispin

7.- Las Vegas

Desarrollos posteriores
al Plan General de 1963

8. Santa Lucia

9.- Prado Rosales
10.- El Pozanco
11.- Puente Nuevo
12.- El Vivero Il
13.- El Portachuelo
14.- Fuente Santa

Sectores de Suelo
Urbanizable

Programado del
Plan General de 1987

15.- El Mirador
16.- 5ta. Teresa
17.- Fuentecajon
18.- Provicol

19.- El Redondillo
20.- Moncayo
21.- Pradotito
22.- El Cerrillo
23.- Doble Rotador
24.- Olovasio
25.- Huertas

Ambitos de desarrollo
del PGOU de 2002 con
Plan Parcial Aprobado

26.- Arroyo Esping
27.- adelfillas

28 Alto Eugenio
29.- Cerca Tejera
30.- Navallar

31.- Consorcio de la
Estacian

«urbanizaciones periféricas aisladas», que no tienen re-
lacién directa con el nicleo histérico si no fuera por el
hecho de que pertenecen al mismo término municipal,
tienen un cardcter mas metropolitano que local. Las tres
mds importantes (Soto de Vifiuelas, Ciudalcampo y Val-
delagua) se remontan al afio 1968 y tienen como carac-
teristica peculiar la de compartir parte de su superficie
con otros municipios (Ciudalcampo y Valdelagua) o de

haber sido integradas posteriormente en otro término mu-
nicipal (Soto de Vifiuelas en Tres Cantos después de su
segregacion). Soto de Vifiuelas estaba ubicado en el an-
tiguo limite sur del término municipal de Colmenar, hoy
pertenece a Tres Cantos, es accesible desde la M-607 y se
caracteriza por un trazado viario elemental organizado en
torno a un vial principal, con parcelas minimas de 1.500
m?. Valdelagua, situada en el corredor de la A-1 a caballo
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del limite municipal con San Agustin de Guadalix, tiene
caracteristicas de urbanizacion de alto nivel con parce-
las de gran tamafio (minimo de 2.000 m?) y viviendas de
calidad elevada; s6lo pertenece al municipio de Colme-
nar su porcion mas pequefia. En la misma zona, al otro
lado de la A-1, surgié Punta Galea, pequefio desarrollo de
once hotelitos pareados legalizado en 1968. Por tltimo,
la urbanizacién Ciudalcampo, que limita con y estd en
parte situada en el término municipal de San Sebastidn
de los Reyes, en el mismo corredor de la autovia Ma-
drid-Burgos, fue desarrollada sobre la finca La Pesadilla
y promovida por Ciudalcampo, S. A."° Se puede definir
como una urbanizacion de alto standing, localizada en un
encinar, con tamafios de parcelas de entre 2.500 y 5.000
m? y una malla viaria de disefio hexagonal. Estas actua-
ciones se encuentran en un area recreacional suburbana
con funcién de esparcimiento en que tenian cierto papel
catalizador las actividades deportivas y los clubes socia-
les. Destacaban en la zona entre la M-607 y la A-1 la
presencia del complejo RACE y del campo de golf anexo
al circuito automovilistico en el mismo monte La Pesa-
dilla donde se asent6 la urbanizacién Ciudalcampo. En
la carretera de Colmenar surgieron la instalaciones del
Club Soto de Vifiuelas (club de campo) y, mds cercanas a
Madrid, las del Club de Tiro Canto Blanco (Valenzuela,
1977, p. 399).

VI. EL DESARROLLO DE LA VIVIENDA
UNIFAMILIAR AFECTADO POR EL PRIMER PLAN
GENERAL (1969) Y EL PLAN GENERAL DE 1987

En el afio 1969 se aprobé el primer plan general de
Colmenar Viejo. Este plan pretendia estructurar un nicleo
con trazado viario de origen rural y manzanas irregulares
suponiendo un incremento demografico de hasta cien mil
habitantes en lo que entonces fue definido como «suelo
de reserva urbana», una definicion de suelo urbanizable
anterior a la ley del Suelo de 1975. Ademas, incluia el
proyecto de creacion de Tres Cantos, generando todas las
contradicciones entre aspiraciones comarcales y metro-
politanas apuntadas anteriormente. El plan disefiaba un
esquema urbanistico radiocéntrico alrededor del casco y
ensanche proponiendo una primera corona de bloques de

1 En la pigina web de la urbanizacién, <www.ciudalcampo.org>, se afirma
que «el 10 de enero de 1968, la Coplaco, lo que hoy en dia es la Consejeria de
Ordenacién del Territorio, aprobé el plan parcial de Pesadilla, promovido con-
juntamente por el RAcE y Ciudalcampo, S. A., segiin proyecto redactado por el
arquitecto D. Antonio Perpifid Sebrid».

Cuapro 11. Bienes inmuebles unifamiliares
por décadas de construccion

Sup. construida media Parcela Num.
Periodo de bien inmueble (m?)  media (m?)  parcelas

1951-1960 154,58 293,20 597
1961-1970 171,37 171,37 1.343
1971-1980 272,73 494 .94 463
1981-1990 267,56 499,17 943
1991-2000 23431 34591 1.351
2001-2011 283,51 326,56 1.219

Fuente: catastro. Elaboracién propia.

vivienda colectiva y una segunda de actuaciones del tipo
ciudad jardin. Tenia fuerte caracterizacion residencial toda
la zona oeste y noroeste dejando al sur las industrias y las
dreas pre-existentes de unifamiliares. Este plan general
preveia una serie de planes parciales muchos de los cua-
les se quedaron sin desarrollar, aunque el plan siguiente
de 1987 tuvo que recoger alrededor de 25 planes parciales
que se habian desarrollado de forma desordenada, sin que
hubiese conexién entre ellos. Como se explica en el plan
de 1987 en referencia al plan de 1969,

[...] el desarrollo del plan se preveia en base a planes parciales
para los que no se establecia la unidad minima del mismo, ni se
programaba el desarrollo coordinado del suelo de reserva urbana.
Tan sélo se exigia que los planes parciales tuvieran zonas verdes en
proporcién no inferior al 10 % de la superficie ordenada y reserva
de suelo escolar proporcional a las necesidades de la poblacién.
El sistema de actuacion para la préctica totalidad era la cesion de
viales. (Ayuntamiento de Colmenar Viejo, 1987, p. 49)

Asi, posteriormente a la aprobacién del plan de 1969
se implantaron unas urbanizaciones de viviendas unifa-
miliares que llenaron alrededor del casco los huecos de-
jados por las antiguas y ampliaron la cantidad de suelo
urbanizado. El proceso de desarrollo de estos asenta-
mientos se basaba en la adquisicién de suelo por parte de
las inmobiliarias y a la posterior reparcelacioén segin los
usos que se iban a implantar.

Los planes parciales de los afios setenta, que apare-
cen en el cuadro 6, se pueden casi todos enmarcar per-
fectamente en la subdivisién del territorio municipal
anteriormente propuesta. Algunos de ellos se ejecutaron
varios afios después de la aprobacion del plan. En el plan
general vigente de 2002 se incluye Santa Lucia, El Vi-
vero II y Puente Nuevo en el grupo de las Colonias del
Norte, El Portachuelo en las Colonias del Sur, pudién-
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Cuabro 12. Ejemplos extrapolables a municipios limitrofes

Tipo de actuacién

Ejemplos en Colmenar Viejo

Ejemplos en municipios de los alrededores

Urbanizaciones periféricas perimetrales
(décadas 1980-1990) de adosados alrededor de
casco antiguo de origen rural

Urbanizaciones periféricas perimetrales
(décadas 1980-1990) de pareados
alrededor de casco antiguo de origen rural

Urbanizaciones de alto standing (afios sesenta)

Urbanizaciones ilegales aisladas en suelo
rustico para segundas residencias de clases
medias-bajas y con trazado viario desordenado

El Redondillo, Prado Tito, El
Cerrillo, Santa Teresa

Provicol, Fuentecajon

Ciudalcampo, Valdelagua

Los Pajarejos (Los Chortales
no se incluye al estar destinada
a viviendas para clases altas)

San Agustin del Guadalix (pequeiias urbanizaciones
perimetrales al casco en direccién norte y oeste);
Algete (sectores perimetrales al casco)

San Agustin del Guadalix (Las Fuentes y unidad de
actuacion 14)

San Sebastidn de los Reyes (Ciudalcampo, Fuente
del Fresno, Club de Campo); San Agustin de
Guadalix (Valdelagua); Algete (Santo Domingo y
Valderrey); Tres Cantos (Soto de Vifiuelas)

Miraflores de la Sierra (Las Huelgas)

Fuente: Elaboracién propia.

Cuabro 13. Ejemplos extrapolables a municipios del mismo eje temdtico

Tipo de actuacién

Ejemplos en Colmenar Viejo

Ejemplos en otro municipios hibridos entre
cabecera comarcal y pueblo dormitorio

Urbanizaciones periféricas perimetrales
(décadas 1980-1990) de adosados o pareados
alrededor de casco antiguo de origen rural

Vivienda unifamiliar en plan parcial reciente
multifuncional y con variedad tipolégica
ligado a la accesibilidad por ferrocarril

El Redondillo, Prado Tito, El Cerrillo,
Santa Teresa, Provicol, Fuentecajon

Barrio de La Estacion

Navalcarnero (El Seforio, Los Manzanos,
El Olivar)

Navalcarnero (La Dehesa); Valdemoro (UDE
oeste-norte)

Fuente: Elaboracién propia.

dose incluir ambas categorias por su localizacién en la
denominacién del pa1 Urbanizaciones Periféricas Peri-
metrales. También pertenecerian a esta misma categoria
del pa1 por su localizacién El Olovasio, Santa Teresa de
Avila, Fuente del Cajon, Fuente Santa, Prado Rosales,
El Pozanco y El Redondillo. Las parcelas minimas va-
rian entre tamafios que, en relacién con la tipologia uni-
familiar, se pueden considerar pequefos (120-300 m?) y
medios (500-750 m?).

De las urbanizaciones aisladas del casco, hay que
mencionar El Madrofial del Guadalix, concebido como
una ampliacién de la urbanizacién Valdelagua, a pesar de
que fue clasificada como suelo no urbanizable en 1987 al
no haberse completado ni la urbanizacién. Un caso aparte
constituyen los nicleos de Los Chortales y Los Pajare-
jos, dos agrupaciones ilegales de viviendas unifamiliares
en parcelas de 2,5 ha asentadas sobre suelo ristico, que
nacieron como urbanizaciones de carécter ilegal alrede-
dor de los afios setenta para segundas residencias de alto

nivel en el primer caso y de nivel mucho mds bajo en el
segundo.

La identificacion de la fecha de construccion de estos
asentamientos no ha resultado fécil puesto que, como se
recuerda en la memoria del plan general de 2002, el plan
anterior, de 1987, tuvo que «recoger mas de 25 planes
parciales que de forma descoordinada habian ido desa-
rrollando aisladamente el nicleo urbano (Ayuntamiento
de Colmenar Viejo, 2002, p. 4). El Plan de 1987, por lo
tanto, intent6 configurar la estructura externa global del
suelo urbanizable pese a que la estructura interna de los
sectores de los planes parciales preexistentes no fuese
muy adecuada. Un caso especial es el casco antiguo,
afectado por el proyecto de modificacién de suelo urbano
de 1981, que intentd reducir la densidad global pero per-
mitié una fuerte alteracion de las edificaciones preexis-
tentes destruyendo parte de su trama urbana.

Un buen ejemplo de dreas con plan parcial aprobado
anteriormente a 1987 y no consolidadas son las dreas de
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Fic. 10. Desarrollos de viviendas
unifamiliares perimetrales al
casco de San Agustin de Guadalix.
Fotografia de Juan de la Puente.

ordenacion especial (AE) del plan de 1987, categoria que,
ademads de dichos planes parciales, inclufa en su tiempo
también vacios urbanos a desarrollar o actuaciones de
reordenacion sistemdtica. Estas dreas tenian un nivel
de ordenacién muy detallado en el mismo plan general,
al estar ya semiconsolidadas. Destaca entre estas AE la
presencia de los previamente mencionados dmbitos de
Fuentesanta, Prado Rosales y El Pozanco, cuyos planes
parciales originales se remontaban a los afios setenta.
También merece la pena subrayar que Santa Teresa,
Doble Rotador, Fuenecajon, El Olovasio y El Redondi-
llo se clasifican en el plan general de 1987 como suelo
urbanizable programado (sup) a pesar de tener ya sus
planes parciales aprobados, demostrando asi la lentitud
de la urbanizacién y ejecucion de ciertos asentamientos
ya previstos por el plan de 1969. De hecho, los sectores
de suelo urbanizable programado del plan de 1987, cuya
denominacién queda reflejada en el cuadro 7, merecen
especial consideracion puesto que tenian todos al menos
una parte de su superficie destinada a la vivienda unifa-
miliar. Su localizacién se cartografiard mds adelante. En-
tre ellos destaca el barrio de Santa Teresa, por su cardcter
multitipoldgico y multifuncional.

VII. DESARROLLOS AFECTADOS
POR EL PLANEAMIENTO VIGENTE

El plan de ordenacién urbana vigente se remonta
al afio de 2002. En una primera aproximacion, es de
destacar la influencia que ha tenido como barrera a la
expansion del municipio afectando al suelo no urba-
nizable la aprobacién, en consonancia con la ley au-
tonémica del parque regional de la Cuenca Alta del
Manzanares (plan rector de uso y gestion, publicado
en el Bok de 31 de julio de 1987) que ha consolidado
la preminencia de los terrenos no urbanizables en el

municipio de Colmenar, que hoy en dia ocupan mads
del noventa por ciento del territorio municipal (cuadro
8), segtin el Sistema de Informacién Urbanistica (sIu)
del Ministerio de Fomento.

Por lo que concierne al suelo urbano, el plan vigente
ha mantenido muchas de las dreas de ordenacién del plan
anterior diferenciando las zonas consolidadas (areas de
ordenanza) de las que han tenido un proceso de consoli-
dacién reciente o que todavia no se ha concluido. Dentro
de este segundo grupo se diferencian las dreas de ordena-
cién especial (AE) provenientes del plan del 1987 que se
han utilizado para los dmbitos con proceso de consolida-
cién reciente, es decir ocurrido entre el plan anterior y el
vigente y las unidades de ejecucion (UE), en suelo urbano
no consolidado, que atin carecen de urbanizacién o equi-
distribucion''. Para nuestro estudio resultan de mayor in-
terés las primeras, puesto que, por tener un mayor grado
de consolidacién en comparacién con el plan general de
1987, permiten registrar la evolucién de los procesos edi-
ficatorios ocurridos entre el plan de 1987 y el de 2002. De
forma pormenorizada, se han cartografiado dichos desa-
rrollos, pues se trata, como se puede ver, de unidades de
tamafio mediano-pequefio que no merece la pena estudiar
de forma pormenorizada.

Por lo que respecta a las dreas de planeamiento incor-
porado, se trata en su mayoria de antiguos sectores cla-
sificados como suelo urbanizable programado en el plan
de 1987 que se han desarrollado completamente pasando
a tener condicién de suelo urbano. Se hace referencia a
esta clasificacion de caracter meramente técnico, sobre

' Existen también otras dos denominaciones que no resultan muy signi-
ficativas para este estudio en concreto o que no aportan nada nuevo respecto a
las consideraciones ya anteriormente expresadas: la denominacién «poligonos
de actuacién» (pa) se utiliza para dreas con condiciones especificas de actuacion
mientras que las urbanizaciones fuera del nicleo se clasifican como «urbaniza-
ciones dispersas» (UD).
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todo por la importancia que tienen las AE y las Apis n el
estudio histérico de la vivienda unifamiliar en Colmenar
Viejo. En este tltimo caso se estdn considerando sectores
que en 1987, pese a que muchos de ellos tenian un plan
parcial anteriormente aprobado, no se habian llegado ni a
urbanizar ni a edificar en el afio de redaccidn del plan ge-
neral anterior; por eso se mantuvo su condicién de Suelo
Urbanizable hasta 2002.

Respecto al suelo urbanizable, el Plan vigente prevé
una serie de dambitos de desarrollos (diez sectores y tres
dreas de reparto). El cuadro 9 refleja siete de los diez sec-
tores, que son los tnicos donde se prevé la inclusion de la
vivienda unifamiliar, destacando los sectores 6 y 7 por su
condicién mayoritaria. Merece la pena resaltar también la
presencia de vivienda de proteccion publica prevista en
dichos sectores con porcentajes que varian entre el 25 %
y el 59%. La mayoria de los sectores proponen como
usos caracteristicos una mezcla de residencial y terciario.

Mediante la informacion publicada en el Boletin Ofi-
cial de la Comunidad de Madrid (Bocm) se ha podido
verificar la aprobacion de los planes parciales de los 4m-
bitos de suelo urbanizable programado del plan general
vigente, asi como de algunos estudios de detalle relativos
a unidades de ejecucién en suelo urbano no consolidado
y de los correspondientes proyectos de urbanizacién. En
la informacién contenida en el cuadro 10 resulta que de
los siete sectores de suelo urbanizable programado con
vivienda unifamiliar prevista, cinco han obtenido la apro-
bacién de su plan parcial y dos de su proyecto de urba-
nizacion.

Este mismo cuadro hace también referencia al drea de
reparto 2 del suelo urbanizable no programado. En esta
area de reparto se ha promovido el proyecto del barrio
de La Estacion, cuyo desarrollo, gestion y ejecucion se
han llevado a cabo gracias a la creacién de un Consorcio
Urbanistico por parte del Ayuntamiento de Colmenar y
de la Comunidad de Madrid. El proyecto de urbanizacién
de este barrio fue aprobado en 2004 y las obras empeza-
ron en 2005. Asentado sobre una superficie de 1.433.159
m? el barrio se compone de 3.115 viviendas (con una
densidad de 21,75 viviendas por hectédrea), de las cuales
1.537 son libres (710 unifamiliares y 827 colectivas) y
1.578 de proteccion publica, de entre ellas 500 en régi-
men de alquiler con opcién a compra para jévenes col-
menarefios'?. Ademads del suelo residencial, destacan los

12" La informacién proviene de un reportaje del Ayuntamiento de Colmenar
publicado en su pagina web: <www.colmenarviejo.com/castellano/Reportajes/08
59E25D439B4475BBA9B4D3CAFB6152.asp>.

FiG. 11. Urbanizacién Santo Domingo (Algete). Fotografia de Juan de
la Puente.

315.418,51 m? de zonas verdes y espacios libres, la pre-
sencia de dreas para actividades terciarias y una amplia
zona deportiva de mas de 80.000 metros cuadrados. Se
han querido mencionar algunos detalles de este ultimo
proyecto por su envergadura, por ser relativamente re-
ciente y por representar un ejemplo de desarrollo resi-
dencial extremamente ligado, por su localizacién al sur
del término municipal, a la accesibilidad por medio del
ferrocarril de cercanias.

Del estudio histérico sobre la vivienda unifamiliar en
Colmenar realizado con ayuda de fuentes de origen dife-
rente, resulta que el sector de la edificacion residencial en
Colmenar se ha recuperado a partir de los afios noventa,
si bien esta consideracion estd ligada a la observacién
hecha en apartados anteriores sobre el escaso desarrollo
de muchos planes parciales de los afios setenta y al ma-
yor desarrollo ocurrido posteriormente a la aprobacién
del plan general de 1987. Con el apoyo de los datos ca-
tastrales relativos a los bienes inmuebles unifamiliares en
Colmenar presentados en el cuadro 11, se puede resaltar
la existencia de fases de auge y decadencia de la cons-
truccién en el municipio.

Observando el nimero de parcelas edificadas por
época de construccién, destaca en este cuadro como ha
habido una gran fase de desarrollo en la década de los
sesenta seguida de un periodo de relajacién del sector de
la construccién en los afios setenta y ochenta del siglo
pasado. En los afios noventa y en la primera década del
siglo xx1 el sector se recupera gracias a los proyectos li-
gados a los desarrollos de los dltimos dos planes gene-
rales. Concluimos este apartado con la figura 9 donde se
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representan todos los asentamientos de vivienda unifami-
liar mencionados hasta aqui.

VIII. ASPECTOS EXTRAPOLABLES
A OTROS MUNICIPIOS

Por sus caracteristicas peculiares Colmenar Viejo
presenta un abanico de ejemplos de actuaciones de vi-
vienda unifamiliar, algunos de los cuales son muy tipicos
de centros comarcales con tradicion rural y rasgos recien-
tes de nicleo dormitorio y otros que podemos encontrar
en los municipios limitrofes. Sin embargo, hay algunos,
como las antiguas colonias de veraneo (por ejemplo Dos
Castillas o San Crispin) destinadas a clases medias-bajas,

13 De los dmbitos de desarrollo del plan general vigente sélo se incluyen los
que tienen su plan parcial ya aprobado.

que son muy tipicos de Colmenar, diferencidndose de las
segundas residencias de los municipios de la sierra de
Guadarrama por su menor calidad constructiva y el nivel
socioecondmico a que se orientan. También hacia el este
nos encontramos con municipios como San Sebastidn de
los Reyes y Alcobendas que son muy diferentes por su
desarrollo histdérico y por haber alcanzado un nivel de
multifuncionalidad y de generacién de empleo muy su-
periores.

No obstante, se han podido encontrar algunos ejem-
plos de tipos especificos de actuaciones residenciales en
algunos municipios limitrofes. En este caso los criterios
utilizados para la seleccion de dichos ejemplos han sido
los siguientes: contigiiidad territorial con el término mu-
nicipal de Colmenar Viejo; similitud morfotipoldgica
de los nicleos urbanos (ntcleo que tenga una almendra
central constituida por su casco antiguo con trazado via-
rio de origen rural y una o mds coronas de desarrollos
posteriores con vivienda unifamiliar); coetaneidad de los
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ejemplos comparados. El caso de San Agustin de Guada-
lix es emblemdtico. A pesar de no tener histéricamente
el mismo estatus a nivel comarcal y de tratarse de un
centro de tamafio mds reducido, se ha podido observar la
presencia de una almendra central con trazado viario de
origen rural alrededor de la cual se han producido desa-
rrollos compactos y pequefios de urbanizaciones periféri-
cas perimetrales de adosados y pareados alrededor de las
décadas de 1980 y 1990. La vivienda unifamiliar tiene en
San Agustin un desarrollo mds reciente a en Colmenar;
por eso en el cuadro 12 se han incluido Unicamente las
urbanizaciones coetdneas y con tipologia edificatoria pa-
recida. De los municipios colindantes parece ser éste el
mds representativo respecto a otros municipios serranos
que resultan demasiado pequefios 0 mds parecidos a los
antiguos desarrollos de segunda residencia del corredor
de la A-6. En el mismo periodo y también en la primera
década del siglo xx1 se produce un fenémeno similar en
Algete, donde se crea una serie de sectores de vivienda
unifamiliar mayoritariamente adosada, que se configuran
como extensiones perimetrales del casco antiguo.

Por lo que concierne a las urbanizaciones de alto
standing separadas fisica y urbanisticamente del niicleo
histérico de Colmenar, en este caso mds por su cardcter
metropolitano que local ha sido mds facil encontrar ejem-
plos similares en los municipios préximos. Un caso muy
particular lo aportan las urbanizaciones colmenarefias
de alto nivel que se extienden por otros municipios co-
lindantes, ejemplificadas en Ciudalcampo y Valdelagua.
Al mismo grupo pertenece Soto de Vifiuelas, que hoy se
encuentra en el independizado municipio de Tres Cantos.
Completan este subgrupo tres ejemplos de San Sebastidn
de los Reyes (donde, ademds de Ciudalcampo, existen las
urbanizaciones Fuente del Fresno y Club de Campo) y
Algete, donde se ubican la urbanizacién Santo Domingo
y la Ciudad Jardin Valderrey.

En cuanto a la presencia de parcelaciones ilegales, en
Colmenar se registran dos actuaciones para residencia se-
cundaria sobre parcelas de gran tamafio, una de las cuales
destinada a clases altas (Los Chortales) y otra a clases
medias-bajas (Los Pajarejos). Estudiando los ejemplos
contenidos en el Catdlogo de Urbanizaciones Ilegales pu-
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Fic. 14. Barrio de El Sefiorio en Navalcarnero (vista aérea, 2011).
Fuente: Planea, visor cartografico de la Comunidad de Madrid.

blicado en 1984 por la Consejeria de Ordenacién del Te-
rritorio, Medio Ambiente y Vivienda de la Comunidad de
Madrid, en los alrededores de Colmenar el tnico ejemplo
de urbanizacién ilegal aislada en suelo ristico para se-
gunda residencia y con tipologia de trazado viario pare-
cida a las mencionadas es la de Las Huelgas (Miraflores
de la Sierra), a pesar de su tamafio mds reducido. En el
catalogo se pueden encontrar otros ejemplos en la zona,
sin embargo tienen caracteristicas muy diferentes a las
de Colmenar, siendo suficiente el hecho de que varios de
ellos adoptan un trazado viario mucho mds organizado.

En el mismo eje temdtico en que se encuadra el muni-
cipio de Colmenar Viejo (la vivienda unifamiliar en cen-
tros hibridos entre capital comarcal y pueblo dormitorio),
se encuadran otros municipios de similares caracteristi-
cas aunque en localizacién alejada de Colmenar: Naval-
carnero y Valdemoro (Fig. 13).

En estos dos municipios se han encontrado ejemplos
de urbanizaciones periféricas de adosados o pareados pe-
rimetrales al casco antiguo de origen rural, construidas
entre los afios ochenta y noventa del siglo xx. Este es el
caso de los barrios de El Sefiorio, Los Manzanos y El Oli-
var en Navalcarnero. También hemos rastreado ejemplos

similares al nuevo Barrio de La Estaciéon de Colmenar
Viejo, caracterizados por la vivienda unifamiliar incluida
en planes parciales recientes de cardcter multifuncional y
con variedad tipoldgica, y por la accesibilidad por ferro-
carril existente o prevista. Se han detectado dos ejemplos
recogidos en el cuadro 13: La Dehesa de Navalcarnero y
la UDE oeste-norte de Valdemoro, siendo la segunda mas
parecida por el tamaifio de la actuacién y el nivel de di-
versificacién funcional-tipoldgica; sin embargo, ambos
se apoyaron en el momento de la redaccién del proyecto
en sendas estaciones de ferrocarril que todavia en el afio
2014 no han visto la luz.

Es interesante notar como ambos ejemplos son unida-
des de desarrollo equilibrado, cuyo concepto deriva del
documento de las bases del Plan Regional de Estrategia
Territorial de 1996. Entre los criterios en que se basaba el
planteamiento original de esta idea destacan:

[...] apoyarse en un centro urbano existente, y una dotacién de
accesibilidad al ferrocarril de cercanias; desarrollar una morfologia
de caracteristicas urbanas y con transiciones desde las zonas edifi-
cadas hacia los espacios libres, con baja densidad; orientarse a uso
mixto del suelo, con proximidades y espacios de relacion; dotarse
del miximo de autonomia de servicios que la dimensién de la po-
blacién permita. (Comunidad de Madrid, 1996, p. 66).

De estos criterios podemos extraer los conceptos de
multifuncionalidad y baja densidad (que normalmente se
asocia a la vivienda unifamiliar), aunque quizds seria mas
correcto en los ejemplos citados hablar de densidad me-
dia, sobre todo por la existencia de bloques de vivienda
colectiva, como los dos elementos que mejor pueden re-
sumir la presencia de la vivienda unifamiliar en un plan
parcial con variedad de tipologia y usos. Justamente estos
son los rasgos que hemos encontrado tanto en el barrio
de La Estacién de Colmenar como en los ejemplos de
Navalcarnero y Valdemoro.

CONCLUSIONES

El caso de estudio presentado en este trabajo repre-
senta un ejemplo significativo de desarrollo de vivienda
unifamiliar en la comunidad de Madrid, situado en un en-
torno histéricamente relevante alrededor de un niicleo ur-
bano preexistente con funciones de capital comarcal. El
andlisis de un abanico suficientemente amplio de asenta-
mientos a distintas escalas nos ha permitido comprender
como el habitat unifamiliar en esta zona de la regién me-
tropolitana de Madrid se caracteriza por la localizacién
mayoritaria de los asentamientos alrededor del casco an-
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tiguo, excepto algunas urbanizaciones geograficamente
situadas en una localizacién mds aislada. Este aspecto
nos permite dejar constancia de una caracteristica funda-
mental del modelo de difusién metropolitana madrilefio,
que se plasma adoptando una forma de difusién concen-
trada. Probablemente, habria que replantearse la cuestion
de la difusién residencial sin vincularla necesariamente
a la tradicional contraposicién entre ciudad dispersa y
compacta, ya que el caso de la region metropolitana de
Madrid demuestra cémo los procesos de difusion pueden
dar lugar a desarrollos relativamente compactos. La com-
pacidad de los asentamientos estd intimamente ligada a
otro tema clave del debate sobre la dispersion residencial,
es decir la densidad. Por regla general, el modelo de di-
fusion residencial madrilefio no se caracteriza, al contra-
rio del sprawl norteamericano, por la baja densidad edi-
ficatoria. La mayor parte de los desarrollos de vivienda
unifamiliar de la regién metropolitana de Madrid oscilan
entre densidades medias-bajas o incluso medias, predo-
minando éstas en los asentamientos mas recientes. Esta
caracteristica se encuentra también en el caso de estudio
seleccionado, es decir Colmenar Viejo. La localizacién
mayoritaria de los desarrollos residenciales de Colmenar
en las inmediaciones del casco antiguo y su relativa com-
pacidad, junto con la presencia de infraestructuras y equi-
pamientos ligados a la capitalidad comarcal histérica de
ese pueblo, lo configuran como un niicleo que potencial-
mente se puede convertir en un sub-centro metropolitano,
aunque dicha condicidn se encuentra todavia en una fase
incipiente. La evolucién hacia un patrén post-suburbano
(Phelps y otros, 2006) o de miniciudad suburbana (Rge
y Saglie, 2011) podria plantearse como respuesta al mo-
delo de desarrollo residencial metropolitano monofun-
cional. Para reorientar el modelo de difusién residencial
madrilefio hacia un patrén de sostenibilidad urbana ho-
mologable a las tendencias contempordneas en materia
de politicas urbanas y planeamiento urbanistico hay que

Fic. 15. La Dehesa de
Navalcarnero (maqueta). Fuente:
Garcia Uyarra (2005, p. 150).

apostar por la multifuncionalidad. Las tendencias mds
recientes del desarrollo de la vivienda unifamiliar en la
regién metropolitana de Madrid, representadas en el caso
de Colmenar Viejo por el Consorcio Urbanistico de La
Estacidn, permiten destacar la importancia de la integra-
cién de distintos usos y funciones urbanas en el mismo
asentamiento. Esta caracteristica, aunque no siempre da
lugar a una completa autosuficiencia de los asentamien-
tos, incrementa la animacién del lugar y su sentido de
urbanidad. Ademads, la existencia de ejemplos anteceden-
tes al de La Estacion, con rasgos de multifuncionalidad,
como el sector de Santa Teresa, deja constancia de como
sea posible intervenir sobre el territorio mediante proyec-
tos de tamafilo mds reducido respecto a las grandes ac-
tuaciones realizadas en la época del boom inmobiliario,
inviables en la actualidad. En periodos de crisis, hay que
reflexionar sobre la viabilidad econémica de los proyec-
tos, la efectiva demanda de viviendas y servicios a satis-
facer asi como la sostenibilidad social y medioambiental
de las actuaciones. La identificacion de la escala o ta-
maiio de proyecto mds adecuado, acorde con el contexto
local, representard indudablemente un factor esencial a
tener en cuenta de cara al futuro. Partiendo del cardcter
histérico de Colmenar Viejo como capital comarcal y
considerando su peso poblacional y territorial, se podrd
asi implementar un cierto grado de mezcla funcional, sin
meter en riesgo la identidad tradicional del lugar.
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