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Tras la aprobacién del Plan General de Ordenacién Urbana de 1985, el Ayuntamiento de Madrid inici6 una intensa labor de
preparacion de suelo urbanizado. Su coincidencia en el tiempo con unos afios de fuertes alzas especulativas ha generado unos
elevados ingresos y un nuevo modo de financiacién de las inversiones urbanisticas. Este modelo ha entrado en crisis con la
actual contraccién de la demanda y la consiguiente caida de los precios.

* * *

La pratique urbanistique récente de la Mairie de Madrid (1985-1992). Le sol urbain publique comme actif inmobilier.-
Apres I’approbation du Plan d’Aménagement Urbain de 1985, la Mairie de Madrid a commencé une intense préparation de
sol urbain. Sa coincidence dans le temps avec des années de fortes hausses spéculatives a suscité des élevées rentrés d’argent
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duction de la demande et la résultante chute des prix.
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I. PROMOCION PUBLICA DE SUELO Y Porque, efectivamente, la aprobacién en 1988

DINAMICA PRESUPUESTARIA

La gestion urbanistica municipal entre 1985 y
1992 ha estado marcada por un hecho fundamental,
la aprobacién del Plan General de Ordenacién Ur-
bana de Madrid en 1985. Este plan, al que anima
una profunda voluntad transformadora sobre la ciu-
dad existente, abre un perfodo de intensa actividad
urbanistica de directa gestién municipal. Dicha in-
tervencion se opera principalmente a partir de 1988,
afio en que es aprobado el programa de inversiones
que da inicio a la mayor parte de las actuaciones
que el nuevo plan atribuye expresamente a la inicia-
tiva ptiblica.

del ‘Programa de urbanismo y vivienda’ (GEREN-
CIA; 1988), que tendra su continuacién en el ‘Pro-
grama 1990-1991° (AYUNTAMIENTO; s.f.), su-
pone, realmente, la concrecién de la mayor parte de
las determinaciones del plan general en cuanto a
gestion urbanistica de directa responsabilidad mu-
nicipal. El planteamiento de este primer programa
se producird no sin una dura negociacion politica,
fruto de la posicién minoritaria de la corporacién
socialista en el poder en el momento de su aproba-
cién.

El Programa, dividido en anualidades e inclui-
do en los correspondientes presupuestos de inver-
siones, vio aprobada su anualidad correspondiente
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a 1988 con los votos favorables de la derecha
(Alianza Popular) y de los propios socialistas,
mientras que el resto de los partidos votd en
contra'. Al afio siguiente, por el contrario, se logré
la aprobacién por consenso de los distintos grupos
politicos municipales, a partir del compromiso de
una mayor gestion directa por parte del Ayunta-
miento. El cambio de gobierno municipal, que pasa
a ser de centro-derecha en el verano de 1989, no
supondrd alteraciones en el desarrollo del Progra-
ma.

El objeto de disputa, y posteriormente de con-
senso, no era otro que la realizacién de una serie de
operaciones urbanisticas denominadas ‘Bolsas de
deterioro urbano’, unas, y ‘Operaciones urbanas’,
otras, junto a una actuacion general sobre viario y
zonas verdes. Tanto las ‘bolsas’ como las ‘opera-
ciones’ suponian la entrada decidida en el mercado
de suelo urbanizado en unos momentos, ademas, de
fuertes movimientos especulativos. Sus principales
objetivos, segln sus responsables, eran el rescate
social de plusvalias y la contribucién al crecimiento
econdmico desde el fomento de la actividad urbani-
zadora (GERENCIA; 1988).

Como deciamos, el anuncio de la liberacién y
posterior puesta en el mercado de este suelo se
efectida en unos momentos de fuertes subidas de los
precios de los productos inmobiliarios (oficinas, vi-
viendas) que llegan a ser mayores atin en el suelo.
En el caso de este dltimo, que habia experimentado
un continuo descenso de valor entre 1978 y 1984,
se advierte un brusco cambio de tendencia a partir
de finales de 1985 y principios de 1986, en directa
relacion con el aumento de la demanda segin las
interpretaciones mds habituales (COMUNIDAD;
1989). En relacién con esta subida, ya desde media-
dos de 1987 se empiezan a escuchar voces en la ad-
ministracién regional y local sobre la necesidad de
intervenir con actuaciones directas, que procuren
suelo urbanizado barato.

En concreto, la administracién urbanistica mu-
nicipal considera inaplazable una actuacién amplia,
que perseguiria simultdneamente dos objetivos. Por
un lado contribuir a elevar la oferta de suelo urbani-
zado, en un momento de fuerte demanda, con obje-
to de atemperar las subidas de los productos inmo-
biliarios finales (viviendas y oficinas, principal-
mente); pero, al mismo tiempo, se considera que el
Ayuntamiento debe lanzarse al mercado inmobilia-
rio como un operador mds, para, de este modo,
aprovechar el fuerte tirén de la actividad inmobilia-
ria obteniendo el maximo beneficio posible para las
arcas municipales.

AP dio su apoyo desde el momento en que se incluyeron di-
versas obras que figuraban en su programa (cierre del tercer
cinturén, expropiaciones en el cuarto, subterrdneo de Bailén,
etc.). IU y CDS votaron en contra por la amplia cancha que se
daba en el programa a la iniciativa privada, propugnando un
protagonismo municipal mas directo.
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Las declaraciones de las mdximas autoridades
urbanisticas municipales no dejan lugar a dudas so-
bre el particular. Se propugna la creacién de una
empresa municipal dedicada a la compraventa de
suelo a precios de mercado, no sujeta a las restric-
ciones administrativas propias de la Gerencia Mu-
nicipal de Urbanismo; la apropiacién piiblica de las
plusvalias generadas en el proceso urbanizador es
el fin que justifica tales medios. Ello seria posible
gracias a la capacidad municipal de aplicar un de-
terminado planeamiento sobre el suelo poseido, y el
objetivo final se cifraba en controlar el 15 por 100
del suelo en el mercado’.

Sin embargo, el Ayuntamiento no disponia de
la suficiente capacidad ni financiera, ni de gestion,
para abordar una actuacién del volumen comenta-
do. La colaboracién con la iniciativa privada serd la
respuesta inmediata; colaboracién que se articulard
bajo diversas férmulas (concesiones de expropia-
cién, convenios expropiatorios, consorcios) que
permitirfan abordar de modo préicticamente simul-
tdneo un buen nimero de actuaciones. El Ayunta-
miento, que controlaria en todo momento el proyec-
to urbano, ofrecia participar en la empresa urbanis-
tica a cambio de financiacion®.

Finalmente, esta colaboracién con grupos in-
mobiliarios privados se ver4, en parte, limitada. Las
razones hay que buscarlas en los importantes bene-
ficios obtenidos en la venta de suelo en los prime-
ros momentos: estos ingresos, ademds de otorgar
cierta capacidad financiera, hicieron pensar al go-
bierno municipal que la gestién directa del mayor
nimero posible de actuaciones se traduciria en unos
ingresos finales superiores. Ello se refleja en el
consenso municipal alcanzado a finales de 1988,
que opta por no utilizar en lo sucesivo la concesién
de la capacidad expropiante a los particulares. Eso
no impedird, sin embargo, el uso de otras formas de
colaboracién, de modo individualizado, en la ges-
tién de cada una de las operaciones.

El inicio del programa, a pesar de que los in-
gresos se verédn diferidos por problemas en la reso-
lucién definitiva de los concursos (Campo de las
Naciones), fue realmente espectacular. Ello, junto a
la bonanza econdmica general que también contri-
buia a disparar el superdvit presupuestario munici-
pal, llevard a un replanteamiento del programa de
inversiones. Este se hard mds osado, con un mayor
peso de las obligaciones municipales, confiando en
las optimistas previsiones sobre los futuros ingresos
por venta de terrenos que la coyuntura socioeconé-
mica e inmobiliaria permitian prever.

De esta manera, a partir de 1989, en la Geren-

2 El Pais, (edicién Madrid), 10-3-87, pag. 21.

3 Este sistema de proyectos integrados publico-privados es muy
utilizado en otros paises, como Francia, donde viene a solu-
cionar igualmente problemas de financiacién local (VERPRA-
ET; 1991).



cia Municipal de Urbanismo se pasard a elaborar
unos presupuestos de inversiones expansivos, en to-
tal dependencia con unos elevados ingresos por el
concepto de enajenacion de suelo, entrando en una
dindmica que no hard sino acentuarse y ampliarse
en afios posteriores. Se llega incluso a considerar
las ventas de suelo como fuente de financiacién de
caricter general, superando su volumen presupues-
tado al de inversiones previsto.

Algunas cifras pueden ilustrar esto que deci-
mos. En 1989 la prevision inicial por enajenacién
de terrenos quedd fijada en 15.000 millones, lo que
suponia el 61,4 por 100 del total de ingresos. Sin
embargo, el crédito definitivo se elevé finalmente a
25.556 millones (69,7 por 100 de los ingresos defi-
nitivos), de los que se liquidaron 22.764, el 81,4
por 100 de las obligaciones liquidadas por Geren-
cia. En 1990, frente a 39.000 millones previstos por
venta de suelo, las inversiones programadas inicial-
mente fueron de poco mds de 25.000; en 1991, a un
esfuerzo inversor de 26.430 millones, se hacia fren-
te con unos ingresos previstos por el mismo con-
cepto —venta de suelo— que se elevaban a 27.760
millones (84 por 100 del total de ingresos).

Esta dindmica financiera entré en quiebra en
el momento en que la venta de terrenos dejé de su-
ministrar dinero al presupuesto, al menos en la
cuantia prevista. Los retrasos en la gestién urbanis-
tica directa y las dificultades para verificar con éxi-
to las subastas, que empezaron a quedar desiertas
con cierta asiduidad, provocan que en octubre de
1991 se congelen las inversiones por falta de dine-
ro. La liquidacidn final del presupuesto de aquel
afo sefialé que s6lo se habia gastado el 25 por 100
del monto total de inversiones, fruto de unos ingre-
sos por enajenaciones que sélo alcanzaron el 41
por 100 de lo esperado. A mediados de 1992, la si-
tuacién no habia mejorado: la Gerencia necesitaba
vender suelo por valor de 40.000 millones para
cuadrar su presupuesto, de los que sélo habfa con-
seguido 1.600, y eso que las inversiones municipa-
les habian descendido un 50 por 100 con caracter
general.

(Qué consecuencias se derivan de la quiebra
de este modo de financiacién? En primer lugar la
inseguridad en la realizacién de las inversiones,
que ademds no se produce de manera general sino
selectiva. Al respecto hay que recordar que el
Ayuntamiento habfia creado sociedades an6nimas o
consorcios para el desarrollo de algunas operacio-
nes, que se presumian rentables, que siguieron de-
sarrolldndose de manera auténoma, sin verse afec-
tadas por la ralentizacién del gasto inversor. No su-
cede lo mismo con las actuaciones en principio de-
ficitarias, como la mayor parte del subprograma

4 En este sentido debe mencionarse la politica de construccién
pasos subterrdneos. El Ayuntamiento otorga la concesién de
estos pasos a la iniciativa privada, que debe sufragar la obra, a

‘Bolsas ..., ampliado en 1990: una buena parte de
las mismas vieron como la inversién prevista se
traspasaba de un presupuesto al siguiente sin que
fuese contraido ningin gasto o se diese inicio a las
obras.

Por otro lado, la perentoria necesidad de liqui-
dez de Gerencia obliga a una administracién del pa-
trimonio tendente a la descapitalizacién municipal,
y, ademds, en unas condiciones y a unos precios
que en ocasiones no parecen muy favorables: la
consecucion del maximo beneficio, o mejor dicho,
del mayor ingreso, no casan bien con la gestion de
un bien ptblico. Frente a la lucha contra la especu-
lacién como objetivo principal, sin renunciar a par-
ticipar en las plusvalias urbanisticas, se pasa a una
captacion indiscriminada de estas tltimas, recurso
alternativo que puede suplir las insuficiencias pre-
supuestarias.

En definitiva, se llega a la consideracion del
Patrimonio Municipal de Suelo, antes que nada, co-
mo un activo inmobiliario, susceptible de una ele-
vada rentabilidad, y sobre el que se apoyard econd-
micamente la politica inversora del drea urbanfsti-
ca. Cuando los ingresos no se producen de la mane-
ra prevista, la actividad inversora practicamente de-
saparece, o busca vias alternativas de financiacidn,
poniendo de nuevo la vista en la colaboracién con
la iniciativa privada®.

II. EL PLAN DE 1985 Y EL PAPEL DE LA
INICIATIVA URBANISTICA PUBLICA

El plan de 1985 opta de una manera decidida
por la transformacién interna de la ciudad construi-
da. La estrategia para este cambio cualitativo se
fundamenta en un fuerte protagonismo municipal
en la planificacién y control del desarrollo urbano a
través de intervenciones directas, positivas, sobre la
ciudad: operaciones rehabilitadoras que se constitu-
yen en motor de la transformacién urbana. Dichas
operaciones son los principales instrumentos de es-
ta intervencidn, que se establece principalmente a
dos escalas: por un lado operan sobre el espacio
concreto de sus estrictos Iimites, reordenando dicho
ambito, pero, por otro, poseen una voluntad de inci-
dencia sobre espacios mds amplios. Este tltimo ob-
jetivo se consigue a través, bien de importantes
operaciones urbanas, bien de la suma de un conjun-
to de pequeiias actuaciones que consiguen la recua-
lificacién de un sector completo.

Su proceso de formulacién responde, pues, a
los objetivos generales del plan. De acuerdo con
ellos se detectan dreas problemdticas, susceptibles
de una intervencidn remodeladora, o se fijan secto-

cambio de la explotacion de una edificabilidad en forma de
garajes por un periodo determinado.
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res especialmente indicados para acoger operacio-
nes de fuerte carga estructural. Sobre estos 4dmbitos
de importancia estratégica, se establece la iniciativa
ptiblica de su planeamiento, el sistema de actuacién
(expropiacion, sobre todo), asi como las principales
determinaciones en cuanto a usos caracteristicos,
intensidad de los mismos, llegando incluso a prefi-
jar a grandes rasgos la imagen final del sector al se-
fialar las principales soluciones que deben emplear-
se en cuanto a ordenacién viaria, tipos edificatorios,
etc.

Dentro de ellas distinguiremos entre grandes
operaciones urbanas y pequefias actuaciones. En
ambos casos son dreas remitidas a planeamiento
posterior, de iniciativa ptblica por el sistema de ex-
propiacién, y en las que se mantendrd la direccién
publica a lo largo de todo el proceso (EZQUIAGA;
1988). El criterio para distinguir entre unas y otras
no serd unicamente el tamafio, también la voluntad
de incidencia de unas y otras sobre el resto de la
ciudad. Mientras que las primeras pretenden consti-
tuirse en focos de transformacién urbana, con efec-
to sobre dmbitos mds amplios, las segundas poseen
unas ambiciones menores, en general resumidas en
el propio contenido de la actuacién.

Nos encontramos ante un proceso inacabado,
de futuro incierto en algunos casos, alin en pleno
desarrollo, y ante el que es dificil predecir cual va a
ser su grado de influencia en el desarrollo de la ciu-
dad. Sin embargo, su nivel de realizacién actual nos
permite hablar de un perfodo, regido por las direc-
trices recogidas en el plan de 1985, que se ha carac-
terizado por un fuerte protagonismo publico en el
control y el crecimiento urbanos, unido a una vo-
luntad de apropiacién de plusvalias de origen urba-
nistico, cuya continuacién en afios venideros parece
problemadtica.

1. LAS VIAS DEL PROCESO

Cuando la administracién urbanistica madrile-
fla apuesta decididamente por intervenir directa-
mente en la ciudad es consciente de su incapacidad,
financiera y de gestion, para abordar una actuacién
de las dimensiones planteadas. Ello provoca que,
desde dicha administracién, se asuman una serie de
principios que regirdn su intervencion posterior:

— colaboracién con la iniciativa privada;

— utilizacién de férmulas de gestién que per-
mitan eludir las restricciones administrativas;

— autonomia de cada una de las actuaciones.

Estos principios se traducirdn en el uso de va-
rias férmulas gestoras en el desarrollo de los dife-
rentes sectores de actuacion:

1) actuacién directa, por parte de la Gerencia
Municipal de Urbanismo, con todas las dificultades
que la practica administrativa introduce en la agili-
dad de las operaciones. Se ha utilizado, sobre todo,
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en actuaciones con abundante propiedad previa del
suelo por parte del municipio (Aluche, El Espini-
llo), o también en operaciones deficitarias, con gra-
ves problemas de realojo (Avda. de Daroca, El
Querol);

2) sociedades andénimas, de capital integra-
mente municipal y controladas por la corporacién.
Son creadas para un determinado proyecto: Campo
de las Naciones; Puente de Ventas; Estacion Sur de
Autobuses. Reciben los terrenos expropiados por
Gerencia y se encargan de su urbanizacién, promo-
cién y venta, buscando la agilidad gestora de la em-
presa privada. Funcionan bajo el principio de equi-
librio presupuestario (sin excluir aportaciones en
metdlico a los presupuestos municipales), y su vida
finaliza con el término del proyecto;

3) consorcios, con otros organismos publicos
(RENFE). Sistema empleado para la ejecucién del
Pasillo Verde Ferroviario, en el que la inversién y
los posibles beneficios finales se dividen entre am-
bos soeios;

4) concesion de la expropiacion a particula-
res mediante concurso (Art. 114.2 de la Ley del
Suelo). El espiritu de esta colaboracién con los pri-
vados queda resumido en las siguientes palabras del
concejal de Urbanismo:

“La novedad estd en el momento en que se in-
corporan, no en que participen. (...) Lo que ocurre
ahora es que no tenemos dinero para expropiar, pa-
ra urbanizar y para esperar tres afios hasta que lo
pueda vender. Por eso lo vendo sobre plano”
(ECHENAGUSIA; 1988).

Los procesos de adquisicién del suelo reflejan
igualmente esta voluntad colaboradora de los res-
ponsables municipales. La expropiacién (que en
ocasiones podia ser concedida a particulares) deja
de ser la unica o principal via, dando paso a otras
opciones: los convenios expropiatorios y las com-
pras en régimen de derecho privado. El convenio se
materializa mediante el pago al propietario del sue-
lo con parte de la edificabilidad resultante, lo que
supone una menor conflictividad del proceso y per-
mite avanzar en el mismo sin necesidad de desem-
bolsos previos. Esta férmula, aplicada de modo in-
dividualizado, conducird a tratamientos arbitrarios
y desiguales respecto a los distintos propietarios.
En ocasiones excepcionales, por tltimo, se ha recu-
rrido a compras amigables de terrenos (Campo de
las Naciones).

La enajenacion de la edificabilidad resultante
estard presidida, con caricter general, por la bus-
queda del maximo beneficio. La subasta, en conse-
cuencia, serd el procedimiento mds utilizado; a los
concursos se recurrird con menor frecuencia, con
ocasién de grandes operaciones singulares (Campo
de las Naciones), o en la venta de suelo para vivien-
das de precio tasado. Hay que recordar que en buen
niimero de casos, la gestion previa ha podido supo-



ner la transferencia de la edificabilidad resultante:
concesidn de la capacidad expropiante o convenios
expropiatorios.

2. LAS GRANDES OPERACIONES
URBANISTICAS

Las tres principales caracteristicas que definen
lo que aqui vamos a considerar como gran opera-
cién urbanistica son su dimensidn, su capacidad es-
tructurante sobre dmbitos mds amplios y la respon-
sabilidad de su iniciativa a cargo de los poderes pu-
blicos MOYA; 1991). La dimensién de los distin-
tos proyectos es muy variable, desde las 18 Ha de
la Gran Via de Hortaleza hasta las mds de 400 del
PAU 1 (Olivar de la Hinojosa). En general, las ma-
yores, sobre todo las mds periféricas, presentan
grandes zonas verdes que elevan la superficie total,
como sucede en los tres PAU; por el contrario, las
de menor superficie centran sus objetivos en la pro-
mocidn de suelo lucrativo.

Pero mds que por su superficie, aspecto que no
debe menospreciarse, el cardcter de gran operacién
viene dado, sobre todo, por su voluntad de influir
en la estructura y futuro desarrollo de la ciudad
(LEIRA; 1989). En palabras de la administracién
urbanistica:

“Se trata de actuaciones con una gran capaci-
dad potencial de constituirse en polos generadores
y centralizadores de la actividad urbana. (...) se tra-
ta de crear focos de actividad urbana con un impac-
to enriquecedor sobre unos dmbitos circundantes
mucho mas amplios” (GERENCIA; 1988).

La amplitud de dicho impacto es, obviamente,
variable: mdxima en Campo de las Naciones o Pa-
sillo Verde, con efectos recualificadores de largo
alcance; menor en otras, cuya influencia dificil-
mente sobrepasard su dmbito mds inmediato (Gran
Via de Hortaleza, Aluche). En ocasiones el efecto

difusor se ve favorecido y acentuado con la inicia-
tiva ptblica en otras ‘dreas de intervencion’ cerca-
nas, como sucede en el caso de la Avenida de Cér-
doba (Oeste de San Fermin, Rancho del Cordobés),
o de la Estacién Sur de Autobuses (Méndez Alva-
ro, Méndez Alvaro/Delicias, Adelfas).

Respecto al cardcter publico de su iniciativa, su
justificacién atiende a diversos razonamientos. El
primero de todos es su importancia estructural, cla-
ve para el cumplimiento de las determinaciones del
plan. Por otro lado, los poderes publicos facilitan a
través de estas actuaciones la implantacién de de-
terminados usos que exigen grandes superficies, di-
ficiles de conseguir por otros medios (MAS; 1989).
Pero, junto a estas consideraciones generales, tam-
bién hay que tener en cuenta que, en ocasiones, se
opera sobre suelos que en buena medida son ya de
titularidad publica (Puente de Ventas, Aluche, Pasi-
llo Verde Ferroviario, El Espinillo). Por dltimo, pe-
ro No con una importancia menor, tenemos un con-
siderando econémico y social, el deseo de partici-
pacion publica en las plusvalias generadas en el
proceso urbanistico, en momentos de elevada renta-
bilidad del negocio inmobiliario.

En todos los casos nos encontramos ante pro-
cesos de promocion de suelo urbanizado lucrativo,
acompaiados de acciones dotacionales de desigual
intensidad. Destaca, en este sentido, el fuerte peso
del terciario, presente en la totalidad de las actua-
ciones bajo diversas formas (edificios exclusivos de
oficinas, hoteles, grandes superficies comerciales).
Menor importancia posee, en cambio, el suelo resi-
dencial, en general con destino para viviendas a
precio tasado. La contribucién al sistema dotacional
se refleja, sobre todo, en la construccién de equipa-
mientos especializados, de importancia metropoli-
tana (recinto ferial, palacio de congresos, estacién
central de autobuses), incluso de parques de impor-
tancia singular (Parque Juan Carlos I, en el Olivar
de la Hinojosa). Pero junto a ellos se sitda otro ni-

CUADRO1
GRANDES OPERACIONES URBANISTICAS EN DESARROLLO DEL PLAN GENERAL DE 1985
Edificabilidad
Superficie Zonas verdes Ne°. de

Nombre (Ha) Resid(m?) Terc/Ind(m?) (Ha) viviendas
1. CAMPO DE LLAS NACIONES (PAU 1) 4323 30.000 (*) 464.570 235 250 (*)
2. ANILLO VERDE VALLECAS (PAU 13) 267,7 298.600 47.200 211,6 3.069
3. PASILLO VERDE FERROVIARIO 1574 147.622 225.168 76,5 1.100
4. ANILLO VERDE VICALVARO (PAU 12) 69,2 48.418 3.360 56 (*) 560
5. AVDA.DE CORDOBA (EL ESPINILLO) 49,8 268.202 50.748 13 2.300
6. CENTRO INTEGRADO DE ALUCHE 27,1 100.000 (*) 25.000 5,6 1.000 (*)
7. ESTACION SUR DE AUTOBUSES 25,1 — 151.600 42 —
8. PUENTE DE VENTAS 24,1 53.836 10.000 0,7 460
9. GRAN VIA DE HORTALEZA 25,0 63.300 10.900 2,7 554

TOTAL 1.077,7 1.009.978 988.546 605,3 9.293

Fuente: Gerencia Municipal de Urbanismo (diversos documentos).

(*) Cifra aproximada.
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Fig. 1. Grandes operaciones urbanisticas en desarrollo del Plan General de 1985 (Ver Cuadro I).

vel de equipamientos y de zonas verdes, mas ligado
a las necesidades de la poblacién residente en dmbi-
tos mas cercanos. Por tltimo, mencionar la acome-
tida de algunos tramos de la red viaria de cierta im-
portancia, incluidos en el denominado por el plan
de 1985 ‘viario estructurante’.

Uno de los principales objetivos que se preten-
den con estas implantaciones es el de crear nuevas
dreas centrales, en parte como opcién de estructura
urbana, en parte como respuesta a la fuerte deman-
da de suelo terciario que se estd experimentado en
el centro de la ciudad, con la consiguiente eleva-
cién de los precios del suelo que ello conlleva. Es-
to se consigue con la promocién de enclaves ter-
ciarios que proporcionen centralidad absoluta a
sectores periféricos, escasamente atractivos hasta
ese momento para este tipo de usos (CANOSA;
1991). Se confia en los grandes equipamientos, en
los complejos de oficinas y, con mayor frecuencia,
en las grandes superficies comerciales como moto-
res de posteriores procesos de terciarizacioén en la
zona donde se implantan; estas Gltimas juegan, as{
mismo, un papel dotacional importante, compor-
tdndose de alguna manera como elementos focali-
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zadores en la estructuracién de dmbitos periféricos.

En ocasiones estas operaciones no se plantean
sobre suelo vacante, sino que sustituyen determina-
dos usos de escasa valoracién urbana (industriales,
ferroviarios), que ocupan extensas dreas, en deter-
minados casos en posiciones de considerable cen-
tralidad (Pasillo Verde). La simple supresion de es-
tos usos trae consigo un considerable efecto recua-
lificador sobre la totalidad del sector, tanto mayor
desde el momento en que son sustituidos por otros
de especial calidad ambiental.

La situacién de las operaciones se caracteriza
por una elevada variabilidad, que va desde posicio-
nes dentro del drea central a otras insertas en pleno
suelo ruistico. Con caracter general, atendiendo a
los aspectos localizacionales, pueden distinguirse
hasta tres tipos de situaciones:

— dreas situadas en el interior de la M-30 (Pa-
sillo Verde Ferroviario) o en directo contacto con
esta autopista (Puente de Ventas, Estaciéon Sur de
Autobuses);

— vacios intraperiféricos, delimitados por es-
pacios edificados de diversa condicién (El Espini-
llo, Aluche, Gran Via de Hortaleza);,



— limites del espacio edificado, sobre suelos
todavia risticos (Campo de las Naciones, Anillo
Verde de Vicalvaro y Vallecas).

A. Campo de las Naciones
(PAU 1, Olivar de la Hinojosa)

La insuficiencia de las instalaciones feriales en
Madrid era un hecho palpable, que se aborda de una
manera decidida en la redaccién del Plan General.
En estas circunstancias, la existencia de un impor-
tante paquete de suelo municipal con una localiza-
cién particularmente favorable para este tipo de ins-
talaciones hace del poligono del Anillo Verde de
Hortaleza el destinatario de este equipamiento. Di-
cho poligono se situaba en el limite del espacio
construido, a mitad de camino entre el centro de ne-
gocios madrilefio (AZCA) y el aeropuerto; desde el
punto de vista de las comunicaciones se situaba en
el cruce entre dos importantes vias en proyecto: el
cuarto cinturén, entre la N-I y la N-II, y la autovia
Cuzco-Barajas (esta dltima finalmente construida
pero perdiendo su condicién de via rdpida). Propie-
dad del suelo y situacion favorable se unen para
justificar la eleccion de un emplazamiento.

En el plan de 1985 el sector queda definido co-
mo 4rea remitida a planeamiento posterior, median-
te la redaccién del correspondiente programa de ac-
tuacién urbanistica. Quedaban delimitadas 418,9
Ha para realizar un parque suburbano (250 Ha),
donde ubicar un nuevo recinto ferial (100.000 m?
edificados). Como acompafiamiento de esta instala-
cién se sefialaba una franja de suelo destinada a in-
dustria y oficinas, y un pequefio ensanche residen-
cial unifamiliar junto al barrio de San Antonio.

Mediante la necesaria modificacién del plan
general (2-X-86), al redactar el programa de actua-
cioén urbanistica se introducird un considerable au-
mento de la edificabilidad: 50.000 m? mds para el
Ferial y 150.000 m? de uso terciario (oficinas y ho-
teles) para un drea de acompafiamiento no conside-
rada hasta el momento. Finalmente en la franja de-
dicada a industria limpia se ha pasado de los 50.000
m? de usos lucrativos a 120.000, permitiendo ade-
mds un mayor componente terciario. Junto con la

edificabilidad residencial nos ponemos en una edi-
ficabilidad total en torno a los 500.000 m?, funda-
mentalmente terciaria, y ciertamente excesiva si la
consideramos como complemento de un parque su-
burbano dentro del Anillo Verde.

Los inicios del proceso de compra de los terre-
nos fueron anteriores a la fijacién de un planea-
miento mas o menos definitivo, continudndose una
vez redactado éste. Dicho proceso, todavia pendien-
te de finalizacién, se prolonga durante mas de una
década, y en el mismo, bajo la sombra de la expro-
piacion pura y simple, se han utilizado todo tipo de
procedimientos: expedientes expropiadores propia-
mente dichos, compras directas (previas a la apro-
bacidn del plan general), convenios expropiatorios;
modos de actuar todos ellos que nos ilustran perfec-
tamente sobre la gestion patrimonial de la Gerencia
Municipal de Urbanismo durante estos tiltimos
anos.

Buscando la maxima agilidad en la gestion del
proyecto se crea la empresa municipal Campo de
las Naciones, S.A. (cuyo capital pertenece integra-
mente al Ayuntamiento de Madrid), encargada de
promover el drea de actividades terciarias e indus-
triales y de realizar el parque suburbano, previa la
aportacion del suelo por parte de la GMU. Por otro
lado, se crea otra sociedad piiblica, Recintos Feria-
les de Madrid, S.A. (REFEMASA), constituida a
partes iguales por el Ayuntamiento, la Comunidad
de Madrid e IFEMA, para la construccién del recin-
to ferial propiamente dicho.

Las parcelas de la zona de edificabilidad ter-
ciaria e industrial fueron sacadas a concurso, al es-
timar poco aconsejable gestionarlas directamente
por la iniciativa publica. Tras un largo y controver-
tido proceso, la edificabilidad terciaria (oficinas y
hoteles) ha ido a parar a grandes grupos inmobilia-
rios y financieros, nacionales e internacionales. Los
ingresos totales de 1a empresa Campo de las Nacio-
nes se cifran, sélo por enajenacién de terrenos en
40.000 millones. Una parte importante de dicha
cantidad ha sido transferida a la Gerencia Munici-
pal de Urbanismo, como ingresos patrimoniales en
concepto de venta de suelo. Por otro lado se han

CUADRO II
ADJUDICACION DE SUELO EN EL CAMPO DE LAS NACIONES

Adjudicatario Uso M2 Edif. Mill.pts. Pts/m? Afio
FERROVIAL OFICINAS 17.522 4.445 253.681 1989
HISPAMER OFICINAS 17.522 4.442 253.510 1989
SEMOR OFICINAS 14.446 3.904 270.248 1989
CONYCON-COYSA-VALLEHERMOSO-IBERVIAL OFICINAS 35.044 6.672 190.389 1989
ACCOR HOTELES 32.733 4.700 143.586 1990
BANCO BILBAO VIZCAYA-METROVACESA INDUSTRIA/OFICINAS 107.303 15.828 147.508 1991-2
REFEMASA FERIAL 210.000 — — —
AYUNTAMIENTO PALACIO CONGRESOS 30.000 — - —

464.570 39.991 — —

Fuente: Informacién prensa escrita (El Pais).
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CUADRO 111

USOS DE SUELO EN EL AMBITO DEL PASILLO VERDE FERROVIARIO

Estado previo
Uso a la actuacién
(m?)

FERROVIARIO 864.519
RED VIARIA 145.628
ESP. LIBRES 477.345
DOTACIONAL 27.544
RESIDENCIAL 420
TERCIARIO 0
INDUSTRIAL 59.270
1.574.726

Prevision Prevision Diferencia

PG 1985 MPG (*) MPG/PG1985
(m?) (m?) (m?)

371.757 162.841 — 208916

202.374 290.677 + 88.303

667.843 764.678 + 96.835

240.718 231.155 - 9.563

21.292 54.483 + 33.191

0 64.409 + 64.409

61.358 5.922 - 55.436

1.565.342 1.574.165 + 8.823

(*) Modificacion Plan General.

Fuente: Expediente de modificacién del Plan General en los terrenos del PVF (Gerencia Municipal de Urbanismo).

efectuado cuantiosas inversiones en la construccién
del Ferial (9.300 millones, un tercio del gasto total)
y del Palacio Municipal de Congresos (mas de
10.000 millones); asi mismo, se han satisfecho los
gastos de urbanizacién y del parque, cuyo presu-
puesto final parece haberse disparado. El balance
definitivo supone, aparte de unos ingresos liquidos
de considerable importancia para la Gerencia de
Urbanismo, la consecucion de un importante patri-
monio para el Ayuntamiento (recinto ferial, palacio
de congresos, parque) de explotacion rentable. Para
valorar su impacto urbanistico, sin embargo, habra
que esperar algunos afios antes de emitir un juicio.

B. La operacién ‘Pasillo Verde
Ferroviario’(PVF)

La operacién PVF es uno de los procesos de
cambio de uso de mayor trascendencia en los ulti-
mos afios en el drea central de la ciudad. Casi 100
Ha de suelo ocupadas por usos ferroviarios e indus-
triales, altamente infrautilizadas, dejan paso a im-
plantaciones terciarias y residenciales, junto a di-
versos equipamientos, en un proceso gestionado di-
rectamente por RENFE y el Ayuntamiento, que
busca la rentabilidad del proceso remodelador co-
mo férmula para acometer la modernizacién del
trazado ferroviario. Se enmarca en un proceso mas
general de renovacidn/sustitucién de los usos tradi-
cionales (ferroviarios e industriales) del sector por
los residenciales y terciarios. En este sentido, supo-
ne la eliminacién de los ultimos elementos ambien-
talmente incémodos y peligrosos, buscando unos
efectos regeneradores y cualificadores sobre la zo-
na.

El papel de la RENFE, administradora del pa-
trimonio ferroviario, ha resultado decisivo en este
proceso. Si hasta hace pocos afios se caracterizaba
por una politica de ventas esporadicas, en relacion
con las necesidades de explotacién (cierre de lineas
no rentables, ventas de sus estaciones), actualmente
ha pasado a un planteamiento de conjunto, que pre-
tende la revalorizacién y rentabilizacién del extenso
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patrimonio que acumula. La férmula m4s utilizada
es la del convenio con Ayuntamientos y otros orga-
nismos publicos, que faciliten la venta de los terre-
nos por medio de una adecuada calificacién de los
mismos, a cambio de cesiones, mejora de la red,
etc. En ocasiones, como en Madrid o Sevilla, se lle-
ga a férmulas consorciadas para la promocién di-
recta del suelo y su posterior colocacién en el mer-
cado. En este sentido, RENFE sigue los pasos de
otras compaiiias, como es el caso de la British Rail,
que en el bienio 1988-89 obtuvo sus mayores bene-
ficios procedentes de los resultados de sus opera-
ciones inmobiliarias (ROBERT; 1991).

Al igual que el Campo de las Naciones, el PVF
surge de una modificacién del plan de 1985. Como
en el Ferial, la primera intencién era mucho mads
modesta, centrada en la recuperacion para la ciudad
de los terrenos que ocupaban las antiguas estacio-
nes de Imperial, Pefiuelas y Delicias-Cerro de la
Plata, sobre las que se plantearon importantes ac-
ciones dotacionales (equipamientos y zonas ver-
des). No se consideraba en ningiin caso el posible
enterramiento de la via. Esta idea surgié posterior-
mente, y con ella cambiaba por completo el sentido
de la operacidn, desde el momento en que se plan-
tea una completa redefinicién del trazado ferrovia-
rio y de su uso. Ello se tradujo en la necesidad de
cuantiosas inversiones, cuya financiacion se estimé
conveniente realizar mediante un aprovechamiento
inmobiliario mucho mds intensivo de los terrenos
liberados.

Aunque el sistema de actuacién aprobado para
el desarrollo del PVF haya sido la expropiacion, la
férmula elegida para gestionar esta gran operacién
es la del consorcio urbanistico, formado por REN-
FE y el Ayuntamiento. Ambos socios aportan a la
nueva entidad los suelos que poseen en el sector y
se hacen cargo conjuntamente de las inversiones ne-
cesarias para su desarrollo (infraestructura ferrovia-
ria, urbanizacién, suelo expropiado a otros propieta-
rios, etc). La operacion ha sido planteada en térmi-
nos de equilibrio presupuestario, pero en caso de



obtener beneficios estos se dedicardn a la mejora de
los equipamientos o podran repartirse al 50 por 100.

El planteamiento financiero original descansa-
ba en un proceso de obtencidén de ingresos paralelo
a la realizacién de las obras, de modo que no fuera
necesario recurrir a fuentes exteriores de financia-
cién. Sin embargo, el retraso en las operaciones de
venta de suelo ha obligado a recurrir a créditos, con
el suelo enajenable como aval. A mediados de 1992
ya se habian obtenido 17.000 millones por venta de
suelo. Sin embargo, mientras que las primeras su-
bastas se han desarrollado con éxito, con precios
por encima de los de salida, en la tercera subasta,
celebrada en mayo de 1992, ya han quedado parce-
las a las que no ha acudido ningiin postor. La crisis
del sector inmobiliario puede afectar a la rentabili-
dad de la operacién, que deberd recurrir de forma
obligada a los créditos si no quiere malvender los
solares en momentos de precios bajos para el suelo
urbanizado.

C. Gran Via de Hortaleza

La operacién Gran Via de Hortaleza se articula
en torno a la creaciéon de un nuevo viario que da
continuidad en la periferia al eje transversal este-
oeste formado por las calles de Sor Angela de la
Cruz, Alberto Alcocer y Costa Rica. Ello supone,
en definitiva, la unién directa entre el centro tercia-
rio de la Castellana con el nuevo Ferial, e, indirec-
tamente, con el aeropuerto, a través del nuevo acce-
so al mismo desde la Via borde de Hortaleza. En
realidad se trata de un antiguo proyecto de la Red
Arterial de 1972, la autopista Cuzco-Barajas, y su
realizacion ha sido hoy dia posible gracias a la re-
serva de terrenos efectuada para dicha via rdpida.
La via proyectada en origen ha pasado a convertirse
en un eje de caracteristica més urbanas, trazado en-
tre Arturo Soria y la M-40. Ademas del trazado del
vial propiamente dicho, se procede a ordenar sus
bordes mediante nuevas construcciones residencia-
les al tiempo que se incorpora un centro integrado
civico y comercial en su misma mediana, equipa-
miento que puede convertirse en elemento de atrac-
cién para el conjunto del distrito.

Para su desarrollo, el Ayuntamiento sacé a
concurso la concesién para ejecutar por el sistema
expropiatorio el PERI 18.5. El adjudicatario, a cam-
bio de los solares lucrativos resultantes (63.300 m?2
residenciales y 10.900 de edificabilidad terciaria
comercial), quedo sujeto a las siguientes obligacio-
nes, conforme al concurso celebrado:

— pago de expropiaciones, hasta 916,4 millo-
nes de pts.;

— contribucién al realojamiento, 150 millones;

— pago de un canon al Ayuntamiento por valor
de 5.684 millones;

— ejecutar las obras de urbanizacién por un va-
lor de 1.548 millones, de acuerdo con un proyecto
municipal;

— promover las parcelas resultantes en el plazo
de 2 afios.

El adjudicatario estaba obligado igualmente a
constituir una sociedad mercantil, en la cual podri-
an participar los propietarios de suelo incluidos en
el proyecto expropiatorio. Los propietarios interesa-
dos quedaron obligados a adquirir un porcentaje de
acciones del capital social de la empresa igual a su
participacion en la superficie total del poligono.

En total la empresa adjudicataria ha debido in-
vertir cerca de 8.300 millones de pesetas a lo largo
de varios afios para acceder a una edificabilidad de
74.200 m? para residencia y un centro comercial, lo
que supone un precio medio de unas 128.000
pts/m?. El Ayuntamiento, mediante este sistema,
ademads de sacar adelante una operaciéon de impor-
tancia estructural, ha ingresado directamente mas
de 5.000 millones sin tener que ejecutar practica-
mente ninguna inversién. En alguna medida los re-
sultados para el Municipio pueden compararse a los
que se obtienen a través de los convenios: se posee
el control sobre todo el proceso sin necesidad de
ejecutarlo directamente. Igual que en los procesos
conveniados, los propietarios de cierta entidad in-
mersos en el proceso expropiatorio tienen la posibi-
lidad real de incorporarse a la promocioén de suelo,
lo que de alguna manera elimina buena parte de la
carga sancionadora que cualquier expropiacion lle-
va implicita.

D. Avenida de Cérdoba (El Espinillo)

La Avenida de Cérdoba no es sino la antigua
entrada de la carretera de Andalucia a Madrid, y
con este nombre se hace referencia a la nueva via
que sobre ella pretende conformarse. La base del
proceso estd en la construccion de la nueva variante
de la autovia de Andalucia, que ha permitido una
considerable reduccion del flujo de trifico que an-
tes soportaba esta carretera.

Cuando el Plan General fija como una de sus
mds importantes metas la regeneracion urbana de
toda esta zona, no se limita a plantear un cambio
funcional centrado en la carretera, sino que progra-
ma una accién mas amplia, que incide directamente
sobre sus margenes, remodeldndolos, introduciendo
nuevos usos, mejorando su calidad ambiental y pro-
curando una ordenacién de los mismos que permita
y fomente las relaciones entre los espacios ya cons-
truidos. En este proceso se da un papel protagonista
a la accion urbanizadora de caricter piblico me-
diante tres dreas de intervencion (El Espinillo, Ran-
cho del Cordobés y Oeste de San Fermin), la mas
importante de las cuales pasamos a continuacién a
comentar en sus aspectos mds importantes.

El Espinillo constituia un amplio espacio abso-
lutamente desestructurado (unas 50 Ha, mayorita-
riamente vacantes), entre las carreteras de Andalu-
cia, M-40, San Martin de la Vega y Villaverde-Va-
llecas. La operacién planteada ha querido convertir-
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se en el comienzo del proceso regenerador de la
Avenida de Andalucia, proceso que se pretende di-
fundir a los sectores limitrofes. Basicamente, se ha
programado un frente de usos terciarios sobre dicha
Avenida, junto con una gran actuacién residencial
(2.300 viviendas sociales). Los problemas de co-
nectividad han sido objeto de especial atencion, in-
tentando conseguir que aparezca un eje de relacién
norte-sur al este de la Avenida, mediante acciones
concretas sobre el viario secundario, localizando en
El Espinillo cierto volumen dotacional y, sobre to-
do, con la presencia de una nueva gran superficie
comercial aprovechando un punto de gran accesibi-
lidad, el nudo M-40/Avda. de Cérdoba.

3. PEQUENAS ACTUACIONES PUBLICAS

En general, podemos hablar de enclaves urba-
nos que han quedado al margen en los procesos de
consolidacién urbanos. Sin embargo, la simultanei-
dad de su planteamiento, y la denominacién con-
junta de ‘Bolsas de deterioro urbano’, ocultan en
parte lo heterogéneo de la operacién planteada,
donde se mezclan los problemas sociales con los

puramente urbanisticos. La presentacion oficial de
esta iniciativa prima la vertiente social de la misma,
en ocasiones se habla directamente de ‘bolsas de
pobreza’ (EZQUIAGA; 1988), destacando como
principal objetivo eliminar un considerable volu-
men de infravivienda (si bien no en todos los aloja-
mientos asi considerados puede hablarse de tal si-
tuacion).

Sin obviar este problema social, derivado de la
existencia de verdaderos nicleos de viviendas mar-
ginales, aspecto que es igualmente atendido, los
verdaderos objetivos de la operacién son los de dar
solucién a determinados problemas urbanisticos
(prolongar ejes viarios, remate de ordenaciones ina-
cabadas, eliminacién de vacios urbanos, colaborar
en procesos recualificadores dentro de operaciones
mds amplias, etc.), en sectores imposibles de abor-
dar sin la intervencién directa de los poderes publi-
cos a través del sistema expropiatorio.

La necesidad de la intervencién piblica en di-
chas zonas se deriva, segin palabras de los respon-
sables municipales, de la imposibilidad de evolu-
cionar por si mismas, con el Unico concurso de sus
propietarios, hacia las determinaciones sefialadas
por el planeamiento general en vigor (ECHENA-

CUADRO 1V
PEQUENAS ACTUACIONES EN DESARROLLO DEL PLAN GENERAL DE 1985 (PROGRAMAS 1988-89/1990-91)
Edificabilidad (m?)
Superf. Nim. Z. Verde Sup. Equip.
Nombre (Ha) Total Terc/Ind Resid. Viv. (m?) (m?)
1. Arroyo de los Pinos 39,3 127.000 — 127.000 1.366 210.000 20.520
2. Meéndez Alvaro 20,5 170.020 160.020 10.000 100 18.800 —
3. El Querol 20,4 176.000 9.100 166.900 1.455 28.000 36.000
4. Avda. de Daroca 17,6 112.000 41.000 71.000 734 21.000 24.800
5. Barrio del Carmen 16,9 62.000 — 62.000 620 11.000 16.000
6. Oeste de San Fermin 15,4 105.000 26.800 78.200 718 18.000 21.000
7. Adelfas 12,8 91.615 32.601 59.014 620 19.705 18.259
8. El Parral 10,8 68.400 — 68.400 720 34.700 1.900
9. Martinez de la Riva 10,1 141.236 — 141.236 1.300 5.125 12.166
10. Rancho del Cordobés 10,0 68.000 32.600 35.400 306 2.130 9.500
11. M. Arteaga/J. Verdaguer 9,9 18.200 — 18.200 182 6.700 1.350
12. La Vifia 9,2 60.000 — 60.000 600 35.000 15.200
13. Colonia Campamento 8,7 60.000 40.460 19.540 200 19.000 5.570
14. Fuencarral-Malmea 8,1 60.020 60.020 —_ — 36.000 5.000
15. Glorieta Eliptica 7.8 61.500 6.300 55.200 400 2.700 8.000
16. Emerenciana Zurilla 72 44.000 — 44.000 440 4.000 —
17. Colonia Parque Europa 6,9 45.223 14.600 30.623 340 16.670 9.300
18. M. Alvaro/Delicias 5.1 48.000 38.420 9.580 103 15.900 —
19. Avda. Pamplona 4,7 16.850 — 16.850 117 2.230 1.125
20. Tiziano-Dulcinea 34 35.340 — 35.340 348 4.392 4.463
21. Emilio Ferrari 3,1 29.712 - 29.712 297 2.860 4.412
22. Cerro Belmonte 3,0 14.750 — 14.750 150 3.300 —
23. C/Téllez 2,6 54912 28.326 26.586 280 1.158 5.000
24. Sor Angela de la Cruz 2,7 26.000 4.800 21.200 260 2.800 —
25. Pte. Vallecas Norte 2,4 39.000 — 39.000 400 5.900 1.330
26. Villa Jimena 1,8 12.000 — 12.000 110 4.500 —
27. Casco Carabanchel Bajo L5 17.000 — 17.000 170 1.600 400
28. Pte. Vallecas Sur 1,0 9.000 — 9.000 90 — 5.000
29. Ofelia Nieto 1,8 10.375 — 10.375 110 2.094 2.242
Total 264,7 1.783.153 595.047 1.288.106 12.536 535.214 228.537

Fuente: Programas de Urbanismo 1988-89 y 1990-91 (Gerencia Municipal de Urbanismo).
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Fig. 2. Pequeifias actuaciones en desarrollo del Plan General de 1985 (Programas 1988-89/1990-91) (Ver Cuadro IV).

GUSIA; 1988). En general son sectores de propie-
dad fragmentada, habitada por una poblacién de es-
casos recursos, con abundantes inquilinos y preca-
ristas, y en cuya transformacién se hace siempre
necesario abordar costosos procesos de realojo. A
esta situacion se ha llegado, en ocasiones, por deci-
siones de planeamientos anteriores: delimitacién de
unidades de desarrollo imposible (La Vifa), reser-
vas de suelo para determinadas actuaciones viarias
que, al dejar fuera de ordenacidn la totalidad del
sector, han impedido una renovacién similar a la
ocurrida en zonas adyacentes (Sor Angela de la
Cruz, Avda. de Daroca).

La mayor parte de estas areas se localizan en la
periferia m4s reciente, aunque también las encon-
tramos en el suburbio histérico (Tetudn, Guindale-
ra, Puente de Vallecas). En todos los casos se trata
de sectores que, en el momento de su incorporacién
al crecimiento urbano, ocupaban posiciones margi-
nales, pero que el posterior desarrollo de la ciudad
ha colocado en situaciones mucho mds ventajosas,
en ocasiones junto a las zonas mdas cotizadas de la
misma (Sor Angela de la Cruz, por ejemplo).

Cuando se trata de sectores residenciales, tanto

en el antiguno Extrarradio como en la periferia, nos
hallamos, habitualmente, ante magnificos ejemplos
de la morfologia urbana primitiva de estos dmbitos,
con los tipos edificatorios caracteristicos del mo-
mento de su creacién, al no haber sido sometidos
practicamente a ningin tipo de proceso renovador.
En otras ocasiones, son implantaciones industriales
en estado de deterioro mas o menos avanzado, o en
lugares sometidos a procesos de recualificacién
(Méndez Alvaro). En la mayoria de los casos, sobre
todo en la periferia, abundan los espacios libres, no
urbanizados y carentes de todo uso.

Los problemas urbanisticos que se plantean en
estas dreas son asi mismo diferentes en funcién del
tejido urbano caracteristico del &mbito donde se en-
cuentren y de las distintas l6gicas de formacién y
crecimiento que caracterizan a los mismos. Por ello
se debe diferenciar, en primer término, entre las
areas residenciales y las industriales, y entre las pri-
meras las que pertenecen a los restos del suburbio
histérico y las de sectores mds periféricos.

Los tejidos residenciales caracteristicos del su-
burbio histérico, atin presentes en Tetudn o Puente
de Vallecas, se muestran hoy dia con un alto grado
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de consolidacién, aunque al mismo tiempo, y salvo
excepciones, se hallan profundamente renovados.
El principal problema urbanistico que aqueja a es-
tas areas es el de su insuficiencia viaria, fruto de la
excesiva densificacién que han experimentado y de
la propia légica de su formacién —que no contem-
plaba una ordenacién conjunta sino individualizada
para cada una de las antiguas promociones de sue-
lo—, asi como la persistencia de enclaves con una
elevada presencia de vivienda inadecuada. Ejem-
plos de actuacién en estos tejidos son las areas de
Avda. de Pamplona o Tiziano Dulcinea.

En otras ocasiones, es la sobreimposicién de
tramas viarias ajenas al propio tejido la que provoca
la necesidad de actuaciones expropiatorias. A ve-
ces, ello se hace preciso para la propia verificacién
de las nuevas vias (El Parral, Sor Angela de la
Cruz), mientras que en algunos casos simplemente
se realiza para adecuar unos frentes dignos hacia las
mismas, como sucede en el tramo de la M-30 a su
paso por el Puente de Vallecas.

El conflicto entre las diferentes 16gicas de cre-
cimiento se hace particularmente intenso en la peri-
feria. Aqui, junto a los restos de sectores suburbia-
les recientes (afios 40 y 50), se han desarrollado in-
tensos procesos de promocién de suelo residencial,
en poligonos, que acogen normalmente promocio-
nes residenciales en bloque abierto. Las diferentes
ordenaciones viarias de ambos tipos de crecimiento
admiten pocas soluciones de contacto, lo que exige
la remodelacién de los enclaves de casitas bajas pa-
ra rematar buen nimero de ordenaciones inacaba-
das (Arroyo de los Pinos-Cerro Belmonte-Emeren-
ciana Zurilla, El Querol, Barrio del Carmen).

Con caricter excepcional hay que hablar de te-
rrenos parcialmente expropiados con anterioridad y
destinados a la ubicacién de viviendas prefabrica-
das provisionales (La Viiia, Rancho del Cordobés).
En torno a estos poblados se habian generado asen-
tamientos clandestinos, que provocaban la necesi-
dad de un fuerte esfuerzo de realojo para la ordena-
cién de los mismos.

En los tejidos industriales, por tltimo, las 4dreas
planteadas obedecen mds que nada a una voluntad
publica de intervencién, proponiendo un cambio de
uso, de industrial a residencial y terciario en las
mismas, recualificando los sectores en que se hallan
insertos al hilo de operaciones mas amplias (Mén-
dez Alvaro, Avda. de Cérdoba). Unicamente en el
caso de Fuencarral-Malmea se plantea la continui-
dad del uso industrial, eliminando un enclave resi-
dencial preexistente, absolutamente fuera de orde-
nacién, que generaba trastornos y dificultaba la am-
pliacién del drea. A veces, la construccién de gran-
des infraestructuras ha producido efectos semejan-
tes, como sucede en la Colonia Campamento, junto
a la Estacién de Chamartin.

Ante estos problemas, los planteamientos ma-
nejados por los responsables municipales se move-
ran, basicamente, entre dos soluciones: la remode-
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lacién completa del drea delimitada, o, cuando ello
no ha sido posible, o aconsejable, la demolicién y
sustitucion de algunas edificaciones concretas, in-
cluidas en dmbitos m4s extensos de caricter discon-
tinuo, que permitan abordar y solucionar los proble-
mas detectados en el sector sin necesidad de exten-
der la actuacién expropiadora a toda su extension.
Mientras que en el suburbio histdrico se ha optado
casi siempre por la opcién renovadora, en la perife-
ria, por el contrario, se han abordado mayoritaria-
mente procesos de remodelacién, tanto sobre los te-
jidos residenciales como sobre los industriales.

El objetivo general, comin a pricticamente to-
das las operaciones remodeladoras, es el de abordar
un proceso recualificador sobre determinadas tra-
mas urbanas, de escasa calidad y variable grado de
deterioro, sustituyéndolas por un conjunto edificado
de mayor calidad (y también con un aprovecha-
miento urbanistico mas intensivo). Esta accién, en
algunos casos, ha permitido efectuar verdaderas
operaciones de ‘reforma interior’ (apertura de nue-
vas vias), mientras que en otros simplemente se han
rematado ordenaciones adyacentes inacabadas. En
la practica totalidad de las ocasiones el saldo final
ha arrojado igualmente una elevacién del nivel do-
tacional y de zonas verdes del sector.

Cuando el planteamiento se limita a renovacio-
nes concretas de determinadas edificaciones, parti-
cularmente deterioradas o localizadas de modo in-
conveniente, la finalidad hay que buscarla en una
mejora de la accesibilidad interna del sector o en un
tratamiento, que se queda casi en lo puramente es-
tético, de la fachada que el mismo ofrece hacia el
exterior.

En cuanto a las ordenaciones internas plantea-
das en estas pequeiias actuaciones todas ellas tienen
una caracteristica en comtun: la integracién de las
mismas en las tramas urbanas adyacentes, procu-
rando establecer una correcta continuidad con las
mismas. De esta manera, tanto las soluciones mor-
folégicas elegidas como los tipos edificatorios utili-
zados estardn en relacién con los tejidos en que se
hallen insertas. Asi, en el antiguo extrarradio, se
optard por tramas ortogonales y tipos propios de la
manzana cerrada, mientras que en sectores periféri-
cos se utilizara el bloque abierto y, en ocasiones, la
vivienda unifamiliar en hilera. Esta integracion serd
mayor, légicamente, cuanto menor sea la superficie
delimitada; cuando el 4rea tratada supera ciertos
umbrales aparecen ordenaciones propias y diferen-
ciadas, casi siempre a partir de un eje central, aun-
que siempre armoénicas con las morfologias mas
proximas.

La gestién urbanistica de la mayor parte de es-
tas operaciones estd siendo llevada directamente
por la GMU. Dicho organismo, una vez aprobado el
plan general, comenz6 el complejo proceso de re-
daccién de los numerosos documentos de planea-
miento necesarios para el desarrollo de estas dreas.
Una vez dicho proceso se hallaba suficientemente



avanzado, se planted su ejecucidn, integrandolas en
un primer programa (1988-89), que se vera comple-
tado con otro posterior (1990-91), con lo que se re-
mataba la accién municipal directa.

La decisién de desarrollar de manera simulta-
nea 19 de estas pequefias 4reas (el subprograma
‘Bolsas ...} se produce no sin arduas negociaciones
politicas, y, ademds, en un momento de grave esca-
sez de suelo urbanizado en Madrid y de fuertes al-
zas especulativas del mismo. La simultaneidad de
su planteamiento, que no de su ejecucion, hay que
interpretarla como una cuestién de imagen, justifi-
cada desde la Gerencia por la necesidad de incidir
de una manera decidida en el mercado inmobiliario
de la ciudad, poniendo suelo en el mercado a pre-
cios no especulativos.

Asi mismo, esta misma simultaneidad provo-
caba la necesidad de un fuerte volumen inversor pa-
ra su desarrollo, del que el Ayuntamiento no pare-
cia disponer. Ante esta situacion la salida planteada
fue la de incorporar a la iniciativa privada al proce-
s0. Dicha incorporacién no se haria al final, en la
venta de los solares, sino desde el mismo momento
de la expropiacién, aprovechando la normativa le-
gal en materia de concesidén de expropiaciones a
particulares.

Conforme a estos planteamientos, seis de estos
proyectos salieron a concurso, adjudicdndose cinco
de ellos y quedando uno desierto. La iniciativa pri-
vada se hacia cargo de los gastos de expropiacion,
urbanizacién y realojo, a lo que se afiadia el pago de
un canon al Ayuntamiento (si bien dicha cantidad
podia ser favorable a los licitadores cuando se pen-
saba que la operacién podia ser deficitaria). Se esti-
maba que el conjunto del subprograma ‘Bolsas ...’
estaba presupuestariamente equilibrado, de tal ma-
nera que las operaciones con beneficio financiaban
las que podian arrojar algin déficit. Sin embargo,
en la prictica, se han llevado a cabo de manera in-
dependiente, por lo que las que arrojan pérdidas es-
tdn teniendo mayores problemas para su desarrollo.

A. Operaciones de ‘reforma interior’:
Sor Angela de la Cruz

El principal objetivo de la operacion es la aper-
tura de un nuevo viario que remata el eje transver-
sal este/oeste que se extiende desde el paseo de la
Direccién hasta los nuevos recintos feriales: en
concreto la finalizacién del dltimo tramo de la calle
de Sor Angela de la Cruz. Al mismo tiempo, y co-
mo objetivo secundario, se procedia a eliminar un
enclave de vivienda popular, en desigual estado de
deterioro, que ademads del obsticulo fisico que su-
ponia, ocupaba una privilegiada localizacién en las
proximidades del centro de negocios del eje Caste-
llana.

El concurso de adjudicacién del 4rea se prepa-
16 calculando una cifra en torno a los 1.500 millo-
nes de pesetas de gastos. Se estimd que con los

23.250 m? edificables que salian a la venta no era
posible rentabilizar dicha inversion, por lo que el
Ayuntamiento considerd esta ‘bolsa’ como deficita-
ria, asignandola un canon a favor del futuro adjudi-
catario de 395 millones de pesetas. Sin embargo,
los responsables de las dos ofertas presentadas no
opinaron lo mismo, pues en ambos casos renuncia-
ron a cobrar el canon municipal. SEINSA ofrecié
1.571 millones para cubrir los gastos de expropia-
cién, urbanizacién y realojo (67.570 pts/m? de re-
percusioén), mientras que PRYCONSA, adjudicata-
ria final, se elevd hasta los 2.584 millones por los
mismos conceptos, de lo que resulta un precio me-
dio de repercusion de 111.140 pts/m?.

B. Operaciones de recualificacion:
Méndez Alvaro-Delicias

Esta actuacién hay que relacionarla con otras
intervenciones municipales a lo largo de la calle
Méndez Alvaro, cuyo objetivo es una recualifica-
cion general de esta zona industrial con vistas a la
formacién de un nuevo eje de caracteristicas princi-
palmente terciarias, en una suerte de prolongacién
del eje Prado-Recoletos-Castellana hacia el sur. El
importante enclave comercial y de oficinas creado
en la Estacién Sur de Autobuses debe considerarse
la locomotora de este proceso, complementado con
otras dos 4reas sometidas a planeamiento municipal

Fig. 3. Sor Angela de la Cruz. Estado previo y esquema
propuesto (Fuente: GERENCIA; 1988).
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Fig. 4. El Querol. Estado previo y esquema propuesto (Fuente: GERENCIA; 1988).
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(Méndez Alvaro y Méndez Alvaro/Delicias), plan-
teadas para resolver los problemas concretos que
dificultan la renovacién de las mismas.

La ordenacién en Méndez Alvaro/Delicias pre-
tende, en particular, solucionar la apertura del par-
que Tierno Galvéan a la calle de Méndez Alvaro, a
través de un bulevar y una pasarela que den acceso
al mismo. Al efecto, se procede a expropiar algunas
parcelas industriales, de grandes dimensiones y en
desuso, que afean la fachada al parque, sustituyén-
dolas por nuevos edificios residenciales e industria-
les. El ambito delimitado incluye un pequefio ni-
cleo residencial, de viviendas colectivas entre me-
dianerias, que se conservan, incorporadas a la nue-
va ordenacién, ademas de las tres grandes parcelas
industriales mencionadas; en ellas, una vez finaliza-
da la actividad, ha tenido lugar un proceso de ocu-
pacién ilegal por parte de familias gitanas, que han
formado un pequeiio niicleo chabolista en su inte-
rior.

Puesta a concurso la adjudicacién del 4rea, la
concesionaria ha sido Menalvaro, S.A. (en realidad
Vallehermoso, S.A.) que ofrecié 1.579 millones
(1.101 de canon al Ayuntamiento y 478 para los
gastos de expropiacién, urbanizacién y realojo) por
los 48.000 m? edificables, de lo que resulta un pre-
cio de casi 33.000 pts/m? de repercusion.

C. Operaciones de remate en ambitos
periféricos: El Querol

El Querol es un claro ejemplo de la voluntad
del plan general de 1985 de terminar fisicamente la
ciudad, actuando a todas las escalas. Se trata, en
concreto, de eliminar los restos de un antiguo sector
de urbanizacién marginal mds amplio (Querol-Val-
devivar), que habia permanecido sin remodelar, y
que se situaba entre dos poligonos residenciales de
promocién posterior: uno de vivienda puiblica, Ma-
noteras, y otro privado, el Pinar de Chamartin. So-
bre estas dreas marginales, que el Plan denomina
‘intersticiales’, se plantean operaciones de remate o
‘sutura’, que pretenden, por un lado, eliminar estos
tejidos degradados, y por otro, dar continuidad a los
sectores periféricos adyacentes, ya construidos, pe-
ro que muestran dificultades de relacidn entre unos

y otros. La remodelacién de este amplio sector dard
lugar a un sector residencial, de vivienda social en
su mayor parte, que en buena medida continuari el
carécter que hoy dia posee el poligono de vivienda
publica de Manoteras.

III. CONCLUSION

La practica urbanistica llevada a término en
Madrid durante los ultimos afios parece conducir a
un modelo de gestioén propio y diferenciado. Por lo
que se refiere al suelo publico, el recurso al mismo
queda limitado a una utilizacion en cuestiones per-
fectamente concretas (suelo tasado para vivienda
social, reformas urbanas, operaciones de reequili-
brio territorial); no parece posible que se constituya
en el modo normal de obtener suelo urbanizado,
por més que, coyunturalmente y en ciertos momen-
tos, haya tomado un protagonismo importante. Por
otro lado, se consolida una opcién posibilista en la
manera de entender la prictica urbanistica, en la
que el convenio y la negociacién con los particula-
res y promotores adquieren una condicién de nor-
malidad que hasta ahora no habian tenido, marca-
dos por el carcter excepcional de tales acuerdos.

Este recurso limitado a la accién publica direc-
ta para obtener suelo urbanizado y los acuerdos ne-
gociados con los propietarios en el proceso de ges-
tién del mismo pueden, en el marco de una prictica
conjunta, constituirse en las bases de este nuevo
modelo. Las propias plusvalias obtenidas en estos
procesos se deberfan convertir en la necesaria fuen-
te de financiacidn, en una dindmica que permitiera
tanto la participacién publica en dichas plusvalias
como la posibilidad de desarrollo por los propieta-
rios de parte de la edificabilidad de sus terrenos.
Esto ultimo eliminarfa en buena medida el caracter
de sancién, por la desigualdad de trato que supone,
inherente a la pérdida de la titularidad del suelo,
aunque sea con pago indemnizatorio de por medio.
Eliminada la via de la nacionalizacién/municipali-
zacién del suelo, este tipo de soluciones se convier-
ten en una prictica menos injusta que la expropia-
cidén no negociada.
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