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CARACTERIZACION Y PROBLEMATICA ACTUAL DE LOS
USOS DEL SUELO DEL AREA CENTRAL DE MADRID

RESUMEN - RESUME - ABSTRACT

El Area Central de Madrid es un espacio urbano intensamente ocupado, soporte de un largo proceso de conformacién y trans-
formacion, tanto a nivel fisico como funcional, que ha generado un mosaico variadisimo de formas urbanas y una estructura
interna compleja. La distribucién actual de usos es reflejo de una coyuntura de rdpidos cambios, que ha hecho contraponer
los usos terciarios, dindmicos y con creciente presencia en el Area Central, a los industriales y, en menor medida, a los resi-
denciales, que ofrecen un panorama lleno de contrastes, regresivo en unas zonas y expansivo en otras.

* * *

Caractérisation et problématique actuelle des usages du sol dans la Zone Centrale de Madrid.- La Zone Centrale de Madrid
est un espace urbain treés intensement occupé, support d’un prolongé proces de conformation et transformation, tant materielle
que fonctiennelle, qui a entrainé un mosaique trés varié de configurations urbaines et une structure interne complexe. La ré-
partition actuelle des usages du sol est le reflet d’une conjoncture de mutations trés rapides qui oppose les usages tertiaires,
trés dynamiques et dont la presence dans la Zone Centrale est croissante, aux industriels et, en moindre mesure, aux résiden-
tiels, qui montrent un panorama plein de contrastes, regressif dans certaines zones et expansif dans d’autres.

* * *

Present characteristics and problems of land use in the Central Area of Madrid.- Inner Madrid is a fully occupied urban spa-
ce, and support of a long historical process of fisical and functional urban changes which has generated both a mixed mosaic
of urban forms and a complex inner structure. The present distribution of land uses reflect rapid changes so that the dynamic
and increasing tertiary uses set up against industrial and residential uses, which offer a contradictory scene, sometimes regre-
sive and others expansive.

PALABRAS CLAVE: Madrid, 4rea central, dindmica urbana, usos del suelo.

MOTS CLE: Madrid, zone centrale, dynamique urbaine, usages du sol.
KEY WORDS: Madrid, inner city, urban dynamic, land uses.

I. INTRODUCCION como funcional. La utilizacién del suelo, en cuanto
bien escaso, se la disputan, no solo las diferentes ti-

Al coincidir en el Area Central de Madrid el pologias de usos (residencial, industrial, terciario,

centro histdrico, el centro financiero y de negocios,
el centro administrativo, el centro recreativo y cul-
tural y el centro comercial, convierten a este espa-
cio en la quintaesencia de lo urbano, 4mbito donde
el mosaico de usos es un fiel reflejo de su poliva-
lencia funcional. Esta polivalencia, por los proble-
mas de adaptacién permanente a nuevas necesida-
des y funcionalidades, genera una problemadtica
compleja y diversificada donde se identifican ten-
dencias de diferente signo.

El Area Central es un espacio urbano intensa-
mente ocupado, soporte de un largo proceso de
conformacién y transformacioén, tanto a nivel fisico

dotacional...), sino también, entre las muchas posi-
bilidades de ocupacién del espacio que cada uno de
estos usos ofrece. Todo esto genera un mosaico va-
riadisimo de formas urbanas y una estructura inter-
na compleja, sujetas y dependientes unas y otra al
juego de intereses enfrentados, conflictos y tensio-
nes que de forma continua estdn presentes en un
area urbana central.

En términos generales, la lucha y el juego de
intereses que surgen por la apropiacién del suelo es
tanto mas aguda cuanto mds céntrica es la zona ur-
bana que entra en litigio y mayor el tamafio de la
ciudad a la que pertenece, imponiéndose, por razo-
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nes estrictamente econdémicas, el uso mas rentable
en cada momento, con operaciones consecutivas de
reproduccién del suelo. Estas relaciones de compe-
tencia espacial que, de forma constante, estan pre-
sentes en el Area Central, junto con la dindmica de
la economia urbana, generan desequilibrios y rea-
justes permanentes entre realidades urbanisticas,
funcionales y sociales.

La situacion actual del Area Central madrilefia
responde, en lineas generales, al modelo evolutivo
arriba descrito. Para su estudio e interpretacién pro-
cedemos a detectar e identificar los usos que tienen
un importante papel en la organizacién de la ciu-
dad; destacamos las pautas de comportamiento es-
pacial que han seguido los grandes protagonistas
urbanos en los ultimos afios; asi mismo explicamos
estos comportamientos considerando los factores
econdmicos, sociales y territoriales que han podido
contribuir a la adaptacién espacial de los usos en
cada momento; finalmente, tras el andlisis y carac-
terizacién general de las principales tipologias de
usos del suelo, asi como de su significacién espa-
cial, pasamos a resaltar aquellos aspectos que, tanto
a nivel general como de tipologias de usos y espa-
cios, mejor definen y ejemplifican las problemati-
cas y tendencias actuales del Area Central de Ma-
drid.

II. LOS GRANDES USOS DEL SUELO
Y SU RESPUESTA A LOS RITMOS
ECONOMICOS DE LA ULTIMA DECADA

La ciudad, lugar donde fundamentalmente se
vive y trabaja, articula de forma diferente a lo largo
del tiempo y del espacio los usos residenciales y del
conjunto de actividades econémicas, para confor-
mar un modelo dindmico de ocupacién del suelo,
en funcién de la posicién que cada uso tiene en las
relaciones de produccién y de competencia espacial
que, de forma constante, estdn presentes en la histo-
ria de la ciudad.

El Area Central de Madrid viene caracterizada
por la intensidad de la vida urbana y por la diversi-
dad de actividades que dentro de ella se desarrollan;
no sélo es el centro de una gran ciudad sino tam-
bién de una regién urbana. Sélo en los siete distri-
tos centrales, el 20% del espacio construido de la
ciudad, se localizan mas del 50% de los locales de
actividad del municipio; alrededor del 80% del par-
que de oficinas, tanto publicas como privadas; el
91% de los establecimientos hoteleros; el 85% del
terciario avanzado y el 83% del sector de servicios
a las empresas (Cuadro I). En este espacio limitado
se concentran en suma, del orden de 600.000 em-
pleos y por si esto fuera poco hay que afiadir un
parque residencial de 450.000 viviendas, el 38%
del existente en la ciudad, y una poblacién residen-
te proxima al millén de habitantes, es decir, un ter-
cio de los madrilefios. Resulta evidente que nos de-
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Fig. 1. Distritos y barrios que conforman el Area Central
de Madrid.

Distrito: 1. Centro, 2. Arganzuela, 3. Retiro, 4. Salaman-
ca, 5. Chamartin, 6. Tetuan y 7. Chamberi. Barrios: 84.
El Pilar, 85. La Paz, 91. Casa de Campo, 92. Argiielles,
93. Ciudad Universitaria y 94. Valdezarza.

senvolvemos en un espacio urbano multifuncional
dénde se entrecruzan las herencias del pasado y las
necesidades y los problemas del presente.

Es el peso econémico actual lo que diferencia
al Area Central del resto del municipio y a los dis-
tritos que la conforman entre si, siendo resultado de
un proceso de cambio prolongado y ritmico, con
momentos de aceleracion y ralentizacién en funcién
de la marcha global de la economia. A este respec-
to, es altamente significativo sefialar los ciclos eco-
némicos de distinto signo que han afectado a la ciu-
dad en los dltimos quince afios. Suficientemente
acotados y datados, aparece un periodo de crisis
profunda que se inicia en 1976 y se prolonga hasta
1982-83, a partir del cual la recuperacion abre una
etapa de crecimiento espectacular que comienza a
materializarse a partir de 1985-86, etapa que se
agota bruscamente en el bienio 90-91, colapsando y
paralizando la economia hasta la actualidad. Estas
etapas de crecimiento y crisis se detectan a partir
del desigual comportamiento de todos los sectores
econémicos y afectan a la ciudad entera. Poder va-
lorar y cuantificar el significado de estos cambios y
sus repercusiones en el Area Central es de suma
importancia para destacar el papel que ésta tiene en
el conjunto de la ciudad.

Una de las posibilidades para valorar esta dina-
mica la permite el estudio de la superficie que las
licencias municipales conceden para las distintas
actividades econémica. Asi, en el periodo de 1975-
80, que contiene los primeros afios de la crisis, se
concedia anualmente, por término medio y para to-



da la ciudad, unos 362.000 metros cuadrados desti-
nados a usos terciarios (comercio y oficinas), de los
cuales mds de la mitad (59,3 %) se asignaban al
Area Central. En los afios siguientes (1981-1982) se
pone de manifiesto el fondo de la crisis con la caida
en un 67,2% de la superficie concedida para toda la
ciudad, mucho més evidente y aguda en los distri-
tos interiores, que han visto disminuir la nueva su-
perficie terciaria en casi un 75 % con respecto al
periodo anterior.

A mediados de la década, la recuperacioén eco-
némica se manifiesta con un incremento de la nue-
va superficie en un 70% para el municipio y mds
del 100% para el Area Central; al final de la misma,
se intuye también el fin de la etapa alcista, no tanto
en los distritos exteriores sino, de forma muy clara,
en los interiores, en los cuales la nueva superficie

.terciaria concedida representa poco mds de la cuar-

ta parte de la del municipio (Cuadro II). Similar
comportamiento manifiesta la dindmica del parque
de viviendas del Area Central apreciandose la recu-
peraci6n de finales del primer quinquenio por el au-
mento del 306% que experimenta la superficie de
vivienda concedida en 1985 y 1986, en relacién a la
de 1981 y 1982. Asimismo el retraimiento de la ac-
tividad constructora de finales de la década se ob-
serva en 1989 y 1990, representando el 59,4% de la
que se concede para el bienio 1985 y 1986.

Una primera conclusion se desprende de los
datos expuestos. El Area Central es mds sensible y
en ella se manifiestan antes y de manera més rotun-
da los efectos de los ritmos econémicos. Cuando
las expectativas indican época alcista, los inverso-
res buscan la localizacién 6ptima para su negocio o
actividad; mientras que, cuando la recesién se hace
evidente, las zonas céntricas y caras representan, en
general, un impedimento afiadido para la nueva in-

CUADRO1I

INDICADORES BASICOS DEL AREA CENTRAL
EN EL CONJUNTO DE MADRID

(7 DISTRITOS CENTRALES)
Madrid Area Central

Superficie ocupada (Has.) 22.000 4.166 (19,0%)
Habitantes (1991) 3.010.492 989.679 (32,9%)
Viviendas (1991) 1.162.621 445.696 (38,3%)
Empleo (1991) 833.057 544.417 (65,3%)
Locales de actividad (1991) 119.869 60.147 (50,2%)
Oficinas publicas y

paraptiblicas (m*/1989) 3.154.713 2.635.750 (83,5%)
Hoteles (1992) 1.060 970 (91,5%)
Terciario avanzado (locales) 6.124 5.216 (85,2%)
Industrias (locales) 14.560 6.353 (43,6%)

Fuentes:

Anuario Estadistico. Ayuntamiento de Madrid, 1991.
Censos de Poblacion y Vivienda. Comunidad de Madrid,
1991.

Atlas de la ciudad de Madrid. Ayuntamiento de Madrid,
1992.

El Sector de Servicios a Empresas en la Comunidad de
Madrid. Comunidad de Madrid, 1991.

version, maxime en el caso del Area Central que
experimentd un crecimiento desmedido del precio
del suelo en la etapa alcista. Con un deseo de for-
malizar con mas detalle estos cambios y descender
a su localizacion en el territorio, hemos considerado
apropiado estudiar de forma separada los tres prota-
gonistas que mantienen hoy la dialéctica por la
apropiacién del suelo: el terciario, la vivienda y la
industria.

III. LA ESPECIFICIDAD TERCIARIA DEL
AREA CENTRAL

El centro de la ciudad se especializa en las ac-
tividades econémicas que contienen un alto valor
afiadido, capaz de generar y difundir rentas que po-
sibilitan mantener los altos costos de su localiza-
cién central. Estas actividades varian y se adaptan
al complejo y continuado proceso de moderniza-
ci6n global de la sociedad. En el momento actual se
identifican con el amplio espectro que aparece bajo
la ribrica del terciario superior y que quedarian en-
globadas en el epigrafe “Instituciones financieras,
Seguros y Alquileres”. En este sentido, los siete
distritos interiores concentraban en 1990 el 63,3%
de los locales madrilefios referidos a estas activida-
des.

Madrid, ademds de capital financiera y empre-
sarial, es capital del Estado, cuya funcién se ha re-
forzado en la tltima década sumando a las oficinas
de la administracién Central y Local las correspon-
dientes al gobierno Auténomo. Ademds también se
refuerza el espacio administrativo con las sedes de
organizaciones econémico-sociales y de las repre-
sentaciones de Estados extranjeros y Organismos
Internacionales.

En la explicacién de este reforzamiento tercia-
rio intervienen un amplio abanico de factores: las
transformaciones del sistema productivo, la terciari-
zacion de la economia urbana, la tendencia a la des-
centralizacién de numerosas funciones que las dife-
rentes compaiifas de negocios delegan en empresas
de servicios a la produccién o a la direccidn; asi
mismo la llegada de numerosas empresas extranje-
ras tras la incorporacién de Espafia a la OTAN y a
la C.E.E,, junto con el ciclo de expansién econémi-
ca de la segunda mitad de los afios ochenta (ESTE-
VAN, 1991). Esto conlleva el incremento de la
construccién de oficinas para la capital, pasdndose
de los 100.000 m?/afio hasta 1985 a superar los
300.000 m?/afio a partir de esa fecha. Todavia en
1990, a pesar de la ralentizacién de la actividad
econémica, el Ayuntamiento concede licencias de
construccién para 215.000 m?. de suelo terciario, de
los que 47.000 se ubican en el Area Central (GABI-
NETE, 1991). La crisis econdmica y la entrada en
el mercado de la superficie construida en los ulti-
mos afios de la fase expansiva provocan la acumu-
lacién de la oferta de suelo vacante de oficinas, que
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llega a aproximarse al millén de m2. en la actuali-
dad, de los cuales casi la mitad estd dentro del peri-
metro de fa M-30 (EL PAIS, 1993).

Desde una perspectiva general, Madrid es el
pnncipal centro de actividad terciaria del pais con
un parque de oficinas que se aproxima a los 40.000
locales y una superficie edificada del orden de los
14 millones de m”., de las cuales el parque de las
privadas se estimaba en 37.000 locales y 9,3 millo-
nes de m?. de superficie construida; mientras que
las 719 oficinas piblicas ocupaban algo més de 2,5
millones de m?,, y las cerca de 1.000 paraptblicas
sumaban medio milién de m2. (GABINETE, 1991).

Alrededor del 80% del parque de oficinas pri-
vadas se localiza en el Area Central, ya que se con-
sidera la zona de preferente localizacién para el ter-
ciario de oficinas, concentrdndose éstas en el Paseo
de la Castellana y distritos de Salamanca y Centro,
lo que pone de manifiesto que la centralidad es una
cualidad elegida por empresas de todos los sectores
econdmicos para ubicar las sedes centrales o los de-
partamentos de direccién. Con el aumento de las
necesidades de oficinas para empresas, durante la
Gltima década las zonas centrales han perdido su
exclusividad, pero el centro de negocios continta
siendo el espacio que presenta el mdximo nivel de
actividad empresarial.

Por e¢llo. en el conjunto de oficinas privadas
destacan las del terciario avanzado (sedes centrales
y oficinas principales de bancos, servicios a empre-
sas e intermediarios financieros). En 1991 los dis-
tritos centrales concentraban el 85,2% de las ofici-
nas del terciario avanzado localizadas en Madrid,
destacando la localizacién de las sedes centrales de
bancos que [lcgan a representar el 96% de los exis-
tentes en la ciudad; por su parte los intermediarios
financieros y seguros alcanzan el 90,8% ., y el sec-
tor de servicios a las empresas, uno de los que me-
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CUADRO 11

PROMEDIO ANUAL DE SUPERFICIE EN M?
CONCEDIDA PARA ACTIVIDADES ECONOMICAS
POR PERIODOS DESDE 1975 A 1990 EN
EL MUNICIPIO

1975-80 1981-82 1985-86 1989-90
‘ Distritos
centrales 215.194 54.158 129.750 52.500
Distritos
periféricos 147.526 64.599 73.750 143.000
|
Fuentes:

Memoria de Gestion. Ayuntamiento de Madrid, 1981.
Anuarios Estadisticos. Ayuntamiento de Madrid, 1987 y
1991.

jor refleja la expansion de la terciarizacion del Area
Central durante la Gltima década, concentraba el
87,3% de la ciudad. La expansién del sector de ser-
vicios a las empresas es bastante reciente, pues el
56% de los establecimientos se ha instalado en el
Area Central con posterioridad a 1980, y el 35% lo
ha hecho entre 1986 y 1991 (C.A.M., 1991), locali-
zadndose principalmente en los distritos de Salaman-
ca, Chamberi, Tcetudn y Chamartin.

El Area Central concentra el 91,2% de las ofi-
cinas de la Administracion publica v el 95% de la
paraptblica (CELADA et al,, 1991). Todos los dis-
tritos, con la excepcidn de Arganzuela, tenian mds
de 150.000 m>. de suelo de oficinas publicas, co-
rrespondiendo los fugares mas destacados a Centro,
Chamartin, Retiro y Chamberi{. Las razones expli-
cativas de la localizacién actual de las sedes admi-
nistrativas estdn en relacidn con la antigiledad de la
Administracién Central y Local, cuyo desarrollo es
paralefo al propio crecimiento de la ciudad. con la
accesibilidad al centro y con el prestigio representa-
tivo y simbdlico de los barrios centrales. La elec-
cién de la Puerta del Sol como sede de la presiden-

Fig. 2. En el Sector
de Castellana-Plaza
de Castilla, AZCA
simboliza la expan-
sion del terciario y
las torres KIO su re-
ciente crisis.



Fig. 3. EI grupo fi-
nanciero de Banesto
forma parte del nuevo
espacio de centrali-
dad en ¢l borde norte
de Ja M-30.

cia de la Comunidad Auténoma no ha dejado de ser
todo un simbolo.

La concentracion de las oficinas paraptblicas
en el Area Central es atin mds evidente ya que aqui
se encuentra el 95% de su superlicie, destacando
los distritos de Salamanca, Centro y Chamberi. Las
organizaciones econdmico-sociales tienen una fuer-
te presencia en Salamanca, los partidos politicos en
Centro y las representaciones de Estados extranje-
ros en Chamartin y Salamanca. La distribucién de
las oficinas parapublicas segin fecha de implanta-
cién pone de relieve un fuerte crecimiento entre
1981 y 1989, ya que el 20,7% lo hacen entre 1981 y
1985, y el 35,7% después de este afio. La consoli-
dacion del estado democratico, el reforzamiento de
la Administracién publica y la liberalizacién sindi-
cal y profesional, asi como la apertura de nuestro
pais hacia el exterior explican que el Area Central
haya conocido una importante expansion de los
usos del suelo relacionados con la administracion
ptblica y parapublica. En general existe una secular
resistencia a la descentralizacién espacial, como de-
muestra que el 61,7% de las oficinas encuestadas
iniciaran su actividad en el local que ocupan en la
actualidad, ain cuando a finales de Jos ochenta se
detectase la tendencia hacia una distribucién algo
més equilibrada que la actual.

La ubicacién central de actividades financieras,
empresariales y administrativas propicia la existen-
cia de usos asociados o dependientes como son el
comercio especializado, los hoteles y restaurantes
de lujo y los usos recreativos y culturales de alto ni-
vel, tal y como demandan cada vez mas las socieda-
des desarrolladas. Con respecto al comercio hay
que destacar la presencia de los modelos més re-
cientes del mismo: galerias comerciales, grandes al-
macenes, hipermercados, unicentros y centros co-
merciales que desbancan progresivamente al co-
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mercio tradicional. Por otro lado, también se locali-
zan en el Area Central mas del 90% de los estable-
cimientos hoteleros, siendo el distrito Centro el que
reiine el mayor ndmero con el 79% del total del
Area, seguido por Salamanca y Chamberi que cuen-
tan con una presencia significativa de hoteles de lu-
jo, de ahi que a nivel espacial destaquen los ejes de
Paseo del Prado-Castellana y Gran Via-Princesa.
También Madrid ha visto reforzado su papel de
centro cultural potencidndose con nuevos estableci-
mientos el tradicional eje Paseo del Prado-Recole-
tos-Castellana, y con la aparicién de nuevos focos
culturales, uno al oeste en torno al Museo de Arte
Contempordneo (Ciudad Universitaria), y otro al
este en funcién del Auditorio Nacional de Misica
(calle de Principe de Vergara).

IV. LA HETEROGENEIDAD DEL
PARQUE RESIDENCIAL Y EL
COMPORTAMIENTO DIFERENCIAL
DEL USO DE LAS VIVIENDAS

Las caracteristicas que presenta el parque resi-
dencial del Area Central, el 38% del municipal,
permiten diferenciarlo dentro del conjunto de la
ciudad, y a ello contribuyen dos circunstancias que
le son privativas: su larga historia y el cardcter de
centro ciudad que desde siempre y en progresion ha
desempenado. Asi se explica que en él se den cita
situaciones propias de un pasado mds o menos leja-
no, con otras que son claro exponente del momento
actual.

El resultado es, por un lado, un parque residen-
cial que muestra una notoria heterogeneidad, y en
el que la tradicional distribucién de las calidades re-
sidenciales, seglin su aparicién en el tiempo y loca-
lizacion en la ciudad, se ve en los Gltimos afios alte-
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Fig. 4. Localizacién de los establecimientos del sector
Servicios a las Empresas en 1991 (en %).

rada por la creciente terciarizacién que soporta el
Area. De ahf que no sélo se amplia el espacio para
usos no residenciales en los sectores de centralidad
tradicional, sino que de forma puntual éstos tam-
bién se adentran por el ensanche norte y noreste y
se manifiestan ya claramente en la prolongacion de
la Castellana. A la par y en el drea de influencia ter-
ciaria, asf como en los sectores que han mejorado
su accesibilidad (M-30, Avenida de la Tlustracién) o
que estan siendo afectados por operaciones de ade-
cuacién urbana (Gran Via de San Francisco en Cen-
tro, Pasillo Verde Ferroviario en Arganzuela), la re-
novacién o nueva ocupacién se orienta también ha-
cia formas de residencia acordes con la revaloriza-
cién del suelo que aporta la reciente centralidad.
Sin embargo, en los espacios que no participan di-
rectamente de los efectos de la terciarizacion (mitad
sur de Centro y oeste de Tetudn) se mantiene el
proceso de deterioro del caserio que conlleva defi-
ciencias de habitabilidad.

Por otro lado, de este parque residencial sélo
se utilizan como vivienda permanente las tres cuar-
tas partes, llegdndose al 85% en los distritos perifé-
ricos, siendo este hecho de vital importancia porque
refleja tanto la menor utilizacion del Area Central
como lugar para vivir, como la alta capacidad de
cambio de uso que esta situacién posibilita actual-
mente. La disminucién del uso residencial de los
distritos centrales se explica porque son muchas las
viviendas que no cumplen su funcién como resi-
dencia permanente, bien por utilizarse de forma es-
poradica, bien por mantenerse vacias al no reunir
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Fig. 5. Distribucién del empleo en el sector Servicios a
las Empresas en 1991 (en %).

suficientes condiciones de habitabilidad o estar a la
espera de un posible cambio de uso. Esto, aunque
no es privativo de este espacio, registra aqui mayor
incidencia al contener mds de la mitad de las vi-
viendas secundarias y de las vacias del municipio.
De ahi que en el Area Central haya una vivienda sin
ocupar de forma permanente por cada 4,6 habitadas
, mientras que en el resto del municipio la relacién
desciende a una de cada 9,2 (Cuadro III). El resul-
tado es que el parque de viviendas del Area Central
muestra menos utilizacidn residencial en los secto-
res que coinciden con un alto grado de terciariza-
cién y, en menor medida, en los que presentan un
caserio cuyas deficientes condiciones de habitabili-
dad explican la desocupacion.

El hecho de que el Area Central ocupe, a groso
modo, lo que fuera la ciudad hasta mediados de
nuestro siglo explica que sean las viviendas cons-
truidas entre 1900 y 1940 las més representadas en
este espacio (26,6%), seguidas de las de 1941-1960
(19,8%), de 1961-70 (19,4%) y de 1970-80
(13,7%), siendo la participacién de las anteriores a
1900 (8,1%) cercana a las levantadas en los diez 1l-
timos afios (6,6%)(Cuadro 1V). Esta realidad evi-
dencia que nos encontramos ante un parque resi-
dencial que dista de ser homogéneo y que presenta
una gran complejidad por ser contenedor de una
muy variada tipologia de espacios residenciales la-
brados a lo largo de su historia y en donde, todavia,
la dindmica reciente de los usos residenciales ofre-
ce claros contrastes a nivel de barrios y distritos.

Es el Casco Antiguo el mayor depositario de



Fig. 6. Oficinas en
venta y nuevo centro
comercial de Hiper-
cor sobre antiguo es-
pacio marginal en el
borde este del Ensan-
che Sur (final de la ¢/
Mendez Alvaro).

patrimonio histérico, y de ahi que albergue mas de
las tres cuartas partes de las viviendas anteriores a
1900 del conjunto del Area. Sin embargo, éstas no
llegan a representar la mitad de su parque residen-
cial debido, tanto a lo perecedero de los materiales,
como a la renovacién orientada al cambio de uso de
los inmuebles a que incita la progresiva centralidad
que este espacio ha soportado durante largo tiempo.
La sustitucién del caserio de mayor antigiiedad se
produjo fundamentalmente en los primeros cuarenta
afios de siglo; de ahi que el 34% de las viviendas
existentes hayan sido levantadas durante estas fe-
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Fig. 7. Viviendas construidas entre 1981 y 1990 sobre el
total de viviendas de cada barrio en 1991.
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chas; ademds esta renovacién se orientd, en lineas
generales, a la reproduccién de residencias, salvo
en los espacios de centralidad, bien tradicional (Sol-
Alcald) o de nueva creacion (Gran Via); es precisa-
mente este parque el que muestra los mayores con-
trastes residenciales al ser contenedor de viviendas
de muy variadas caracteristicas, unas de sobrada ca-
lidad, bien desde su origen o producto de su rehabi-
litacion actual, y otras se corresponden con el case-
rio de tonos mds populares, que muestran deficien-
cias, tanto mds cuanto mayor es su antigiiedad (ba-
rrio de Embajadores y parte de Untversidad).

La renovacién que tuvo lugar entre 1941 y
1980, aunque sélo representa el 14,4% de las vi-
viendas existentes, no por ello dej¢é de tener inci-
dencia en el espacio residencial. La sustitucién de
los inmuebles supuso una pérdida importante de vi-
viendas que sélo en una pequena parte se recupera
en las nuevas construcciones, ya que éstas se desti-
nan fundamentalmente a usos terciarios; en especial
asi lo hacen las préximas a los ejes de centralidad
tradicional o en los espacios que ahora se incorpo-
ran (prolongacién de la Gran Via por Princesa y los
antiguos bulevares, ya convertidos en el primer cin-
turén de circulacién). Las viviendas construidas du-
rante estos aflos no muestran un patréon homogéneo
de calidades aunque en todas pueden considerarse
satisfactorio, siendo su localizacidén, mds o menos
préxima a los ejes terciarios del distrito, el factor
que introduce mayores diferencias. Las viviendas
levantadas en la dltima década proceden, en su ma-
yor parte, de la construccién sobre solares; no obs-
tante, aquellas que son producto de la sustitucién de
un antiguo edificio estdn adquiriendo una relativa
importancia en los dltimos afios (BRANDIS, 1989).

En el Ensanche, casi la mitad de las viviendas
fueron construidas entre 1941 y 1980; sin embargo,
las diferencias internas que se aprecian en este es-
pacio bien merecen una matizacién. Es en los ba-
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CUADRO III

NUMERO DE VIVIENDAS FAMILIARES
CLASIFICADAS POR TIPOS EN LOS SIETE
DISTRITOS CENTRALES EN 1991

r Tipos Nimero ¥a

%/Total municipio

Viviendas
principales 336.738 75,5 35,6

‘ Viviendas
secundarias 22.589 5,0 55,7

Viviendas
desocupadas 50.374 11,3 51,3
Otras 2.707 0,6 60,4
No consta 33.288 7.4 438

‘ Total 445.696 100.0 38,3

Fuente: Censo de Vivienda. Comunidad de Madrid, 1991.

rrios del distrito de Salamanca, de Chamberi, y en
el de Argiielles, en donde las viviendas anteriores a
1940 representan cerca de la mitad del parque exis-
tente, pues estaban ocupados casi en su totalidad
por estas fechas. Precisamente por ello, es de inte-
rés resaltar la falta de este parque residencial cons-
truido a partir del dltimo tercio del siglo XIX. No
cabe, pues, interpretar la desaparicién del caserfo
por la antigiiedad de los edificios, habida cuenta,
ademds, que en buena parte eran de sobrada calidad
y, en especial, los localizados en los aledafios de la
Castellana. Ha sido, en consecuencia, la renovacién
provocada por la centralidad adquirida por el En-
sanche la responsable de la pérdida del patrimonio
edificado, orientado en origen a la residencia y sus-
tituido, mds tarde, por otros usos.

VIVIENDAS VACIAS
1991
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Fig. 8. Viviendas vacfas sobre el total de viviendas de
cada barrio en 1991.
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Fig. 9. Viviendas secundarias ocupadas sobre el total de
viviendas de cada barrio en 1991.

En consecuencia, de la dindmica seguida por el
parque de viviendas del Ensanche, ya no parece
adecuado contraponer la vivienda burguesa a la po-
pular que en origen lo caracterizd, pues la renova-
cién y la rehabilitacion han salpicado profusamente

‘las diferentes manzanas, complicando la antafio

bien establecida gradacién social del espacio. E in-
cluso en el sur, donde la vivienda popular protago-
nizaba el paisaje residencial, la renovacién y el des-
mantelamiento de la industria con la que convivia
estd dando entrada a residencias comparables a la
de otros sectores del Ensanche.

Aunque los barrios del Antiguo Extrarradio

CUADRO IV

NUMERO DE VIVIENDAS FAMILIARES Y
ALOJAMIENTOS SEGUN EL ANO DE
CONSTRUCCION EN EL AREA CENTRAL EN 1991

Antes 1900 1941 1981
de 1900 1940 1980 1990 Total

Centro 31.605 26.145 11.186 3.780 77.221
Arganzuela 1.267 15.291 28.394 3.867 50.397
Retiro 596 10.615 28.701 5.126 48013
Salamanca 1.760 25.445 34.336 1.844 70.140
Chamartin 94 3.389 49.251 5.876 61.226
Tetudn 828 15.588  43.508 4827 65.939
Chamberf 3.548 29.356 31.981 2510 73.070
Argiielles 820 4.859 5.563 342 12.196
Otros barrios 8 1.928 30973 4742 41.367
Total 40546 132616 263913 32914 499.229

‘Municipio 41.603  152.644 788931 115669  1.165.021

Fuente: Censo de Vivienda. Comunidad de Madrid, 1991.



estaban ocupados casi en su totalidad a mediados
de este siglo, las deficientes condiciones de la edi-
ficacién primitiva y sobre todo la centralidad ad-
quirida ente el crecimiento metropolitano experi-
mentado por la ciudad y las posibilidades ofreci-
das tras la apertura de la M-30, explican que la
mayor parte de las viviendas existentes hayan sido
construidas en los ultimos cuarenta anos. El anti-
cuo caserio ha tdo sustituyéndose por construccio-
nes orientadas a los usos terciarios en los barrios
adosados a la Castellana y, puntualmente, por una
residencia de mayor calidad al irse revalorizando
el espacio. Por otra parte, el suelo vacante que
existia en los bordes de los distritos de Salamanca
y Retiro se rellena con edificacién abierta (Parque
de las Avenidas, Barrio de la Estrella), amplidndo-
se mds tarde a los espacios liberados por la M-30
(Plan Avenida de la Paz), y ofreciendo unas vi-

Fig. 11. El deterioro
de la edificacién tra-
dicional sigue siendo
uno de los problemas
no resueltos en el
Casco Antiguo (c/ del
Aguila).

Fig. 10. La manzana
de Cascorro fue una
de las primeras inter-
venciones de rehabi-
litactén publica en el
Casco Antiguo.

viendas orientadas cada vez mds a las clases aco-
modadas.

Pero también en el Antiguo Extrarradio perdu-
ran bastantes de sus antiguas construcciones que
se corresponden, principalmente, con la tipologia
de casas baratas surgidas en el primer tercio de si-
glo (El Viso, Cruz del Rayo, Fuente del Berro,
Iturbe, etc). Algunas, las que presentaban deficien-
cias, han sido sometidas en los dltimos afios a pro-
cesos de rehabilitacidon; en otras, el cambio de la
residencia unifamiliar a usos de cardcter dotacio-
nal o terciario ha sido la constante, facilitada por
las posibilidades de transformacién que ofrece esta
tipologia.

Los barrios que conforman el borde norte y
oeste del Area Central presentaron en origen unas
caracteristicas constructivas diferentes, basadas en
la forma de ocupacién de acuerdo con su aparicién
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en el tiempo. Sin embargo, la expansion de la cen-
tralidad hacia el norte estd homogeneizando la cali-
dad de estos espacios y llevdndola a unos niveles
cada vez mas elevados. Asi, las operaciones de re-
modelacién ya iniciadas en el sector septentrional
de Tetudn estdn haciendo desaparecer la infravi-
vienda asociada a las primitivas construcciones de
lo que fue la periferia proxima adosada al antiguo
extrarradio, y mejorando, en consecuencia, su ha-
bitabilidad, asi como su accesibilidad con la aper-
tura prevista de la Avenida de Aragdn. Los restos
de enclaves de edificacion marginal que desde los
anos cincuenta se asentaron en el noroeste del es-
pacio, también estdn desapareciendo tras la apertu-
ra de la Avenida de la Ilustracidén que cierra el
Area por el norte y la creacion de zonas verdes, co-
mo en la Huerta del Obispo.

Las promociones de vivienda protegida de los
afios sesenta (Barrio del Pilar, Valdezarza, etc), ca-
si tinicos protagonistas durante estos afios del espa-
cio periférico consolidado, hoy son ya minor{a ante
las nuevas construcciones de mayor calidad y dota-
ciones que han ido ocupando los espacios vacantes
o sustituyendo a los enclaves de infravivienda y
que estdn elevando de forma considerable la cate-
goria social del espacio. La vivienda unifamiliar
también esta presente, y o hace en el distrito de
Chamartin en forma de grupos de colonias del pri-
mer tercio de siglo (Ciudad Jardin, Ibarrondo, Ro-
sales, Los Cdrmenes, Prosperidad, Bosque y Mina,
Los Pinares, etc), muchas de ellas en régimen de
casas baratas, y en donde se empieza a registrar el
cambio de usos hacia actividades terciarias como
acontecia en sus homénimas del Antiguo Extrarra-
dio. Al noroeste destaca, por su extension y cali-
dad, la urbanizacién Puerta de Hierro, de los afios
cuarenta y pionera en la ciudad por su disefio de
ciudad jardin y grandes parcelas de vivienda unifa-
miliar.
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Fig. 12. Nuevas vi-
viendas de calidad en
el Ensanche Sur so-
bre los terrenos de la
antigua fdbrica del
Gas (Paseo de las
Acacias).

V. LA REGRESION DE LA ACTIVIDAD
INDUSTRIAL COMO USO EXCLUSIVO

El mapa industrial del Area Central de Madrid
presenta en 1990 una concentracién espacial en el
sector sur-sureste y pequefias manchas aisladas en
las zonas exteriores del norte y del este. Se trata de
dambitos ocupados por actividades diversas de fa-
bricacidn, almacenaje, distribucidn y representa-
cién, vinculados y caracterizados por las peculiari-
dades de la tardfa industrializacién que la ciudad
conoce desde finales del siglo XIX y primera mi-
tad del XX (BRANDIS, et al.). Desde 1970 se da
un proceso de introduccién y sustitucién en los
usos industriales tradicionales por actividades vin-
culadas al terciario industrial o servicios a la pro-
duccién y a la distribucion, como manifestacién
clara de la nueva estructura del sector secundario,
reforzado por procesos de renovacién a favor, so-
bre todo, del uso residencial, relacionado con el fe-
némeno generalizado de la desindustrializacidn del
centro urbano.

La mancha fabril mds extensa del sur (Argan-
zuela), surge y se desarrolla en estrecha vinculacidn
con las estaciones y el ferrocarril que las une, con-
virtiéndose el ensanche meridional en el paradigma
del Madrid industrial en la primera mitad del siglo
XX (BRANDIS, et al., 1988). Su peso econdmico
cstd representado por un ndmero todavia importante
de establecimientos de tamario grande y mediano
que conforman un amplio espacto monofuncional.
En cambio, los pequenios enclaves fabriles de los
restantes distritos, definidos hoy més como espa-
cios econdmicos que como estrictamente industria-
les, surgen en un momento tardio de la industriali-
zacion de la ciudad, ocupando espacios vacios y ba-
ratos del extrarradio y apoyados en vias de salida.
Junto a este modelo de monoespecializacion espa-
cial de la actividad industrial, concentrada y ubica-
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y 1989 se aprueban 104.711 m?., que representan
el 8% de todo el municipio; con una observacion
que cualifica la dindmica industrial interna: el
66,7% se refieren a ampliacién y el 30% a nueva
planta ; en cambio en los distritos exteriores la pro-
porcién se invierte (RODRIGUEZ-AVIAL, 1989).
Por ello, el niimero de locales que hay en 1990 en
todo el municipio es de [4.560, 219 menos que en
1980; en cambio, el Area Central pierde en conjun-
to 1.307 locales.

En funcién de los cambios sefialados, es dificil
prever el futuro de las actividades artesanales y de
las pequefias industrias, puesto que, por un lado,
aplicando conceptos estrictamente de racionalidad
econdmica, algunas aparecen como anacrénicas y
como herencia residual de un modelo industrial y
de consumo ya superado; ademads, localizadas en un
entorno econdmico y urbano poco favorable, da la
sensacidn de que su futuro es muy incierto. Pero
por otro lado , coincidiendo con los cambios en la
estructura del empleo, en el mayor nivel de cualifi-
cacién de los trabajadores y la posibilidad de las
ayudas financieras, insertas en la potenciacién de
las PYMES, aparece un modelo de empresario indi-
vidual (los nuevos artesanos), capaz de modcrnizar,
ajustando su oferta a la demanda, este sector econd-
mico de indudable importancia en el medio urbano.
Sus pequefias necesidades de suelo, sus efectos no
contaminantes y su evidente necesidad de situarse
cerca de los centros de intercambio y consumo, ha-
ce que sigan requiriendo y adoptando una localiza-
cién central en la trama urbana.

Lo que si es mds evidente, es la continua desa-
paricién de los edificios industriales exclusivos que
permiten por renovacién la salida rentable hacia
otros usos, y la remodelacién e incorporacién de
modernos edificios para usos considerados, genéri-
camente, como “‘empresariales”, que estan modifi-
cando los dmbitos de transformacién fabril con re-
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Fig. 15. Pervivencia
de enclave industrial
de uso cxclusivo en
el disirito de Chamar-
tin (¢/ Sanchez Pa-
checo).

n

presentacion en el plano de usos. Son zonas califi-
cadas de uso industrial y mixto, por lo que el suelo
y el conjunto de operaciones administrativas que
acomparfian a su transformacion resulta menos cos-
toso que en las zonas que les rodean; ademads las
parcelas de las antiguas instalaciones industriales
suelen ser de tamano grande y mediano, de facil re-
conversion.

La centralidad pone en marcha estos cambios,
como ocurre en los pequefios sectores calificados
como industriales de Bravo Murillo-Infanta Merce-
des (Tetudn), de Alfonso XIII, Pradillo y Lopez de
Hoyos (Chamartin), al norte y sur de la calle de Al-
cald (Salamanca) y en la zona industrial de Valde-
rribas (Retiro).

Pero es el Ensanche Sur el dmbito que prota-
goniza el proceso mads significativo de sustitucion
de sus actividades tradicionales, gracias a la rees-
tructuracion de su sistema ferroviario (Operacién
Pasillo Verde), a la renovacién de espacios ocupa-
dos por viejas industrias (Pirdmides y final de Em-
bajadores) y a la reconversion de dmbitos vacios y
marginales en equipamientos, zonas verdes,vivien-
das y oficinas (estaciones de Imperial y Penuelas,
final de Méndez Alvaro y scctor Delicias-Cerro de
la Plata); y estdn en avanzado proceso dc cstudio el
traslado de dos de sus industrias mds significati-
vas: Papelera Peninsular y la cervecera Mahou. Por
lo que el distrito, que en 1978 representaba el
15,2% del empleo industrial del municipio, des-
cendi6 a un 11% en 1989, porcentaje que disminui-
ra con los traslados previstos y otros cierres. Pero,
todavia las industrias existentes en 1990 concen-
tran un empleo de 20.550 efectivos y ocupan una
superficie-solar de 125,5 ha. (RIO, 1992), distin-
guiéndose seis dmbitos: Imperial, manzana de Ma-
hou, Yeserias-Acacias, Santa Maria de la Cabeza-
Ronda de Valencia, Delicias-Méndez Alvaro y De-
licias-Legazpi.



Fig. 13. Operacion ’
de remodelacion y re-
cualificacion con vi-
vienda piblica vy
equipamientos sobre
¢l antiguo cuartel de
la Remonta (Distrito
de Tetuiin). \

da en edificios exclusivos, creando barriadas fabri-
les y separados de los otros usos urbanos, existe
otro modelo estructural y espacialmente diferencia-
do. Se trata de un importante ndmero de locales in-
dustriales de muy reducida dimension, de localiza-
cion dispersa, sobre todo en los distritos de Centro
v Tetudn, conviviendo con otros usos urbanos; su
actividad se vincula con las artesanifas y las necesi-
dades urbanas mds tradicionales.

El Area Central tiene, en 1990, 6.353 locales
industriales, lo que representa un 43.6% del muni-
cipio, cifra ciertamente signiticativa (Cuadro V).
Con respecto al empleo industrial, éste alcanza un
valor de 75.180 efectivos. lo que equivale al 42%
del empleo industrial municipal, con un promedio
de tamano de 17,3 empleos/establ., con situaciones
muy contrastadas, frente al 18,2 empleos/establ.
que detinen ¢l tamano de las industrias en el con-
junto de los distritos periféricos.

(A

LLo que sf parece evidente es que los anos de la
primera crisis econdmica coincidieron con los
cambios estructurales y territoriales del modelo in-
dustrial anterior, pues la recuperacion ccondmica
ha puesto de manifiesto que el Area Central habia
entrado en un proceso de destruccion industrial
irreversible, dado el poco peso que representa la
nueva superficie industrial concedida durante los
Gltimos afos. La realidad industrial de 1990 recoge
las consecuencias de la importante crisis industrial
que se inicia en 1975. Entre 1976 y 1980 se solicita
mediante licencia sean destruidos para todo el mu-
nicipio 278.700 m?. de suelo industrial, de los cua-
les mds del 70% correspondian a industrias del
Area Central, y entre 1981 y 1982 se concede para
uso industrial tres veces menos superficie que la
correspondiente a [977; a pesar del periodo de re-
cuperacién econdémica, el aumento de la nueva su-
perficie industrial significo muy poco. Entre 1985

Fig. 14, Espacio mar-
ginal en el borde no-
roeste del Area Cen-
tral junto al nuevo
parque de la Ventilla.
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Fig. 16. Localizacién de locales industriales en 1991
(en %).

La tipologia de ocupacién en Arganzuela sigue
siendo la misma: grandes industrias sobre grandes
manzanas en el sector occidental; establecimientos
medianos sobre parcelas en manzanas de uso mixto,
en el sector de Santa Maria de la Cabeza-Ronda de
Valencia, donde se aprecia un agotamiento de los
usos no residenciales, representado por solares y
por edificios industriales en expectativa; grandes
instalaciones tradicionales en el eje de la calle de
Méndez Alvaro, sobre grandes parcelas que no con-
forman manzanas bien definidas; las industrias mds
modernas sobre el organizado disefio espacial de
Delicias, con introduccién de actividades de direc-
cién empresarial y de oficinas diversas y los peque-
fos establecimientos en el sector marginal de La
China en Legazpi.

CUADRO V

NUMERO DE LOCALES INDUSTRIALES,
SUPERFICIE OCUPADA Y TAMANO EN 1990

N° % m? % m¥local
Centro 1.672 26,3 140.049 114 83,76
Arganzuela 556 8,7 434,570 35,5 781,60
Retiro 410 6,4 78.014 6,3 190,28
Salamanca 976 15,3 183.219 15,0 187,72
Chamartin 655 10,31 148.373 12,1 226,52
Tetudn 1.362 214 170.813 14,0 125,41
Chamberi 722 11,3 66.440 5.4 92,00
Total 6.353 1.221.476 192,27

Fuente: Anuario Estadistico. Ayuntamiento de Madrid,
1991.
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1991
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Fig. 17. Distribucién de los locales industriales segtin el
niimero de empleados en 1991.

En una simplificacién de la realidad, el proble-
ma de Arganzuela se plantea, en la segunda mitad
de los afios ochenta, en términos de mantener la in-
dustria y hacer operativa la norma urbanistica, me-
jorando y revitalizando los espacios disfuncionales
con operaciones adecuadas. Se intenta con esto fo-
mentar expectativas para una recuperacién de con-
tacto sobre lo existente. En la realidad este deseo es
imposible, pues dificilmente la industria tradicional
permanece en dmbitos centrales de calidad, sin una
voluntad ptblica decidida. El precio del mercado
urbano se lo impide, pues al no ser rentable la posi-
ble revitalizacidn y recuperacion, la realidad urbana
se colapsa y el cambio de usos se impone. De ahi
que al hablar hoy del Ensanche Sur se hace cada
vez menos en términos industriales y mas en consi-
derarle como una de las zonas mds modernas de la
ciudad. En el planeamiento de los ochenta se le lla-
mo la “llave del Sur” y en el de los noventa pasa a
considerarse como “el centro del Sur”.

VI. ASPECTOS RELEVANTES Y
PROBLEMATICAS RECIENTES

La estructura actual de usos, reflejo de una co-
yuntura de rdpidos cambios, se presenta como dese-
quilibrada y con problemas de funcionalidad que se
plasman de forma diferenciada segiin las caracterfs-
ticas del espacio urbano. Asi pueden contraponerse
claramente los usos terciarios, considerados cémo
dindmicos y con creciente presencia en el Area
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Central a los usos de marcado caracter regresivo
como los industriales y, en menor medida, los resi-
denciales que ofrecen un panorama lleno de con-
trastes, regresivo en unas zonas, especialmente en
las ‘més terciarizadas, y expansivas en otras como
en el Ensanche sur o en los bordes de las avenidas
de la Paz y de la Ilustracién. Esta estructura de
usos, asf como su relacién con las realidades fisicas
y funcionales, permiten diferenciar tres tipos de si-
tuaciones bdsicas: 4mbitos en situacién inadecuada
por congestion funcional en unos casos y por in-
frautilizacién en otros; dmbitos en situacidon de
equilibrio entre la estructura fisica y la realidad fun-
cional y dmbitos en proceso de ajuste.

La fuerte expansién de los usos terciarios refle-
ja los cambios producidos en las economias urba-
nas y provoca conflictos y tensiones a distintos ni-
veles con los usos més tradicionales, ya sean resi-
denciales o industriales. La conflictividad es espe-
cialmente evidente en los distritos de Centro, Sala-
manca y Chamber{, en el barrio de Argiielles, eje de
la Castellana y nuevos ejes terciarios de Retiro,
Chamartin y Tetudn y bordes de la M-30. En gene-
ral, existe una acusada inadecuacién entre la estruc-
tura fisica de buena parte de los espacios terciarios
y su realidad funcional.

Los espacios residenciales tienen una fuerte
presencia en el plano de usos ya que la mayor parte
del Area Central fue disefiada para cumplir funcio-
nes residenciales. Su realidad es bastante compleja
y pueden identificarse dos situaciones problemati-
cas, aunque con multiples variantes: situaciones de
deterioro y dmbitos de presion terciaria.

Las que presentan deficientes condiciones de
habitabilidad por el deterioro fisico de la edifica-
cién o por unas caracteristicas urbanisticas muy
precarias, se corresponden con zonas del casco anti-
guo (especialmente en el barrio de Embajadores y
entre las calles de San Bernardo y Fuencarral) asi
como del noroeste de Tetudn. En estos dmbitos se
localizan importantes bolsas de infravivienda, con-
tinuando este viejo problema sin encontrar vias de
solucién. Aisladamente también aparecen espacios
residenciales en precarias condiciones en otros dm-
bitos urbanos, siendo entre otros los de la barriada
de Pefiuelas en el distrito de Arganzuela, la zona de
Adelfas en el de Pacifico, el sur del barrio de Cua-
tro Caminos y de Bellas Vistas, o el de la Guindale-
ra. Son los espacios mas criticos del Area Central y
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donde es urgente un esfuerzo institucional para
romper con el ciclo de la degradacién e iniciar un
proceso de recuperacion fisica y funcional que pro-
picie una mejor utilizacién del patrimonio edificado
(TROITINO, 1992).

Las zonas residenciales presionadas por usos
terciarios son las que estdn cercanas a los ejes tradi-
cionales de mayor centralidad y accesibilidad. El
proceso estd bastante generalizado en Chambert,
Salamanca, sector oriental de Tetudn y en el barrio
de Argiielles; por el contrario tiene un cardcter mas
puntual en Retiro y Chamartin. También en funcién
de sus caracteristicas y localizacién existe una fuer-
te presion terciaria sobre las colonias de vivienda
unifamiliar, cuya tipologia facilita el cambio de
uso, como es el caso de el Viso, Cruz del Rayo, Pi-
nares, Iturbe, Fuente del Berro, etc..

Los usos industriales tienen un marcado caréc-
ter regresivo. Su existencia empieza a ser residual y
cada vez son menos frecuentes los espacios defini-
dos por la continuidad de este uso. Fuera del sector
oriental de Arganzuela, donde el uso industrial es
atn mayoritario, el tejido industrial de las otras pe-
quefias zonas esté en fase de desmantelamiento.

Los espacios industriales, con pérdida progre-
siva de la funcién industrial, presentan las siguien-
tes situaciones: los espacios industriales tradicio-
nales con cierta continuidad del uso industrial, es-
pecialmente en el este de Arganzuela (Legazpi-
Embajadores-Méndez Alvaro) tienen problemas de
funcionalidad y de deterioro, cuya solucién es difi-
cil pues tienden a evolucionar hacia utilizaciones
més diversificadas como es el caso del parque em-
presarial de Méndez Alvaro; los enclaves indus-
triales de cierta solidez, presionados por otros usos
mas rentables, como es el caso de la fabrica de cer-
vezas Mahou o de la Papelera Peninsular, afecta-
dos por la operacién urbanistica del Pasillo Verde
Ferroviario; los pequefios enclaves fabriles de Te-
tudn, Chamartin, Salamanca y Retiro que se en-
cuentran en fase de transformacién y a corto o me-
dio plazo es l6gico pensar en una paulatina desapa-
ricién.

En suma, el Area Central de Madrid refleja du-
rante los ultimos afios los profundos cambios pro-
ducidos en su realidad econémica y social. Las
transformaciones morfolégicas y funcionales son
fiel reflejo de una importante coyuntura de reade-
cuacién del centro urbano.
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