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RESUMEN

En la parte suroriental de la primera corona metropolitana madri-
lefia, la joven ciudad de Rivas-Vaciamadrid (101 949 habitantes en
2024) posee enorme interés por su origen, vinculado en parte a las
cooperativas, y su crecimiento, ralentizado ahora. En mayor o me-
nor medida segun las épocas, este se apoyo en la vivienda protegida
de distintos tipos, pero también en la vivienda libre de un cierto
nivel, unifamiliar o en bloque. Su evolucion se inscribe en el marco
de unas politicas urbanas provistas de cierta singularidad, que han
dado resultados desiguales a la hora de conciliar el urbanismo neo-
liberal con el urbanismo sostenible de tinte progresista. Desde una
perspectiva geografica integradora, se examinan aqui los aspectos
morfoldgicos, ambientales, sociodemograficos y funcionales, cuya
interrelacion ayuda a comprender las 16gicas del proceso urbano,
los llamativos logros en diversos campos asi como las tensiones y
problemas suscitados (vivienda, movilidad, dotaciones, servicios,
economia local). Cuya consideracién puede enriquecer el actual
debate sobre la sostenibilidad de las ciudades, en busca de un pa-
radigma diferente.

RESUME

Rivas-Vaciamadrid : les limits de |'urbanisme durable dans les pe-
riphéries métropolitaines trés dynamiques.— Dans la partie sud-est
de la premiére couronne métropolitaine de Madrid, la jeune ville de
Rivas-Vaciamadrid (101 949 habitants en 2024) présente un grand
intérét en raison de ses origines, liées aux coopératives, et de sa
croissance, aujourd’hui affaiblie. Selon les époques, il s’appuyait
sur des logements protégés de différents types mais aussi sur des
logements libres d’un certain niveau, unifamiliaux ou en blocs. Son
évolution est due a des politiques urbaines singuliéres, avec des
résultats inégaux lorsqu’il s’agit de rendre compatible I’urbanisme
néoliberal avec une planification urbaine durable progressiste.

I. INTRODUCCION

Rivas-Vaciamadrid, que en 1990 sumaba menos
de doce mil habitantes, rebasd en 2023 la barrera de
los cien mil. Salto impulsado por logicas de metro-
polizacion cada vez mas complejas, también puede
verse como expresion del sobredesarrollo de la ca-
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Dans une perspective géographique globale, nous examinons les
aspects morphologiques, environnementaux, sociodémographiques
et fonctionnels de la ville, dont I’interrelation nous aide a com-
prendre la logique du processus urbain, les différentes réussites,
mais aussi les tensions et les problemes (logement, mobilité, ser-
vices, économie locale). Les connaitre peut enrichir le débat actual
sur la durabilité urbaine, a la recherche d’un paradigme différent.
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Rivas-Vaciamadrid: the limits of sustainable urban planning in
high dynamic metropolitan peripheries.— In the southeastern part
of the first metropolitan ring of Madrid, the young city of Rivas-
Vaciamadrid (101 949 inhabitants in 2024) is of great interest due
to its origins, linked to cooperatives, and its high growth, now
weaker. Depending on the period, it was supported by protected
housing of different types, but also on free housing of certain level
(single-family units, blocks of flats). Its evolution is the result of
unique policies, which has led to uneven solutions when it comes
to make neoliberal urban planning compatible with progressive
sustainable urban planning. From a comprehensive geographic
perspective, we examine the morphological, environmental, so-
ciodemographic and functional aspects of the city, whose interre-
lationship helps us to understand the logic of the urban process,
the obtained achievements as well as the tensions and problems
aroused (housing, mobility, services, local economy). Knowing
them can enrich the current debate about urban sustainability, in
search of a different paradigm.
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pital de Espafia (Rami6, 2022); dentro de la cual ese
municipio suroriental ya tiene un censo que sobre-
pasa en 2024 al de dieciséis capitales de provincias
o ciudades autonomas, desnivel ilustrativo del estan-
camiento y declive de una gran parte del territorio
nacional (INE, 2024b). Como referencias geografi-
cas fundamentales de Rivas, la M-50 le separa de la
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capital por la parte norte, la A-3 le sirve de limite oc-
cidental, mientras el interfluvio Manzanares-Jarama
le proporciona su marco natural, y el eje de la Cafiada
Real Galiana entra en contacto con el casco del lado
noroccidental (Ayuntamiento de Rivas e Ingenieria,
2003b). Si en el pasado esa zona estuvo marcada por
la presencia de canteras y del mayor vertedero de la
region, hoy ofrece, en gran parte de su demarcacion,
un entorno residencial muy valorado por estratos
medios altos dadas sus condiciones de habitabilidad
sumamente favorables (Nieves, 2023).

La ciudad resulta ejemplarizadora no solo por su
crecimiento, posterior al ciclo desarrollista, que tini-
camente muestra signos de desaceleracion durante
los ultimos afios. Algunos indicadores relacionados
con ese fuerte aumento de la poblacion o las condi-
ciones del entorno (edad, esperanza de vida, tasa de
actividad) la sitian muy favorablemente dentro del
conjunto estatal. Tiene asimismo valores muy ele-
vados en cuanto a la proporcion de viviendas pro-
tegidas o el volumen de alojamientos unifamiliares,
y durante un tiempo ha conocido el mayor aumento
de los precios inmobiliarios en su comunidad auténo-
ma. Hasta cierto punto la localidad reproduce las di-
namicas generales, a través de su integracion metro-
politana; conoce los inconvenientes del urbanismo
expansivo del cambio de siglos, al que ha abierto de
algin modo sus puertas, y el efecto de los postula-
dos neoliberales. A la vez Rivas viene siendo has-
ta la fecha un dominio y un icono de la izquierda,
dentro del llamado cinturén rojo meridional madri-
lefio, menguante en un entorno predominantemente
conservador (Lopez, 2021, p. 16). Esta cargado de
simbolos progresistas, y en su evolucion también
han sido determinantes las politicas encaminadas al
equilibrio social y el desarrollo sostenible, que en-
tran en conflicto de distinta forma con los intereses
del gran capital y las fuerzas globales.

El objetivo de estas paginas es hacer balance
del proceso urbano, especialmente de su etapa re-
ciente, poniendo el limite temporal en la presenta-
cion del avance del nuevo plan general (junio de
2025), aunque algunos datos fueron actualizados
posteriormente. Se busca extraer las lecciones que
encierran algunas soluciones utilizadas, con cate-
goria incluso de buenas practicas, y reconocer los

¢éxitos del modelo que ha fructificado en unos estan-
dares de urbanizacion elevados. Igualmente deben
ponerse de relieve las paradojas, los términos del
pulso entre fuerzas, y las debilidades o fracasos que
merecen discusion. Con planteamientos de esa na-
turaleza, un trabajo puramente local de doble base
cuantitativa-cualitativa puede aportar datos ttiles
para la reflexion mas amplia. Como apoyo funda-
mental, el Ayuntamiento de Rivas proporciona un
enorme caudal de informacion de calidad, general
y sectorial, parte de ella contenida en su geoportal
(Ayuntamiento de Rivas, s. f. a). Son muy destaca-
bles las memorias y diagndsticos urbanisticos que
acompaiian a las figuras de planeamiento; los mas
recientes, elaborados por el grupo de José Maria
Ezquiaga. Esa documentacion proporciond las ba-
ses de partida debido a su profundidad, y permiti6
ahorrar la reiteracion de cuadros, tablas o graficos
ya publicados. También la prensa local (Diario de
Rivas) resulté de gran ayuda, previo contraste.
Hasta donde sabemos la ciudad carece de inves-
tigaciones geograficas especificas, pero autores de
esa rama como Valenzuela y Vazquez (1991), Va-
lenzuela, Lago y Vazquez (1992) o Canosa, Garcia
y Bermudez (2025), asi como Lépez (2021) y Ca-
ballero (2024) desde campos afines, aportan datos
de interés sobre ella, la utilizan como ejemplo o le
dedican algiin epigrafe. Esa circunstancia se tuvo en
cuenta a fin de priorizar aquellos planos de obser-
vacion que, recogidos en aproximaciones previas
procedentes de la Geografia o disciplinas conexas
(como parte de la documentacion municipal o fuera
de ella), tenian mayor susceptibilidad de ser com-
pletados, matizados o examinados con otras pers-
pectivas de comprension espacial y paisajistica. El
resultado es un analisis geografico de conjunto que,
segun los conceptos establecidos, pone en relacion
la morfologia (plano, base catastral, formas de edi-
ficacién), los aspectos habitacionales y relativos al
medio (verde, movilidad), con los concernientes a
las bases de actividad econdmica y los usos del sue-
lo, mas las variables de caracter sociopoblacional.
Como principales recursos de investigacion figu-
ran la consulta de los materiales de planeamiento,
politica y gestion local ya mencionados, el trabajo
de campo y la recopilacion de estadisticas (Ayun-
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tamiento de Rivas, Comunidad de Madrid, Direc-
cion General del Catastro —Sede Electronica, visor
cartografico—, INE, ministerios de Transportes, Vi-
vienda y Agenda Urbana). Jugd un papel destacado
la bibliografia y hemerografia, junto con el recurso
a plataformas como Google Earth, Google Maps,
Google Street View y Airbnb, ademas del portal in-
mobiliario online Idealista y la web Foro-Ciudad.
La escasez de publicaciones monograficas sobre
otros municipios madrilefios similares a Rivas no
facilita el establecimiento de relaciones en torno a
los extremos analizados, si bien se dispone de es-
tudios locales de interés dedicados a la percepcion
o los cambios paisajisticos (Rodriguez, 2010; Vara,
2018), y comparativas entre municipios que desta-
can la creciente indiferenciacion en las morfologias
terciarias y residenciales (Sanchez-Toscano y Her-
nandez, 2014), o la ocupacion del anillo verde pre-
visto en el planeamiento de mediados del siglo XX
(Garcia, L., 2016). De otro lado han de considerarse
las contribuciones més generales acerca de la region
urbana, que sirven para contextualizar los procesos
reconocidos en Rivas. Tratan cuestiones como el rol
que en su cristalizacion desempeiia el planeamiento
(Delgado, 2013), y la importancia del factor movili-
dad en la periferizacion (Garcia y Gutiérrez, 2007).
Otros trabajos prestan atencion a las transforma-
ciones territoriales y la recomposicion del area me-
tropolitana, analizando los procesos de dispersion y
suburbanizacion, asi como la tendencia al policen-
trismo, desde la perspectiva de las infraestructuras,
las actividades y la poblacion (Lopez, 2003; Gallo,
Garrido y Vivar, 2010; Solis, Urefia y Ruiz-Api-
lanez, 2012). En estrecha relacion con ellos estan
las investigaciones volcadas al conocimiento de la
movilidad residencial, como responsable del creci-
miento y organizacion de los grandes organismos
urbanos, pero también de la pérdida de impetu de
las fuerzas centrifugas con el avance del siglo (Fe-
ria y Susino, 2012; Bayona y Pujadas, 2020). Sin
pretensiones de exhaustividad hay que mencionar al
menos, por su relacion con Rivas, los textos dedi-
cados a la vivienda unifamiliar de distinta genera-
cion, al sprawl y las urbanizaciones cerradas (Ca-
nosa, 2002; Rubiera, Gonzalez y Pérez, 2016; Lopez,
2021; Canosa, Garcia y Bermudez, 2025). También

resultan de interés las aportaciones relativas a las
inequidades (Diaz y Lourés, 2012) o a la relacion
entre las operaciones inmobiliarias y la privatiza-
cion de funciones publicas como la universitaria
(Méndez y Morales, 2024).

II. EL CRECIMIENTO ESPACIAL
Y LA ORDENACION URBANA

Al sudeste de la M-50, la mancha urbana de
Rivas se extiende mas de 7 km en sentido NW-SE
entre la A-3/E-901 (autovia de Valencia) y las ele-
vaciones de Los Riscos, que le separan de la vega
del Jarama (Figs. 1 y 2). Apoyada en el antiguo fe-
rrocarril del Tajuiia, la linea de metro 9B, soterrada
unicamente en la parte septentrional del municipio,
sirve como eje central que guia la disposicion lon-
gitudinal del casco. La anchura méxima de la zona
urbanizada, que va ganando altura hacia levante, es
de 3,4 km del lado norte, y poco mas de 1 km al
alejarse de Madrid. Alli donde el metro discurre al
descubierto, la trinchera segrega las funciones ur-
banas: al costado occidental, los usos empresariales
buscan la proximidad de la autovia del Mediterra-
neo, mientras las viviendas y gran parte de los equi-
pamientos y servicios de cercania se agrupan del
lado opuesto (Ayuntamiento de Rivas e Ingenieria,
2003a, p. 26). Esa franja tiene mucha mayor entidad
espacial excepto en Rivas Futura, donde el parque
comercial H20 y las oficinas suman una seccion de
mas de 870 m. Las insuficientes conexiones entre
ambas margenes (seis pasos, con distancias entre
ellos superiores en algin caso a 1 km), provocan
que el soterramiento completo sea una vieja reivin-
dicacion, confirmada en la Agenda Urbana 2030
(Ayuntamiento de Rivas, 2024).

Al sur de la poblacion, la comunidad llama casco
antiguo al pueblo de colonizacion que Regiones De-
vastadas termin6 de construir en 1959. Sobre plano
regular, en torno a una plaza donde se encuentran
los edificios publicos, agrupa ochenta casas en hi-
leras (63-68 m?); solo aquellas que no han sido re-
novadas suelen conservar los corrales primitivos
(COAM, 1991). Cuatro kilometros al norte de ese
embridn cristalizo a partir de 1983 el nucleo funda-
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FIG. 1. Crecimiento espacial

del norte de Rivas. Esquema de
interpretacion sobre las ortofotos
de 2001 y 2023, con indicacion
de barrios y ejes. Fuente:

Visor CartoMadrid: vuelo
fotogramétrico de la Comunidad
de Madrid (2001) y PNOA
(2023). Elaboracion propia.
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FIG. 2. Crecimiento espacial

del sur de Rivas. Esquema de
interpretacion sobre las ortofotos
de 2001 y 2023, con indicacion
de barrios y ejes. Fuente:

Visor CartoMadrid: vuelo
fotogramétrico de la Comunidad
de Madrid (2001) y PNOA
(2023). Elaboracion propia.
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FIG. 3. Evolucion tipologica de los conjuntos de vivienda. A. Pueblo de Regiones Devastadas (1959). B. Barrio Pablo Iglesias
(1983). C. Covibar 1 (1986). D. Urbanizaciones (1988). E. Avda. Pablo Iglesias (2000). F. Avda. Levante (Los Ambitos, 2004).
G. Vivienda publica, avda. José Hierro (2006). H. La Fortuna (2018). I. Mirador Norte (2019). Fotos de los autores.

mental de poblamiento, asociado en gran medida a
las cooperativas y sindicatos, en suelo correspon-
diente al planeamiento parcial del Plan General de
1979 (Ezquiaga y Ayuntamiento de Rivas, 2025a,
p- 29). Un primer desarrollo habitacional de 939
viviendas, muchas de ellas con 110 m?, formando
cuerpos longitudinales de dos duplex superpues-
tos en disposicion abierta, dio vida al barrio Pablo
Iglesias (Villalba, 2017). Esquemas similares se
aplicaron en 1985 al nucleo de Los Almendros (284
viviendas), también sobre terrenos mayormente ele-
vados, a instancias del mismo promotor vinculado
al PSOE y UGT. Ambos conjuntos, con cierto aire
Bauhaus, estan rehabilitados y envueltos por una
tupida vegetacion (Fig. 3).

Inmediatamente al oeste la pieza mayor es Co-
vibar 1 (1983-1993), auspiciada por Comisiones
Obreras, con 4500 viviendas de distinta dimension:
las hay de 65 m?, pero predominan las de 84 o mas,
siendo abundantes las que rebasan los 100 m? sobre
todo en las ultimas fases (Ayuntamiento de Rivas,
2018; Villalba, 2018c). Su composicion de bloques
abiertos de ladrillo visto, en H, U o greca (B+3/B+9
plantas), y manzanas con patio general, individuali-
za morfologicamente el asentamiento. Al igual que
en Pablo Iglesias el plano incluye algunos ejes en
bucle o adaptados a las curvas de nivel, en zonas
pendientes, y calles en fondo de saco para acceder a
los espacios interbloques. La otra clave es la exten-
sion del verde (30 % de la superficie) que compensa
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FI1G. 4. Contacto entre la
Cafiada Real Galiana (izda.) y
Covibar 1 (dcha.). Foto de los
autores.

una construccién mondtona, cuyo envejecimiento,
sumado a la obsolescencia de infraestructuras y
dotaciones, llevo a la declaracion de Area de Re-
generacion y Renovacion Urbana en 2018 (Ayunta-
miento de Rivas, 2024). Los fondos EDUSI (2015)
ayudaron a financiar el arranque de su reurbaniza-
cion (Abad, 2023). De otro lado, Covibar 1 es co-
lindante con el asentamiento irregular de la Cafiada
Real, limitrofe con el casco actual entre la M-50 y
la A3 durante mas de 2 km, donde conviven la auto-
construccion desordenada y la edificacion conven-
cional (Ayuntamiento de Rivas, 2024, p. 25). Dada
su escala supramunicipal ha sido excluido de este
analisis (Fig. 4).

El Plan General de 1985 corrigié las determi-
naciones del planeamiento de los afios setenta, fa-
vorables al modelo de la ciudad funcional (Ayun-
tamiento de Rivas e Ingenieria, 2003b, pp. 23-26).
Dio preferencia a la dispersion urbana en el desa-
rrollo del distrito conocido hoy como Rivas Urbani-
zaciones, al este de Covibar 1 y Pablo Iglesias, del
otro lado del ferrocarril convertido en metro (1999)
y luego enterrado en ese tramo (2001) (Ezquiaga y
Ayuntamiento de Rivas, 2022a, p. 86). Durante la
década de 1980 se inicid la ocupacion de al menos

una decena de urbanizaciones, en su mayoria me-
diante viviendas unifamiliares (pareadas, en hilera
0 mas raramente exentas), muchas de ellas prote-
gidas. En direccion oriental y meridional, sacaron
partido de una topografia con pendientes predomi-
nantemente suaves mediante calles en arco y man-
zanas longilineas, o trazados en damero; base para
una orientacion social tanto mas elevada cuanto mas
cerca de Madrid y del cerro del Telégrafo. A lo an-
cho de cinco manzanas por encima de la avenida de
los Almendros, que es la columna vertebral, fueron
formandose Boras, La Partija (99 ha), Cuzco, El
Soto, Tarjeta 2000 y Villa Monte Spor. En la fran-
ja simétrica al sur de esa misma arteria aparecieron
Los Olmos, El Tejar, Santa Monica (43 ha) y la se-
gunda fase de Tarjeta 2000, junto con Los Almen-
dros y Junkal al este (Valenzuela, Lago y Vazquez,
1992). Valenzuela y Vazquez (1991) identificaron
catorce cooperativas hasta mediados de los ochenta,
con cerca de tres mil alojamientos. En 1986 también
se puso en marcha el poligono industrial de Santa
Ana (78,7 ha) y con €l la zonificacidn de usos.

Al correr de los afios noventa avanzoé la col-
matacion y culminé el desarrollo multidireccional
de las urbanizaciones, afiadiéndose Santa Marta al
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este (1990) y Covibar 2 al norte (1997, con chalés
de 113-117 m?), que confirmaban la convivencia de
viviendas de distinta categoria (Ezquiaga y Ayun-
tamiento de Rivas, 2022a, p. 83). Paralelamente
cobro fuerza al extremo opuesto la extension de la
trama ortogonal del pueblo, prevista desde la déca-
da de 1960 pero débilmente iniciada solo en 1989,
llegando a sumar unas 100 ha. Sigue idéntico pa-
tron de casas individuales pareadas o en filas (La
Cigiiefia, Lagos de Rivas, Campillo de San Isidro),
incluyendo promociones publicas (Ayuntamiento
de Rivas, MOPU) o de empresa (Ayuntamiento de
Rivas e Ingenieria, 2003b, p. 41). El plan de 1993
sentd las bases para la ampliacion del poligono de
Santa Ana (Zona 17-La Deseada, 89,1 ha; Capa-
negra, 86 ha), y continué favoreciendo la vivienda
protegida (50 % del suelo), sin evitar su progresivo
debilitamiento (Ayuntamiento de Rivas e Ingenie-
ria, 2003b, pp. 26, 55). Dio un giro hacia las morfo-
logias combinadas (chalés y bloques) en los nuevos
desarrollos, como la zona intermedia entre las dos
poblaciones donde el mayor obstaculo, el vertede-
ro de Autocampo (80 ha), habia sido clausurado en
1978, pero su desmantelacion no concluyé hasta
2007. Los espacios resultantes de ese plan ganaron
calidad a ojos vista (Ayuntamiento de Rivas e Inge-
nieria, 2003b; Ezquiaga y Ayuntamiento de Rivas,
2025a; 2025b, p. 12).

En el intervalo que va desde 1998 a 2006 fueron
concedidas 1072 licencias de construccién, con un
récord de 180 en 2005 (Comunidad de Madrid, s. f.),
y entre 2001 y 2011 se duplicé el nimero de vivien-
das hasta sobrepasar las veinticinco mil (Ezquiaga
y Ayuntamiento de Rivas, 2022a, p. 84). Antes de
2010 creci6 hacia el sur la zona de naves (Sector 7,
2002), gan6 continuidad el tramo medio de la banda
residencial (Las Canteras, Las Colinas) y comenzo
la colonizacion del reborde oriental (Los Monteci-
llos, zona sur del parque del cerro, Mirador Norte),
con tipologias mixtas. Ya bajo el Plan General de
2004, vigente hasta la fecha, se recupero la vivienda
protegida y terminaron de perfilarse cuatro centros
de interés inmobiliario: al norte, en direccion a la
M-50, La Fortuna (35 ha), La Luna y Cristo de Ri-
vas (266 ha), a partir de 2009-2011, donde se intro-
duce el plano radioconcéntrico. En los dos ultimos

mas de la mitad del suelo esta pendiente de desarro-
llar u ocupar (Ezquiaga y Ayuntamiento de Rivas,
2022b, p. 5). Cosa que ya se hizo en la parte central,
donde Las Colinas (102 ha) estd vinculada con la
nueva estacion de metro Rivas Futura (2008) y el
antiguo vertedero, como también lo esta del lado
centro oriental el plan parcial Mirador Norte (66
ha), muy avanzado. La parada del metro también
ayudo a reforzar la zona de servicios cercana donde
fueron agrupandose grandes superficies comercia-
les y oficinas, entre 2004 y 2010. Todos esos sec-
tores han concentrado la edificacion mas reciente,
hasta 2021 cuando la administracion local paralizo
en gran medida la actividad, para abrir debate ptbli-
co con la campafa Rivas, pdrate a pensar; el objeto
de reflexion fue la politica urbana y la dificultad de
ajustar los servicios a un crecimiento reldmpago,
que redujo significativamente la reserva de suelo
(Ayuntamiento de Rivas, 2021; Ezquiaga y Ayun-
tamiento de Rivas, 2022a; Fuentes, 2023; Nieves,
2023; Gonzalez, 2024; Promored, 2024). Segun el
catastro, la ciudad paso6 de 28 722 a 35 147 vivien-
das entre 2015 y 2023; con datos del INE (2021) el
13% de ellas estaban desocupadas.

En 2022 estaba disponible el borrador para la dis-
cusion acerca de un nuevo plan general, y en junio de
2025 se presentod el avance de este, por parte del
equipo de Ezquiaga que también elabor6 el docu-
mento previo. Parte de las medidas sectoriales suge-
ridas profundizan trayectorias anteriores: expansion
del sistema verde, afianzamiento de la multifuncio-
nalidad, prioridad a la vivienda colectiva y la movili-
dad sostenible. Otras propuestas suponen rectifica-
ciones profundas pues consideran la posibilidad de
modificar la clasificacion del suelo y replantear usos
en las zonas en desarrollo (o pendientes de serlo),
heredadas del Plan General del 2004, con especial
afeccion a la vivienda. Optan por la regeneracion y
rehabilitacion de barrios, asi como la busqueda de
uso eficiente para los vacios interiores y areas de bor-
de, barajando incluso la idea de sustituir edificacio-
nes de planta baja por otras en altura a fin de recon-
centrar el tejido. Ala vez ponen énfasis en la captacion
de empresas, la generacion de empleos y la redistri-
buciéon equitativa de dotaciones y equipamientos.
Pero la concrecion final del plan cae fuera del objeti-
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FIG. 5. Avenida de la Zarzuela
(La Partija). Foto de los
autores.

vo de este articulo (Ezquiaga y Ayuntamiento de Ri-
vas, 2025a, pp. 5, 86; 2025b, pp. 5-14, 45).

III. UNA ENORME EXTENSION DE CIUDAD JARDIN

Hasta finales del siglo XX, la vivienda unifami-
liar colonizd en exclusiva grandes cantidades de
terreno, cuya seccion alcanza los 3,4 km en direc-
cion SW-NE (José Hierro-Marguerite Duras), y 2,4
en sentido NW-SE (Victimas del Terrorismo-Eu-
caliptus). De manera que hay arterias largas como
la avenida de la Zarzuela que suma 196 propieda-
des (Fig. 5). En 2020 el habitat individual ocupaba
mas de trescientas manzanas (442 ha) y totalizaba
mas de once mil viviendas, un tercio del total, se-
gun el Ayuntamiento de Rivas (Ezquiaga y Ayun-
tamiento de Rivas, 2022a, p. 57; Ayuntamiento de
Rivas, s. f. a). Con datos de la Direccion General
del Catastro correspondientes a 2024, Canosa, Gar-
cia y Bermudez (2025) dan una cifra inferior (9867
viviendas unifamiliares), que aun asi coloca a Ri-
vas en segundo lugar entre los municipios de la pri-
mera corona metropolitana. También Lopez (2021,

pp- 16, 84) sefial6 a la localidad como una de las
mayores concentraciones de vivienda individual en
la region, con la particularidad del voto continuado
a la izquierda, que relaciona con la tradicion local o
la prestacion de servicios publicos.

El plano difiere localmente, de manera que en
Las Urbanizaciones y el reborde oriental hay traza-
dos regulares, pero también abundan las calles en
arco, no muy anchas. Tratan de asemejarse a los ca-
minos rurales, por influjo de los modelos historicos
Garden City, siguen el patrén de ocupacion de los
suburbios modernos tipo urban sprawl, o simple-
mente se adaptan a las curvas de nivel sobre sustra-
to inclinado. Dan manzanas longilineas, faciles de
fraccionar en solares, y a veces describen bucles o
forman circuito. En suelos planos o con pendiente
moderada situados en el area central, alrededor del
pueblo y al extremo norte y sur también se emplea la
planta ortogonal, mediante ejes principales amplios
y cuadras rectangulares, centradas o alargadas para
una o dos filas de lotes. Cuando estan muy fragmen-
tadas en correas pueden sumar mas de sesenta uni-
dades catastrales (Lagos de Rivas). Hay asimismo
islas de gran desarrollo lineal, delimitadas por calles
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ondulantes (Las Colinas) o en anillo (Cristo de Ri-
vas) que retnen entre 62 y 92 propiedades en doble
hilera. Por otro lado son caracteristicas las grandes
manzanas en Covibar 2 (hasta 3,7 ha, y 94 casas), y
cerro de la Cabaiia, donde la mayor ocupa 7,2 ha con
164 viviendas. Es un ejemplo extremo de uso exten-
sivo, por contraposicion a los bloques de Covibar 1
que pueden reunir 254 alojamientos en 1,2 ha, parte
de las cuales son patios. Esas macro manzanas de
ciudad jardin disponen de dos a cuatro calles de ac-
ceso al nticleo interior, que mueren en plazoletas rec-
tangulares simétricamente dispuestas; en este caso
el parcelario esté jerarquizado (200-500 m) segtin su
posicion interior o exterior. Alli como en otros luga-
res llama la atencién la extraordinaria amplitud de
los espacios comunes (verde, piscina, instalaciones
deportivas), que recogen una parte de la superficie
de las parcelas-tipo, para amortiguar el encareci-
miento de la promocion inmobiliaria (Ayuntamiento
de Rivas e Ingenieria, 2003b, pp. 31-32; Ezquiaga y
Ayuntamiento de Rivas, 2022a, p. 83).

Tanto el parcelario como la edificacion estable-
cen diferencias sustantivas entre asentamientos: en
el visor cartografico de la Sede Electronica del Ca-
tastro (s. f.) puede comprobarse que las fincas infe-
riores a 200 o 300 m? son mas frecuentes en la exten-
sion del casco antiguo y las zonas septentrionales de
desarrollo reciente més cercanas a la Cafiada Real.
Las que superan los 500 estan mas presentes en al-
gunas urbanizaciones tradicionales (Colonia Mon-
te Spor, Boras, Junkal) y en el sector centroriental,
ocupado desde 2001, donde son relativamente nu-
merosas las propiedades con mas de 700 o 1000 m?
(hasta 1633 m?), proximas al cerro del Telégrafo
y parque de Buenavista. Eso permite hablar, hasta
cierto punto, de un proceso de apropiacion de zonas
elevadas, forestales o con mejor provision de verde.
Con caracter general, las superficies de parcela tien-
den a aumentar en las promociones de las ultimas
décadas, excepto en La Fortuna y Cristo de Rivas
(Ezquiaga y Ayuntamiento de Rivas, 2022a, p. 86).
La arquitectura exterioriza las diferencias de renta
(edificios independientes frente a otros pareados o
en hilera), aunque esta generalizada la repeticion de
tipologias segun promociones, pudiendo contarse
en alguna calle hasta treinta inmuebles idénticos en

linea, de ladrillo caravista o revoco. La evolucion
formal desde el estilo normando hasta los disefios
cubicos recientes y los revestimientos (cerdmicos o
de hormigén) en tonalidades claras o bicolores, no
resuelve por completo la falta de variedad.

Los distritos mas exclusivos, al norte, sur y este
de la avenida de los Almendros, no solo se caracte-
rizan por el tamafio de las viviendas, superior a los
200 m?; también son mas habituales en ellos las pis-
cinas particulares, sin menospreciar la contribucion
que al respecto realizan los inmuebles de nivel in-
ferior, y las construcciones plurifamiliares (Lopez,
2021), elevando el nimero de piscinas descubiertas
hasta 5726 seglin el Portal de la Direccion General
del Catastro (2025). Otro indicador de categoria so-
cial es la mayor presencia fisica y visibilidad de la
jardineria, y por tanto del peso que la botanica tiene
a la hora de configurar el ambiente urbano. En las
calles de menor renta suele haber mas muros, cie-
rres y portones en mondtona sucesion que verde a la
vista, fuera de los setos.

Con retraso respecto a otros municipios, a partir
de 2005 y especialmente entre 2012 y 2022 han ido
apareciendo en Rivas las urbanizaciones cerradas
de vivienda individual. Representan una version
sencilla por las superficies de terreno comprome-
tidas y la disponibilidad de dotaciones y servicios,
pero reflejan igualmente las pretensiones de exclu-
sividad de los estratos mesocraticos y la busqueda
de seguridad, mediante la privatizacidon del espa-
cio publico y la gestion del asentamiento (Canosa,
2002; Roitman, 2010; Baldan, Torrado y Susino,
2024). Tanto las que disponen de garita de vigilan-
cia como las que solo tienen barrera de acceso a
las vias de distribucion interna estan espacialmente
concentradas en Cristo de Rivas, Las Colinas y Los
Montecillos, reuniendo los mayores asentamientos
hasta un centenar de viviendas cuyas dimensiones
suelen oscilar entre 170 y 270 m? Cuando las pro-
mociones son menos extensas, se intensifica a veces
el aprovechamiento del suelo dando lugar a su com-
partimentacidon. Por otro lado estdn, en un mismo
orden de cosas, las calles donde una barrera sencilla
impide la entrada de vehiculos.

En un conjunto tan amplio, sin pervivencias his-
toricas de relieve, la toponimia de las calles utiliza
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en parte el recurso habitual en colonias o grandes
conjuntos: paises, ciudades, rios, montes, lagos, flo-
res y arboles. Declara a veces expresamente el afan
de distincion (La Zarzuela), orientado por las fuer-
zas de mercado, pero también acude masivamente
a intelectuales, artistas y figuras historicas de la po-
litica de izquierda, lo cual en algin caso (Federica
Montseny) no parece compadecerse con el suburbio
de los pequefios propietarios. Sobre el mismo par-
ticular Caballero (2024, p. 319) ha sefialado lo que
considera una contradiccion entre la ideologia de
izquierda y el urbanismo conservador. Sin embargo,
Valenzuela, Lago y Vazquez (1992, p. 25) valora-
ron positivamente la democratizacion del adosado
para capas medias bajas. También Lopez (2021, p.
16) entiende que la vivienda individual es una aspi-
racion de los estratos intermedios. En cuanto a los
inconvenientes del modelo de dispersion urbana, ya
fueron identificados suficientemente en términos de
consumo, movilidad, segregacion por rentas y pro-
duccion de no lugares (Arellano, 2022). En el caso
de Rivas se ha insistido en el cambio de significa-
do de las calles, su pérdida de vida, el aumento de
los precios y el menoscabo de la socializacion. La
respuesta municipal es favorable a las densidades
medias a base de vivienda colectiva (Calvo, 2011;
Ayuntamiento de Rivas, 2022, Promored, 2024).

IV. EL HABITAT PLURIFAMILIAR:
LAS COOPERATIVAS, LA INICIATIVA PUBLICA
Y LAS VIVIENDAS PROTEGIDAS

El Plan General de 1994 intenté compensar en
parte la multiplicacion de los adosados recuperando
las morfologias mas densas de las primeras coopera-
tivas, con €xito limitado, en sus inmediaciones (Bo-
ras, Cuzco) y en los terrenos libres que las separaban
del pueblo. El espaldarazo definitivo vino del plan
de 2004, que logro reequilibrar la masa edificada en
favor del habitat colectivo, y reactivar la vivienda
protegida que acompaiid histéricamente el desarro-
llo de Rivas. En aras de la sostenibilidad, el avance
del nuevo plan (2025) también insiste en dar prefe-
rencia a las casas de pisos y fomentar la iniciativa
publica, introduciendo el matiz de la asequibilidad.

Como resultado, los bloques han ido configuran-
do formaciones amplias en dos nticleos. Uno esta si-
tuado en el tramo central del casco, donde flanquean
los tres grandes ejes paralelos (Velazquez-José Hie-
rro, Levante-Pablo Iglesias y Angel Saavedra en
horquilla con Pilar Mird), mas la transversal a ellos
(Aurelio Alvarez), en los barrios de Las Canteras,
Las Colinas y Mirador Norte. La otra agrupacion de
mayor entidad aparece al norte, en La Luna-Cris-
to de Rivas, sumando entre ambas cerca de sesenta
bloques, cerrados o abiertos, en forma de C o U. Los
mas antiguos tienen normalmente alzados de B+3 o
B+4, ladrillo a la vista, formulaciones seriadas (13
edificios semejantes en Campillo de San Isidro), y
algunos (especialmente de iniciativa publica) resul-
tan muy corrientes. Por otra parte, la longitud de los
cuerpos edificados en algunos frentes de manzana
(149 m en la avenida Levante) puede darles aspecto
de muro, interrumpidos a menudo por las celosias
de los tendederos. Fuera de las vias principales es
frecuente que en el bajo no haya locales comerciales
sino viviendas o pilares, como también son bastante
habituales los cierres y setos vegetales que aislan
los conjuntos. Parte de ellos son de nivel medio alto,
con viviendas de mas de cien metros cuadrados y
piscina comunitaria.

Las promociones mas recientes inciden en el
esquema de manzanas rectangulares con patio ge-
neral, alzados de B+6 o B+7 y tonalidades claras,
neutras o bicolores, segun el material empleado
en la envolvente. Tienen mayor calidad y disefios
mas cuidados, resueltos mediante franjas horizonta-
les apoyadas en la bicromia, terrazas con parapeto
acristalado y cuerpos curvos en los chaflanes. Se
imponen las piscinas colectivas y jardines interio-
res, aunque el uso de los bajos no ha experimentado
grandes variaciones: segun la distribucion de usos
en cada inmueble y su situacion relativa se dedican
a locales, viviendas, o bien quedan abiertos sobre
pilares, al menos parcialmente. También se mantie-
nen los tendederos hacia la calle ocultos tras celo-
sias de lamas. Al menos desde 2006 fueron llegando
las urbanizaciones cerradas de bloques semiabier-
tos, con barrera y garita de vigilancia (calles Capa-
negra, Luis Garcia Berlanga, Pablo Iglesias), donde
los pisos mayores (duplex) superan los 160 m?. Al-
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FIG. 6. Viviendas de la EMV en
La Luna. Foto de los autores.

gunas de esas iniciativas enriquecen el reborde de la
trinchera del metro.

Como contrapeso en 2004 fue creada la Empresa
Municipal de Vivienda (EMV) que, aprovechando
(al menos en parte) el patrimonio de suelo publico
fruto de las cesiones, promovié hasta 2025 un total
de 3592 pisos protegidos, 20% de ellos en arriendo
(Corretjé, 2017; Ayuntamiento de Rivas, 2025). Ese
reparto ayuda moderadamente a reforzar el merca-
do del alquiler, que solo incluye la décima parte del
parque municipal (Ministerio de Vivienda y Agenda
Urbana, s. f.). Los alojamientos de la EMV aparecen
relativamente diseminados, los hay bien situados
(cerro de la Cabana, Mirador Norte, cerro del Te-
légrafo), incluso en zonas de ciudad jardin, no lejos
del metro, equipamientos y centros comerciales; de
manera que favorecen la mezcla social. Pero tam-
bién son numerosas las promociones proximas a la
Cafiada Real, en La Luna que es el mayor conjunto
(7 manzanas), o cercanas al cementerio. Precisa-
mente alli, en Los Ambitos (plaza Once Colmenas y
aledafios) se encuentran las 386 viviendas sociales
del IVIMA, parte de ellas modulares, con las rentas
mas bajas. La arquitectura de la EMV ha ido ganan-
do identidad y se acompafia de una ordenacion ur-

bana de calidad, como demuestra el frente edificado
de La Luna, delimitado por vias-parque, aunque al-
gunos inmuebles muestran cierto deterioro prema-
turo (Fig. 6). Por otra parte la empresa municipal ha
puesto en marcha tres proyectos de vivienda colabo-
rativa para mayores, dentro del plan Cohabita Rivas
(2024), al amparo del cual otras tantas cooperativas
han recibido suelo publico en el barrio de la Luna
para materializar experiencias de cohousing senior
(Ayuntamiento de Rivas, 2024). A escasa distancia
se incorporaran pronto 136 pisos de la Agencia de
Vivienda Social (Noticias para Municipios, 2025).
Hasta 2028, la EMV tiene previsto sumar otras qui-
nientas viviendas municipales, la mayor parte de
ellas en alquiler, de las que ya se adjudicaron 28
para jévenes (Garcia, 2025).

Entre enero de 2004 y marzo de 2025 hubo 6852
transacciones inmobiliarias de viviendas protegidas,
con récord de 1293 en 2011 (Ministerio de Transpor-
tes y Movilidad Sostenible, s. f.). Eso coloca a Ri-
vas en una posicion muy aventajada respecto a otras
poblaciones de tamaio similar, en la region y en el
resto del pais, pues duplica con creces la cifra de
San Sebastian de los Reyes o Santiago de Compos-
tela, y triplica las de Jaén, Alcobendas o Barakaldo.



Rivas-Vaciamadrid: los limites del urbanismo sostenible en periferias metropolitanas de gran... 161

CUADRO L. Evolucion de algunas variables sociodemogrdficas y economicas, en distintas fechas

Nacimientos (por mil habitantes)
Defunciones (por mil habitantes)

Saldo vegetativo (por mil habitantes)

Renta media anual por habitante

Tasa de actividad

Viviendas con superficie ttil superior a 90 m?

Unidades productivas

13 269,67 (2015)

61,09 % (2005)

1007 (1970) 101 949 (2024)
15,15 (2009) 8,5 (2023)

2,14 (2009) 2,68 (2023)
10,24 (2014) 5,79 (2023)

17 172,13 (2022)
69,8% (2022)
55,85 % (2024)
9318 (2025)

72,9 % (2015)

7103 (2015)

Fuente: INE, Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid, elaboracion propia.

La distancia es atin mayor con Girona (11 veces), no
digamos con Las Rozas o Pozuelo (26-27 veces),
segun la misma fuente. Con datos municipales, ya
en 2017 mas del 40 % de las viviendas de Rivas go-
zaban de alguna clase de proteccion, valor que la
coloca en el cuarto puesto nacional (Corretjé, 2017;
Olmeda, Diez y Moreno, 2021; Manji, 2024). Parte
de ese fondo es iniciativa de las cooperativas de vi-
viendas, como Vitra (vinculada a Comisiones Obre-
ras) o Covibarges (relacionada en parte con Jarama
Promociones), algunas de las cuales también parti-
cipan en el mercado libre. Su actividad ha sido con-
siderable, especialmente desde 2012, en los desa-
rrollos residenciales de la zona septentrional (La
Fortuna, Cristo de Rivas) y central (Rivas Futura,
Las Colinas, Mirador Norte) (Comisiones Obreras
de Madrid, 2018; Guia Empresa XXI, s. f.; Nuevos
Vecinos, s. f.).

Bien es cierto que las viviendas protegidas para la
venta no necesariamente resultan asequibles para
las capas mayoritarias, y parte de ellas termina en el
mercado; aun asi, no son ajenas a una relativa mo-
deracion de los precios inmobiliarios, cuya cuantia
situd al municipio en duodécimo lugar dentro de la
region en 2024 y 2025 (Garcia, 2024; Idealista,
2025). Ese factor, sumado a la calidad urbanistica,
ambiental y de los servicios, ha hecho de la ciudad
un destino residencial muy demandado. También un
destino de inversion, pues paralelamente la promo-
cion libre fue derivando hacia una oferta de obra
nueva algo mas selecta, mientras se sobrevaloraban
de forma significativa los alojamientos de segunda
mano, especialmente al disminuir la actividad cons-

tructora. De manera que en algunos trimestres de
2023 y 2024 Rivas ha alcanzado los mayores incre-
mentos del precio de la vivienda dentro de la comu-
nidad (Garcia, 2023; Madrid Residencial, 2024). En
julio de 2025, segtn el portal Idealista, la variacion
anual de los precios le hace caer al puesto 27 en el
ranking municipal de la region.

V. EL CRECIMIENTO Y LA REVALORIZACION

Rivas multiplicé por cien su poblacion entre
1970y 2024 (Cuadro I). En el intervalo desde 2001
a 2009 gano, al calor del bum inmobiliario, mas
de treinta y seis mil personas, superando el 11%
de incremento en 2007. Desde 2010 el aumento es
menor y mas discontinuo, con pequefios repuntes
(3,56-4,05% anual) en 2013, 2022 y 2023, pero
solo en esas dos ultimas fechas ha conseguido in-
corporar mas de 3500 habitantes anuales. Los ba-
lances inferiores del resto del periodo demuestran
una ralentizacion, acentuada al caer la obra nueva, y
por efecto de otros factores como los cambios en la
movilidad residencial metropolitana (Foro-Ciudad,
2025; INE, 2024b). En correspondencia las varia-
bles demograficas han ido ajustandose: con datos
del INE (2023c) entre 2009 y 2023 las defunciones
se incrementaron un 82,9 %, mientras disminuian
los nacimientos (17,7 %); de manera que el saldo
vegetativo cayo casi a la mitad en los tlltimos nueve
afios, y el balance migratorio también se vio recor-
tado entre 2021 y 2023 un 62,2 %. Para entonces el
aporte procedente de la regidon suponia casi cuatro
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veces mas que el de otras comunidades (Instituto
de Estadistica de la Comunidad de Madrid, 2024).

En 2022 era la tercera poblacion del pais con
una edad mediana mas baja (39,7), y en 2020 la
cuarta con mayor esperanza de vida (85 afios), indi-
sociable de las condiciones de habitabilidad. Con-
servaba al menos hasta 2022 la tasa de actividad
mas elevada del conjunto nacional, segtin los Indi-
cadores Urbanos del INE (s. f.), y sin embargo los
inmigrantes solo representaban el 9,3 % de la po-
blacion municipal en 2023, a causa de los precios
de la vivienda y la escasa oferta en alquiler. Aho-
ra bien, la participacion de los extranjeros es muy
superior en algunas secciones censales del nucleo
original de Covibar (26,2 %), donde resulta bien vi-
sible la comunidad magrebi (propia o de la Cafiada
Real), asi como en el pueblo (25,8%) y Los Am-
bitos (Instituto de Estadistica de la Comunidad de
Madrid, 2022). En la mayor parte del casco la po-
blacion que supera los 65 afios no llega al 14,2 %,
pero rebasa el 29,7 % al norte de la avenida de los
Almendros (El Soto, La Partija, Villa Monte Spor)
que es la zona mas envejecida. Los valores son algo
inferiores (20-29,7 %) en el resto de Rivas Urbani-
zaciones (Boras, Cuzco, El Tejar, Tarjeta 2000) y
en buena parte de Covibar 1, excepto la ultima fase
y el entorno de la avenida Dolores Ibarruri, cuya
mayor juventud presumiblemente obedece a la
sustitucion de residentes. Eso parece concordante
con la presencia de extranjeros, en la zona oriental
topograficamente mas aislada, que dispone de un
ascensor publico (INE, 2024a).

Los primeros conjuntos de las cooperativas no
eran propiamente vivienda obrera de baja calidad,
basta considerar sus dimensiones y caracteristicas en
el barrio Pablo Iglesias; la construccion de algunas
fases de Covibar 1 puede resultar algo mas basica,
pero el asentamiento fue orientado al menos en algu-
na medida a trabajadores con una cierta capacidad
econdmica y estratos medio-bajos. A ese respecto,
Caballero (2024, p. 319) hace notar la participacion
de empleados publicos en el poblamiento. Desde el
origen también hubo promociones residenciales de
precio elevado, y ya en 1998 se atribuia a Rivas con
caracter general una categoria socioecondmica me-
dia o media alta, que poco tenia que ver con otros

nucleos de su entorno (Castillo y Casado, 1998,
p. 11; Villalba, 2018b; Ezquiaga y Ayuntamiento de
Rivas, 2025a, p. 65). El nivel de las casas y de los
pisos fue ascendiendo (Ayuntamiento de Rivas e In-
genieria, 2003b, pp. 55, 83), pero la intervencion
publica ha amortiguado un tanto la tendencia a la
exclusividad. Entre 2015 y 2022 la renta media
anual por habitante se increment6 casi un 30 %; solo
en el intervalo de 2021 a 2023 los diplomados, gra-
duados y licenciados aumentaron un 11,4%, y los
poseedores de masteres y titulos de doctor universi-
tario lo hicieron un 32 % (INE, 2023a).

Pero el mapa de clases revela una composicion
social compleja, con desniveles entre distritos y
a escala de detalle. Lo mas rico es Rivas Urbani-
zaciones, al norte, sur y este de la avenida de los
Almendros, donde la renta media por persona es
al menos un tercio superior a la de las zonas mas
desfavorecidas (INE, 2024a). Estas coinciden con
el tramo central de la avenida José Hierro (cercana
a la trinchera del metro), que concentra vivienda
modesta, asi como Los Ambitos por la misma ra-
zon, y la parte suroeste de Covibar 1. Precisamente
en esos tres sitios la poblacion con ingresos infe-
riores a 7500 € por unidad de consumo, se situaba
en 2022 entre el 8,6 y 12,8 % (5 % en el municipio).
El contacto entre la Canada Real y el resto de la
trama, permeable a través de cuatro pasos, exhibe
localmente discontinuidades muy acusadas entre la
ciudad irregular y la ciudad legal. Como en el ca-
mino de la Partija, que del lado acomodado agrupa
residencias espaciosas (> 140 m?) sobre parcelas
que suelen superan los 300 m.

El mecanismo de seleccion es el ascenso de los
precios, sobremanera en el caso de la vivienda uni-
familiar: en el portal Idealista.com, el 10 de junio
de 2025, se ofrecian seis casas de mas de un millon
de euros (1 300 000 la mas cara), dos de mas de
900 000 y trece por encima de 800 000 euros. No
solo estaban localizadas en Rivas Urbanizaciones
sino en zonas de nuevo desarrollo (cerro del Telé-
grafo, Los Montecillos), componiendo a veces con-
juntos cerrados. El precio medio era de 2829 €/m?, le-
vemente inferior al valor conjunto de pisos y casas,
3109 €/m? Ademas, el precio medio mensual co-
rrespondiente a abril de 2025 era un 67,3 % superior
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FIG. 7. Urbanizacion privada
en el paseo de Capanegra. Foto
de los autores.

al de diciembre de 2015. Por debajo de los 300 000
euros, el 10 de junio de 2025 solo aparecian quin-
ce propiedades en el portal inmobiliario antedicho;
exceptuando dos con inquilino, el resto eran en su
mayoria cuartos pisos sin ascensor, estudios, aticos,
bajos convertidos en vivienda o pisos protegidos en
venta, situados casi todos en Covibar 1, Pablo Igle-
sias y en un edificio mixto (oficinas y alojamientos)
al sur del centro comercial H20.

El encarecimiento, alimentado indirectamente
por las perspectivas de crecimiento en zonas ex-
tra-municipales inmediatas, especialmente la gran
bolsa de suelo entre el Ensanche de Vallecas y la
M350 (Valdecarros y otros sectores), se ha ido ex-
tendiendo a la zona central del casco (Las Colinas,
avenidas Levante y Capanegra) (Fig. 7); alli, las di-
mensiones de algunas viviendas (por encima de 130
o 160 m?) contribuyen a elevar la superficie media
hasta 94,8 m?, frente a 76,2 en la region (Comuni-
dad de Madrid, 2021). Sin embargo el porcentaje
de las residencias con mas de 90 m? ha descendido,
debido a la proliferacion de formatos habitacionales
mas variados, por ejemplo entre 126 y 45 m? en un
mismo inmueble; aun asi en 2024 habia 7221 vi-
viendas de mas de 150 m? (INE, 2024c; Instituto de

Estadistica de la Comunidad de Madrid, 2005). El
correlato de esos procesos y del giro ideoldgico en
el estrato social medio bajo es el ascenso del voto
conservador en las elecciones de 2021 y 2023, en
un municipio gobernado por partidos de izquierda
desde 1987, y con alcaldes de Izquierda Unida-Su-
mar desde 1991 a la actualidad. Estd por ver hasta
qué punto un cambio en la correlacion de fuerzas,
resultante de los proximos comicios, se trasladaria
al urbanismo.

VI. EL MOSAICO DE LOS USOS NO RESIDENCIALES

Excluida la vivienda, los usos econémicos y so-
ciales siguen una doble pauta de distribucion: apa-
recen concentrados a poniente de la linea del metro,
por debajo de Covibar 1, en la franja delimitada por
la autovia del Mediterraneo, y dispersos en el resto
de la trama. Esa area occidental de mayor implanta-
cion empresarial tiene su origen como ya se dijo en
el poligono industrial de Santa Ana, cuya extension
direccional desde finales del siglo XX trajo consi-
go cambios significativos en el perfil funcional y
morfologico del conjunto resultante. Guardan rela-
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cion con el afianzamiento de una economia domi-
nada por los servicios, grupo al cual pertenece el
grueso de las 9318 unidades productivas existentes
en 2025, 31 % mas que en 2015 (Instituto de Esta-
distica, Comunidad de Madrid, s. f.). El desarrollo
inicial de la zona se baso en la acumulacion espon-
tanea de actividades productivas (industria, almace-
naje, automovil, servicios empresariales, segin la
clasificacion de los planes generales), con negocios
muy diversos entre las cuales no faltaban los de baja
cualificacion. Parte de ellos ya cumplieron su ciclo
de vida o resultan incongruentes con su localizacion
céntrica, siendo sustituidos por otra clase de empre-
sas terciarias o por equipamientos que ya estaban
presentes en menor escala desde un principio.

El avance en direccion meridional (Sector 7-La
Deseada) propicié formas diferentes de ocupacion,
promociones a mayor escala de naves en hilera y
una progresiva diversificacion de contenidos, desde
la mensajeria a los servicios funerarios, el ocio o los
centros comerciales (Parque Rivas —1999—). Al
sur de la avenida Aurelio Alvarez, principal acceso
desde la A-3, articulado con la estacion de metro
Rivas Futura, el area de Capanegra corono el pro-
ceso de terciarizacion a base de grandes superficies
con sus respectivas playas de estacionamiento (par-
que comercial Rivas Futura —2006—, mall H20
—2007, 78 tiendas—), ademas de oficinas alojadas
en inmuebles con muros cortina, formando recintos
cerrados (parque empresarial Rivas Futura, 2004-
2008). A pesar de su optima situacion en borde de
autopista, la crisis inmobiliaria ralentiz6 la ocupa-
cion de los despachos de profesionales y oficinas
(Simoén, 2016). Tras las reformas efectuadas en
2022, hoy albergan mas de cuarenta empresas y or-
ganismos (Observatorio Inmobiliario, 2022). Pero
las dificultades de comercializacion (en junio de
2025 se alquilaban medio centenar de oficinas, en
su mayoria en Rivas Futura), no son ajenas al giro
que han experimentado algunas promociones: por
ejemplo sustituyendo algunas oficinas por vivien-
das, o combinandolas con apartamentos turisticos
(Promored, 2023). En las inmediaciones también
se dispone de apartamentos para estancias de dis-
tinta duracion, sin olvidar que, en Rivas, Airbnb ya
ofrecia en junio de 2025 una docena de pisos turis-

ticos, relacionables con los recursos naturales de la
comarca.

Esos cambios son, en cierto modo, frutos de la
modificacion del plan general (aprobada en 2011)
para flexibilizar las condiciones de ocupacion de los
solares existentes (casi un cuarto en aquella fecha),
abriendo al maximo la gama de usos compatibles
(Ayuntamiento de Rivas, 2011). En consecuencia
proliferaron los servicios comerciales, actividades
hosteleras y recreativas, equipamientos sanitarios,
deportivos o asistenciales, con arquitecturas mas
cuidadas y nuevas formas de asociacion espacial.
Ya en 2008 habian aparecido pequefios centros co-
merciales y de oficinas, con estructuras porticadas,
tanto al sur (Gran Via) como al norte (plaza Mayor,
66 locales). Pero el objetivo municipal es atraer ac-
tividades altamente especializadas, como las tecno-
logicas, buscando alternativa a las empresas obsole-
tas con menor proyeccion.

En el arranque de la avenida de los Almendros
(salida Rivas oeste de la A-3) y a modo de gozne
con el area residencial, el concepto de mix funcio-
nal aglutina el Ayuntamiento de Rivas (1997), la bi-
blioteca, el auditorio y la galeria comercial Rivas
Centro (2009, 33 empresas). Eso configura uno de
los tres centros de atraccion fundamentales, articu-
lado mediante espacios publicos que, ante la alcal-
dia, recuerdan a las plazas descubiertas de las new
towns britanicas de mediados del siglo XX. Idéntica
formula de usos combinados se aplica a distintas
escalas en el area habitacional de las cooperativas
y urbanizaciones, para asegurar un reparto equili-
brado de las dotaciones segtn la densidad poblacio-
nal (Ezquiaga y Ayuntamiento de Rivas, 2022c). Lo
habitual es asociar un centro comercial y hostelero
mediano o pequefio (8-31 tiendas), caso del Centro
Civico Comercial de Covibar 1, Santa Monica, Zoco
Rivas o Los Artos, cuyo motor suele ser un super-
mercado, con servicios como ambulatorio, biblio-
teca, centro de dia, centros de ensefianza, clinicas
privadas y servicios municipales. Segun su fuerza
gravitatoria y el tipo de edificacion de la zona algu-
nos de esos polos forman nubes comerciales en su
derredor, la mayor en Covibar 1 donde los negocios
de barrio o de categoria algo superior, situados en
bajos a la calle, forman el principal agregado muni-
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FIG. 8. Galeria comercial en la
avenida Aurelio Alvarez. Foto
de los autores.

cipal (Ayuntamiento de Rivas, 2015). Que presumi-
blemente también sirve a la inmediata Cafiada Real.
Ahora bien, el efecto de las jubilaciones, la venta
en linea y la competencia de los malls dejan en el
barrio una treintena de locales vacantes a mediados
de 2025, cerca de un 10 % del total, que continta en
manos de la cooperativa (Abad, 2023; Cooperativa
Covibar, s. f.). En todo caso el movimiento genera-
do en torno al Centro Civico Comercial (algo mas
sencillo que otros posteriores) y la estacion de me-
tro Rivas Urbanizaciones define otro centro urbano
destacado.

Con mucho menor peso por su posicion de fondo
en un entorno de baja densidad, al extremo sur de la
ciudad se sitia un equivalente relativo en la plaza del
casco antiguo; alrededor de ella la oficina de aten-
cion al ciudadano encuentra su complemento en la
casa de asociaciones, biblioteca, centro de mayores
y polideportivo, sin distribucion comercial aledana.
Por lo demas, los bloques de pisos cuyos bajos se
dedican solo parcialmente a usos terciarios no com-
pensan suficientemente la ausencia de una oferta cer-
cana en las tramas de chalés, pero al menos han per-
mitido alinear tiendas discontinuamente en las calles
principales de los desarrollos urbanos recientes. En
esos casos vienen jugando un papel destacado las

medianas superficies de alimentacion y los peque-
fios nucleos de tiendas anexos, como Covibar 2 en
La Luna (12 negocios), germen de un conglomerado
mayor segun las previsiones de la Agenda Urbana
2030 (Ayuntamiento de Rivas, 2024).

Mientras avanzaba el reparto espacial de los
equipamientos, con nuevas incorporaciones (aparte
de lo ya descrito) como el Auditorio Miguel Rios
(2009) o la Biblioteca Gloria Fuertes (2017), los
postulados de la ciudad de los quince minutos se
sustanciaron de otro modo. Desde 1998 y en parti-
cular a partir de 2003, dando respuesta al diagnos-
tico municipal, fue sumandose una clase diferente
de construcciones para usos terciarios. En los ejes
estructurantes de la zona centro (Levante, Pablo
Iglesias, Angel Saavedra, Pilar Miré) y sus trans-
versales (Aurelio Alvarez, La Vid), se levantaron
pabellones o galerias de planta baja o planta y piso,
en esquina, circulo o frente de manzana, adelanta-
dos respecto a los bloques de viviendas, en ambas
margenes o una sola. Por regla general estan asocia-
dos a las promociones de una misma inmobiliaria,
que en no pocos casos son urbanizaciones cerradas.
Aportaron zdcalos comerciales, porticados a veces,
que rentabilizaban puntos o planos de contacto entre
morfologias diferentes para atraer establecimientos
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de primera necesidad o especializados, restauracion
y servicios como biblioteca, centro médico, geriatri-
co u hospital privado. Estos ultimos equipamientos,
con accesibilidad privilegiada (metro Rivas Futura
y enlace con la A-3), favorecen a la avenida Aurelio
Alvarez, el eje mas activo (galerias Centro Bulevar
Este, pasaje Futura Center Arena) en el tramo medio
de la poblacidn, llamado a ganar peso (Fig. 8).

Todo ello no resuelve por completo las caren-
cias persistentes en cuanto a subcentros de distrito
y tiendas de calle, que el nuevo plan general quiere
solventar, también en lo referido a otras dotaciones,
utilizando terrenos desocupados (Ezquiaga y Ayun-
tamiento de Rivas, 2022a, p. 57; Promored, 2024;
Ezquiaga y Ayuntamiento de Rivas, 2025b, p. 13).
El trabajo de campo revela una desproporcion entre
la hosteleria de cierto nivel, mas presente en la via
publica, y el comercio especializado de categoria
equivalente, que en gran medida aparece recluido en
algunos centros comerciales. La insuficiencia que
localmente aqueja al sector de consumo habitual
(fuera de los alimentos y bienes de primera nece-
sidad) se acentua debido a la rotacion de estableci-
mientos en zonas menos valoradas o de crecimiento
tardio, problema al que no son ajenos los precios
de los locales. Muy jerarquizados, los alquileres en
el portal Idealista superaban en mayo de 2025 los
24 €/m? (excepcionalmente entre 40-60) en los cen-
tros comerciales (Rivas Centro, Santa Mdnica, La
Luna) y ciertos tramos de las principales vias (Le-
vante, Pablo Iglesias). Su cuantia es similar a la de
algunos barrios del centro de la capital, y triplica o
cuadruplica lo que se pide en las partes mas baratas.
El otro reto para la administracion local es asegurar
la prestacion satisfactoria de los servicios publicos
municipales, en las zonas en desarrollo, donde tam-
bién hay que garantizar las dotaciones autonémicas
o compartidas; aspectos que suscitan el debate de
los ultimos afios sobre los limites al crecimiento
(Bécares, Santamarina y Garcia, 2023).

VII. UN SISTEMA VERDE COMPLEJO

El Parque Regional del Sureste, que suma mas
de 4700 ha dentro del municipio, envuelve el casco

de Rivas y le proporciona formaciones de arbolado
(bosque galeria y otros) por la parte suroccidental,
coincidente con el interfluvio Manzanares-Jarama.
La Agenda Urbana 2030 propone permeabilizar
alli la barrera de la autovia de Valencia, para faci-
litar el acceso a los recursos naturales (Ayunta-
miento de Rivas, 2024). Del lado opuesto, es decir,
al costado oriental, entre el parque (vega del Jara-
ma) y la trama urbana hay una zona elevada (Los
Riscos) que cumple el papel de franja de contacto,
con vegetacion predominantemente rala salvo el
pinar de Mazalmadrit (80 ha); parque forestal que
abraza la parte central de la poblacion (cerro del
Telégrafo) y adentra en ella un lomo de mas de
700 m de longitud (cerro de La Cabaiia). Segun
datos municipales, las principales zonas verdes su-
man 338 ha (Abad, 2025). La parte mas propia-
mente urbana de ese dispositivo (parques, jardines
y paseos arbolados) se caracteriza por su fraccio-
namiento, jerarquizacion, dispersion espacial rela-
tiva y conexiones. Los componentes de mayores
dimensiones pueden ser de borde, asociados a las
manchas forestales (parques Bellavista—10,2 ha—
y Rivas —4,84 ha—) o bien intercalares; en este
caso pueden corresponderse con fincas rusticas
(Olivar de La Partija —15,8 ha—), estar situados
en el nicleo central de las grandes unidades resi-
denciales de primera generacion o ser adyacentes a
ellas, rentabilizando en su caso terrenos pendien-
tes (parques Asturias —8,6 ha— y Montarco
—35,5 ha—, en Covibar 1 y Pablo Iglesias). A ese
grupo también pertenece el parque lineal de La Ria
(8,5 ha), sobre el tramo soterrado de la linea 9 del
metro, que dispone de un canal.

El peldafio inmediatamente inferior (0,7-3,2 ha)
esta compuesto igualmente por elementos situados
a la orilla de la trama, que segun exigencias res-
pectivas a la disponibilidad de terrenos aparecen
a veces emparejados, en las distintas piezas de la
ciudad. Asi, los parques cercanos de Miralrio y
San Isidro sirven al casco antiguo y su extension.
El de Barcavieja, a las urbanizaciones de Los Al-
mendros-Junkal. Los de Manuel Azafia y Charlie
Hebdo, en Las Colinas, forman parte de la zona
repoblada al regenerar el antiguo vertedero de Au-
tocampo (80 ha), al pie de los cerros orientales,
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FIG. 9. Andén verde lateral

y ciclovia segregada en la
avenida Ramon y Cajal. Foto
de los autores.

donde también se encuentra el Auditorio Miguel
Rios. Los desarrollos urbanisticos de este siglo lle-
varon el verde a zonas deficitarias como el area de
servicios situada entre la trinchera del metro y la
A-3, en el centro comercial H20 (2007). También
adentraron la naturaleza en los tltimos planes par-
ciales, como Cristo de Rivas, donde ocupa manza-
nas huecas (parque Eolo), acompafia a las rotondas
(8 M) o forma composiciones lineales entre las
manzanas de casas (La Luna).

Precisamente los pasillos verdes (fruto en gran
medida del Plan General de 2004) aseguran los re-
corridos interiores, por tanto sostienen la red, y ade-
mas contribuyen notablemente al embellecimiento
de las vias publicas (Ayuntamiento de Rivas, 2022,
p- 26). Hay cuatro vias-parque de rango superior,
con andén central arbolado o ajardinado mediante
arbustos, cuya anchura puede incluso superar los
cincuenta metros; estdn dispuestas ritmicamente
al centro y sur del tejido urbano, de manera que
organizan el plano en las zonas de ocupacion tar-
dia. Tres de esas avenidas recorren el lado estrecho
del area residencial (680-795 m de longitud), y dos
de ellas conducen a espacios recreativos mayo-
res. La mas meridional arranca del casco antiguo

y forma una doble cruz con otras dos vias-parque
de similares caracteristicas, dando un resultado de
gran vistosidad. De estas ultimas, la situada al este
(Campillo de San Isidro-Profesionales de la Salud
Publica) tiene un recorrido superior a dos kilome-
tros, y forma parte de la franja vegetal que separa
el caserio de la zona de barrancos limitrofe con el
Parque Regional.

Ademads, la jerarquizacion del viario facilita que
algunos grandes ejes (Los Almendros, Ramén y Ca-
jal-Angel Saavedra) dispongan de una banda verde
lateral (15-23 m de latitud), en trayectos completos
de hasta dos kilémetros o tramos sueltos (Aurelio
Alvarez —50 m de ancho—, paseo de las Provin-
cias, José Hierro) (Fig. 9). Otra posibilidad es la
doble pantalla que aisla los conjuntos de viviendas,
como en la diagonal de la urbanizacion Pablo Igle-
sias (Miguel Herndndez). Lineas o andenes ajardi-
nados, asi como cortinas de arbolado, se utilizan
igualmente para delimitar unidades urbanas o zoni-
ficar usos, con efecto paisajistico. La escala media
también comprende espacios arbolados rectangula-
res o triangulares (cercanos a una hectarea), abiertos
al vecindario, en el corazén de algin conjunto de
casas bajas.
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En fin, las pequefias masas verdes, muy disemi-
nadas, incluyen los cuatro huertos urbanos (80 par-
celas) y los jardinillos y patios arbolados entre blo-
ques de orden abierto, que crean ambiente de oasis.
También los claros abiertos en el tejido, a modo de
manzanas huecas rectangulares o centradas, que pro-
porcionan espacios de paseo y parques infantiles a
la comunidad cercana; en ocasiones estan asociados
a las medianas superficies comerciales en distritos
de baja densidad. Alli, algunas grandes manzanas,
superiores incluso a las siete hectareas, albergan
en su interior (como ya se dijo) entre una y cuatro
pequetias plazas rectangulares simétricas, en fondo
de saco, con parterre circular u ovalado a modo de
glorieta. El sistema municipal se completa con los
arboles de alineacion en medianas y aceras, que ase-
guran el confort de los itinerarios peatonales en las
areas habitacionales y, aunque su presencia es muy
inferior, también naturalizan algunas calles de los
poligonos industrial-terciarios. Si a eso sumamos el
verde de las comunidades de propietarios y el de ti-
tularidad privada, podemos hablar de ciudad jardin
por superficie y contribucion a la escena urbana.

La administracion de un patrimonio de ese cali-
bre, en medio arido, representa un colosal esfuerzo
en inversion y mantenimiento: desde 2010 se apoya
en el inventario de arbolado, aplicacion que ayuda
a seguir el incremento del numero de pies, cerca
del 16% desde 2014. Ahora bien, la estrategia de
desarrollo urbano sostenible e integrado (EDUSI)
de 2015 fijaba como objetivo la mejora y recupe-
racion del salpicado de zonas verdes, mas que su
crecimiento (Ayuntamiento de Rivas, 2015, p. 21).
Algunas propuestas recogidas en los presupuestos
participativos 2024-2025 sugirieron la colocacion
de estructuras para proporcionar sombra y protec-
cion de la lluvia en los parques infantiles, a modo de
refugios bioclimaticos como los existentes en otras
ciudades (Ayuntamiento de Rivas, s. f. ¢). Actual-
mente, el avance del futuro plan general propugna
de nuevo extender la malla verde y afianzar sus atri-
butos actuales (continuidad, escalonamiento, proxi-
midad), poniendo mayor énfasis en la asignacion
de usos complementarios —culturales, recreativos
o sociales— (Ezquiaga y Ayuntamiento de Rivas,
2025Db, pp. 7, 12).

VIII. EL PESO EXCESIVO DEL AUTOMOVIL
EN EL PATRON DE MOVILIDAD

Los principales avances en cuanto a gestion de
los desplazamientos son, en gran proporcion, fruto
del Plan de Movilidad Urbana Sostenible (PMUS)
de 2010, revisado seis afios después (Deloitte y
Ayuntamiento de Rivas, 2016; Ayuntamiento de
Rivas, s. f. b). No han logrado rebajar suficiente-
mente el uso masivo del transporte motorizado en
vehiculo particular, reconocido como un problema
de primer orden, en cuya raiz estan el uso extensivo
del espacio urbano de Rivas y la densidad de los flu-
jos cotidianos con otros municipios metropolitanos,
particularmente la capital (Ayuntamiento de Rivas,
2015; Ezquiaga y Ayuntamiento de Rivas, 2022a;
Ezquiaga y Ayuntamiento de Rivas, 2025b, p. 4).
Durante el 2021 hubo un promedio de 250 000 via-
jes diarios en coche, y ese mismo afio el INE certifi-
caba que el 73,3 % de los desplazamientos al trabajo
se realizaron en ese medio de transporte (Gonzalez,
2021; INE, 2023b). El cual ejerce una considerable
presion sobre los accesos desde la A-3 a la avenida
de los Almendros y Aurelio Alvarez, grandes colec-
tores que soportan transito denso en horas punta, y
contribuyen a generar centralidad. El drenaje hacia
esta ultima avenida, en Rivas Futura-Las Colinas
(salida 17 desde la A-3) hace que la intensidad me-
dia diaria del trafico en la autovia del Mediterraneo
disminuya a partir de ese punto en casi dieciocho
mil vehiculos (Ministerio de Transportes y Movili-
dad Sostenible, 2022).

El patron de movilidad imperante requiere me-
jorar la conexion local con las grandes infraestruc-
turas (nuevo enlace con la M-50 desde el barrio de
la Luna, en mayo de 2025), y facilitar tanto el apar-
camiento como la intermodalidad con el transporte
publico, en aras de un reequilibrio. Por un lado, los
barrios Pablo Iglesias y Covibar 1 carecen de ga-
rajes comunitarios, de manera que los automéviles
ocupan parte de los espacios publicos, concebidos
como estacionamientos. No habiendo plazas su-
ficientes al aire libre, se construyeron a partir de
2009 cuatro parquines subterraneos para residen-
tes, el mayor con capacidad para 242 unidades. De
otra parte estan las necesidades asociadas a la lo-
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calizacion de los equipamientos mas concurridos,
frente a las cuales hoy se dispone de una veintena
de aparcamientos publicos en superficie, con distin-
ta capacidad y gratuitos. Tres de ellos acompafian
a las respectivas estaciones de metro, para facilitar
el intercambio modal con ayuda de los autobuses;
en el caso de Rivas Urbanizaciones aprovecha la
plataforma que cubre las vias, pero también hay
otros en areas de borde o intersticiales. En cuan-
to al transporte publico de superficie se proyecta
anadir, a la unica linea interior de autobus urbano
existente hoy, otras dos, una de ellas circular, y re-
forzar los servicios interurbanos con tres rutas nue-
vas; la futura red, articulada con las estaciones de
metro, mejorara significativamente el acceso a la
zona norte (barrio de la Luna) donde esta previsto
un nuevo intercambiador modal cercano a la M-50
(Ezquiaga y Ayuntamiento de Rivas, 2025b, p. 29;
Consorcio Transportes Madrid, 2025).

Vistas las cosas de otro modo, la reducida su-
perficie del municipio y la diseminaciéon tanto de
los recursos econdémicos como de los servicios fa-
vorecen la movilidad no motorizada, caminando o
en bicicleta. Solo se dispone de semaforos en con-
tados lugares de Covibar 1 y Urbanizaciones, pues
el resto de las intersecciones se resuelven mediante
glorietas, y los entornos escolares estan declarados
zonas de bajas emisiones. A diferencia de otras po-
blaciones del mismo tamafo, Rivas carece de un
verdadero centro historico o barrios tradicionales de
cierta edad, fruto del crecimiento organico, con ar-
terias estrechas, edificacion densa y una apreciable
concentracion de actividades. Tampoco hay enton-
ces calles o islas peatonales sensu stricto, excepto
en los conjuntos de Pablo Iglesias y Covibar 1. Alli
abundan los viales menores para uso exclusivo de
los viandantes dentro del tejido residencial, tanto en
morfologias de bloque abierto tipo radburn como
en los bloques-manzana mas recientes. En menor
medida los senderos peatonales estan igualmente
presentes en el gran tapiz de ciudad jardin de Las
Urbanizaciones. También es cierto que la amplitud
generalizada del viario, no solo el de primer orden,
lo hace inapropiado para vedar totalmente el transi-
to rodado y el estacionamiento, maxime cuando su
seccion permite aparcar en una o las dos margenes,

incluso a veces en bateria. De cualquier modo, el
nuevo plan general sugiere valorar la posibilidad de
las supermanzanas al estilo barcelonés en favor de
la movilidad dulce (Ezquiaga y Ayuntamiento de
Rivas, 2025b, p. 26).

Durante los ultimos afios, el objetivo ha sido fa-
vorecer el acceso a pie o en bicicleta al entramado
de usos institucionales y terciarios, fortaleciendo el
sistema de vias primarias de manera que ayude a
formar itinerarios peatonales de radio largo o me-
dio, en forma reticular (Ezquiaga y Ayuntamiento
de Rivas, 2022a). Paralelamente fueron abriéndose
a partir de 2003 tramos de carril bici que al princi-
pio descansaban sobremanera en las zonas verdes o
las aceras, siendo fuente de conflictos (Rivas Respi-
ra, 2023). La red fue reformada en 2023, aplicando
fondos europeos para dar prioridad a las ciclovias
segregadas en calzada, que suman un circuito de
mas de veinte kilometros, en la parte central de las
avenidas o a ambos lados de la mediana (Ayunta-
miento de Rivas, 2022). Las rutas de carril verde o
de acera conservan su funcion en areas como Covi-
bar 1, y en otros han pasado a ser sendas peatona-
les. Puede hablarse de malla en la medida en que el
carril estd integrado en la trama urbana, sirve a gran
parte del niicleo (zona residencial y grandes superfi-
cies comerciales), conecta los nodos de transporte y
otros puntos clave, como la zona del Ayuntamiento
de Rivas y Rivas Centro (Rivas Respira, 2024). A
fin de estimular su uso va a incrementarse el na-
mero de estaciones de préstamo (Bicinrivas) hasta
un total de 42, con ciclos eléctricos. Pero el rapido
ascenso del niumero de usuarios, hasta cerca de 150
000 en 2023 segun datos municipales, no ha hecho
variar significativamente el reparto modal, ni el re-
chazo del carril bici bastante generalizado entre los
conductores.

IX. CONCLUSIONES

La sucesion de planes generales ha permitido
corregir un tanto determinadas tendencias negati-
vas, como la eclosion del adosado, y con ello reo-
rientar o perfeccionar el modelo de desarrollo, a
fin de superar las contradicciones generadas por su
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trayectoria que de algiin modo sigue una doble di-
reccion. Por un lado ha sido expansionista y favo-
rable en alguna medida a los intereses empresaria-
les que encarecen la vivienda, preferentemente
destinada a grupos de cierta capacidad econdmica,
y modelan una ciudad terciarizada que tiene mu-
cho de “no lugar” (Fuentes, 2023). Pero esa activi-
dad urbanistica en sus distintas vertientes, entre
ellas las cesiones de suelo, ha ayudado a financiar
y ejecutar politicas locales progresistas, consus-
tanciales a Rivas desde la llegada de las primeras
cooperativas (Corretjé, 2017; Villalba, 2018a); cu-
yos barrios de bloques, oxigenados por una tupida
vegetacion, encierran hoy no pocas ensefianzas.
Guiado en parte por principios de sostenibilidad, el
crecimiento de Rivas cobra materialidad en una or-
denacion de calidad, desde el punto de vista de la
aportacion del verde y los espacios libres al paisaje
urbano, el peso creciente de la vivienda colectiva
publica, el juego de los usos combinados y el nivel
de algunos servicios. Lo cual no impide reconocer
insuficiencias claras en lo tocante a movilidad y
ciertas dotaciones o equipamientos, debido al au-
mento exponencial de la poblaciéon o a la utiliza-
cion del suelo.

A pesar de los problemas de financiacion lo-
cal, Rivas confirma que los Ayuntamientos tienen
un margen de maniobra nada despreciable en tér-
minos ambientales y de equidad. De hecho viene
asumiendo, en el caso del alojamiento, un prota-
gonismo que seguramente deberia recaer mas en
la comunidad autébnoma. Ahora bien, los logros en
materia de habitabilidad tienen efecto revaloriza-
dor y pueden terminar favoreciendo la seleccion
de clase. Evitar que en el municipio se refuercen
las barreras por renta, y que el capital recoja el
grueso de las plusvalias producidas, no representa
el tinico desafio. Es tarea del nuevo plan general
ajustar los usos (especialmente en las zonas en de-
sarrollo), buscar soluciones 6ptimas para el suelo
disponible y abrir paso a la economia de alto valor
anadido. El avance de ese proyecto puede aportar
una contribucion valiosa al debate sobre la com-
patibilidad del mercado, los principios del refor-
mismo social y los imperativos de la emergencia
climatica.
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