
La transformacióndel espacionoroeste
de la ciudad de Madrid entre 1970-1990
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Los procesosurbanosexperimentadospor el noroestede la ciudadentre
1970 y 1990 handadolugar a un cambioimportantísimoen la apreciacióny
valoraciónde este sectorde la periferia madrileña(Fig. 1). Hasta 1970 es
considerado,en su mayorparte,como unazonaresidencialde suelo barato
quepermitela edificación privadadegrandesconjuntosdeviviendasmodes-
tas a pesarde existir dosámbitosen los que seconstruyenedificios de gran
calidad(Puertade Hierro y Mirasierra).Sin embargo,a partir de esafecha
adquieremayor prestigio porquelos agentesinmobiliarios —destacandoy
aprovechandosu calidad ambiental,tanto por su posición respectoa los
vientosy a las masasforestales,como por la calificaciónde zonaresidencial
recibidaa lo largo del tiempoene~ planeamiento—inviertenen mejorespro-
mocionesdirigidas a la nuevaclasemediaen expansion.

1. SITUACIÓN EN 1970

La incorporacióna la dinámicade la ciudadse produceen relación con
doshechossignificativos:suanexiónen 1947y 1950,al serterrenosqueper-
tenecíana losantiguosmunicipiosde Chamartinde la Rosay de Fuencarral,
y la intensaactividadrealizadapor lospromotoresdel suelo y de la vivienda
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Figura 1 —Localizaciándeláreadeestudioenel ámbitomadrileño
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desdemediadoslos añoscincuenta,al actuarsobreampliassuperficiesy le-
vantarcercade3.000edificioscon 29.000viviendas.

Deestemodo, en 1970 ya se handesarrolladoy dominanlos rasgospro-
piosde unazonaperiféricasuburbanade escasacalidad,conunaocupación
asaltosdel terrenoquedejaampliosespaciosvacíosenel interior delas anti-
guascoloniasy delas nuevasurbanizacionesy entreellas.Estaocupaciónse
realizaurbanizandodeficientementeen zonasalejadasy bastantemal comu-
nicadascon el resto de la ciudady creandomiles de reducidasviviendas.A
diferenciade ellas,Puertade Hierro y Mirasierrason urbanizacionesde ca-
rácterun tanto excepcionalen la periferia madrileñade esosaños,quepre-
sentanen su interior un cuidadonivel de urbanización,a la vezquemejores
accesoscon la ciudadal servirsede las carreterasde El Pardoy de Colmenar
Viejo.

Hastaesosmomentosla producciónde suelourbanoes realizadaprin-
cipalmente por tres grandes empresas:la Inmobiliaria Alcázar, 5. A.,
luban,5. A., y JoséBanús,5. A., aunqueexistenotrasmuchasquepromue-
ven sobresuperficiesmás reducidas:Saconia,5. A., la Inmobiliaria Peña
Grande...

La construcción,realizada en gran parte por empresasinmobiliarias
entre las que destacan,por el número de viviendasconstruidas,JoséBa-
nús, 5. A., y Saconia,5. A., es prácticamentetoda ella residencial.Así, el
porcentajede edificios residencialespasadel 94,29%,en 1960, a 96,38
por 100,en 1970,estandorepresentadosentrelos restantesusosexclusiva-
mente los comerciosde abastecimientoy algunos servicios de carácter
educativoy social.

En esteúltimo año el númerode edificios se elevaa 4.637y el devivien-
dasa 31.483,alcanzándoseun gradomediode ocupaciónenlos edificios re-
sidencialesde 7,04. Esteíndice aumentahasta20 viviendaspor edificio sí se
consideraúnicamentela construcciónrealizadaentre1960 y 1970,lo cual
evidencia,por una parte, la generalizaciónquese hacede la edificación co-
lectiva enbloquesdurantedichadécada,a fin deobtenerel aprovechamiento
maxímode la parcelaen superficiey en altura, y por otra, el profundocam-
bio realizadoen las característicasmorfológicasde la ocupacióndel suelo,
especialmenteen los conjuntosdestinadosa la poblaciónde menorsolven-
cia, quesevc obligadaa aceptary aajustarsea las deficientescondicionesdel
entornoy delasviviendas.

Por último, esdeseñalarque,respectoa la calificacióndel suelo,sonde-
císivoslosañosanterioresa 1 970,puestoqueduranteellos seconsolidadefi-
nitivamenteel uso residencialdel espacio,al seracogidoen el PlanGeneral
dc 1 963 la calificación del planeamientoparcial anteriory al ser aprobada,
en 1968,la modificacióndel uso industrialprevisto paraunaúnicamanzana
localizadajunto al arroyo deLos Pinos.
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l.—ParquedeLa Alcazaba.
2—CentroCívico-Comercialde laVaguada.
3.—CentroCívico-ComercialdeMirasierra.
4.—E’nxqueNorte.

Figura 2.—Ocupaciónespacialen 1992 y delimitación dc lasáreasconfiguradasy parcialmente
ocupadasen 1970.
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2. PROCESOSQUE DEFINEN LA EVOLUCIÓN
ENTRE 1970-1990

En el transcursodelos añossetentay ochentaseasistea nuevosprocesos
urbanosquemodifican las condicionesdescritasy una situaciónbastantedi-
ferentees la que identifica a esteespacioveinte añosmás tarde,trasmante-
nerse una importanteedificación de calidadfavorecida,ademásde por los
factoresseñalados,por las mejorasenlas comunicacionesy por suprogresiva
centralidadrespectoa la ciudaden generaly a losnuevoscentrosdeactivida-
desterciariasenparticular(Fig. 2).

Entre los procesoscabendestacar,por la superficie afectaday en rela-
ción con las nuevasedificaciones,el re//enode las bolsasde suelo vacante
hastasuconsolidaciónurbanay la expansiónhaciasectorescadavezmáspe-
riféricos y mejor entramados.En ambosprocesoslas pautasde comporta-
mientode los agentesurbanosprivados,en el planeamientoy en la produc-
ción, están condicionadaspor la situación del suelo previa a las nuevas
formasde ocupacióny por la actuaciónde los organismospúblicos respecto
adichascondiciones.

Así, puedediferenciarsela transformaciónsufridapor los espaciostotal-
mentevacíosde edificación,en los cualesse creansin problemaslas nuevas
áreasresidenciales,de equipamientosy servicioso espaciosverdes,de la di-
námicaexperimentadapor los sectoresocupados,en mayoro menorgrado,
por viviendasde tipo rural, de escasacalidady cuyo grado de deterioro es
importante,que sufrenel procesode remodelacióntrasel acuerdode realojar
a supoblación residente,no faltandoalgunosámbitosmuy concretosen los
queel chabolismopermanecee inclusoaumenta,

Porotra parte,en las antiguascoloniaspromovidasen los añosveintey
treinta (PeñaGrande,Valdeconejos,La Suerte, Baena),se procedea una
gran renovacióny sustituciónde las formasde edificación,vinculada,en gran
medida,ala revalorizacióndel entorno.

Frentea estos procesosrelacionadoscon las nuevasconstrucciones,
también se originan algunoscambiosen los conjuntosedificadosdurante
los añossesenta,para intentar paliar las gravesfaltas de la construccióny
del equipamiento.Generalmentese procedea la mejora del entornoinme-
diato y a la creaciónde algunosserviciosprometidos,mientrasla pobla-
ción residentereforma, dentro de susposibilidades,el interior de las vi-
viendas.

Asimismo,la ocupacióndel espaciose canso/idaen los últimosañospor
la realizaciónde la redvianaurbanay de las zonasde equipamiento,quere-
llenany enlazandefinitivamentealgunossectores(Fig. 3).

Simultáneamentecon estastransformacionesseproduce,dentrode la ló-
gica del mercado,una importanterevalorizaciónde los precios,que actúan
unasvecescomo causay otras como efecto en los procesosmencionadosy
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Procesos
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Figura3—Procesosdetransformaciónurbanaentre1970 y 1990.
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reflejan, en general,la alta estimaciónque el sectorinmobiliario y la pobla-
ción tienendel noroesteen el conjuntodela ciudad.

Estosprocesos,semejantesa los experimentadosen otros sectoresurba-
nos,se desarrollanen el áreaestudiadacon unosnivelesparticulares1 Por
unaparte,porqueenlosañossetentasemantieneun fuerte ritmo edificatorio
quedisminuye,sólo ligeramente,enlos ochenta.Porotra, porqueno llega a
producirseremodelacióny realojamientode caráctermasivocomo sucede
enotros sectoresdela ciudad 2

Los agentesquedirigen duranteesteperíodolos procesosdetransforma-
ción del suelovacanteactúansobresuperficiesque,ya en 1970,estabanafec-
tadaspor el planeamientoparcial e inclusopor estudiosde detalley perma-
necen sin urbanizar, aunque localmente estén ocupadaspor pequeñas
parcelacionesmarginalesconstruidasenlos añossesenta.

En los espaciosvacíoslas empresasquepromuevensuelourbanosiguen
siendo las mismasdel períodoanterior.En las zonasocupadasde formadis-
persa,localizadasen el sectorde PeñaChica y en la periferia, se creanlas
Juntasde Compensaciónparallevara cabola transformación,puestoqueson
polígonosurbanísticos,delimitadospor la Administración,en los quela pro-
piedaddel suelocorrespondea un elevadonúmerodepropietariosquecon-
centrandentrode él superficiesde diversostamaños.El mecanismoes el si-
guiente:cuandolos propietariosde un mismo polígono, o los que poseenal
menosel 60 por 100 de la superficie total, estándispuestosa aceptary a so-
meterseal sistemade reparcelación,según dispone la Ley del Suelo,para
procedera urbanizary/o construirse constituyela Juntade Compensación,
quedandoafectadospor la expropiaciónforzosa los propietariosqueno de-
seenincorporarsea la misma(Capel, FI., 1975)~. Esteprocesocasisiempre
es fomentadoy organizadopor unasdeterminadasempresas,cooperativaso
personasque poseyendounagran partedel terrenoestán interesadasen su
promocion.

En el noroestelas Juntasde Compensaciónsedesarrollandesdelos anos
setenta,realizandoprincipalmenteuna labor urbanizadorade preparación
dcl suelo.Sin embargo,al finalizar dichadécada,y a travésde conveniosur-
banísticoscon el Ayuntamiento,tambiéncontemplanen su actuaciónel re-
alojamientode la poblaciónresidentecon anterioridady que,generalmente,

Los importantes cambios producidos cii las formasde entendercuál es laciudad ideal y
como debe planificarse, en los mecanismosde producción y en el mercadode la vivienda,
ligados a los aconrecimieniosde carácrereconómico,político y social acaecidosen España
desde1970, hansido estudiadospor diversosautoresentrelos que cabemencionar:Rafols,J,
(1978): Gómez de Miguel, .1. M., y Zorrilla. R. (1987); AA.VV. (1987) y (1989); Mas, R.
(1989).y ComunidaddeMadrid (1989).

- Ver: Valenzuela,M.(1981);Vinuesa,J..yotros(1986)yAA.VV.(1987).
En la página t09 señalalos inconvenientesque, engeneral,tienenparael pequeñopro-

pietario laconstitucióndejasJuntasdeCompensacion.
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no se habíapodidoincorporara la Juntade Compensación,ya seapor sues-
casopoderadquisitivoo por supequeñísimapropiedad,ya seapor sucondi-
ción dealquiladossin derechodeaccesoa la misma.

Las dosJuntasde Compensaciónque urbanizanmayoressuperficiesson
las que actúansobrelos terrenoslocalizadosal norte de la carreterade la
Playa(Avd. del CardenalHerreraOria), la del polígonoA de PeñaGrande
enla zonacomprendidaentrela coloniaBaenay Lacoma,y la denominada
CiudadFuentehierro,al oestedela anterior.

La primera~ urbanizay reparcela,desdemediadoslos setenta,unasu-
perficie de27,50Ha.,delimitadasactualmentepor la calleRamónGómezde
la Serna.En su actuaciónchocacon una infraestructuramuy elementalde
pequeñasparcelacionesy con las edificacionesdiscontinuasde Ja Colonia
del Pino, levantadasen las décadasanteriores,que no sehabíantenido en
cuentaen los estudiosde ordenaciónpropuestospor JOBASA y originan
problemastécnicosquesólo sonabordadosapartir de 1979.

El procesodeurbanizaciónserealizaparalelamentea la edificación,que-
dandoalgunassuperficiesconstruidasen condicionesbastantedeficientesy
un tanto incomunicadashastala mitad delosañosochenta,en quela infraes-
tructuravianasecompletaantelas exigenciasdel Ayuntamiento.

La Junta de Compensaciónde la Ciudad Fuentehierro6 desarrollasu
actividadurbanizadorasobreunasuperficiede48,40 Ha.,fundamentalmente
despuésde 1980; sin embargo,toda la estrategiade planeamiento,del
proyectodecompensacióny de reparcelación,quedefinensuactuación,se
realizadurantelos añossetentacuandolas distintasempresasinmobiliarias
y algunosparticulares,tras la adquisiciónde los terrenosrústicos,se incor-
porana la Juntade Compensación.

Finalmente,con unascaracterísticasnetamentediferentes,hay quetratar
el procesode produccióndel suelo urbanoy la urbanizacióndel sectorde
PeñaChicaafectadopor un mayornúmerode parcelacionesmarginales.En
su conjunto,la organizaciónactual respondeal procesoexperimentadodes-

4 Entre Los componentesmásdestacadosdela JuntadeCompensacióndcl PolígonoA <e
PeñaGrandeseencuentranlassiguientescooperativasy empresas:CooperativasdeViviendas
del Montepío de Teléfonos,El Pinar, Madrid 2.000, COFIGE, SanJuande la Cruz y las em-
presasl.>eñarroja,.5. A., Ainhoa, 5. A.. y Peñaranda,5. A. Fuente:Ayuntamientode Madrid,
1981.

La empresaJOBASA redactóel PlandeOrdenación,quefue aprobadoen 1971,cuando
era propietariade varias parcelasrústicas.Mástarde,procedióa venderíassin haberiniciado
ningunainiraestructura.

La Juntade Compensaci7inCiudad Fuentehierroestáconstituidafundamentalmentepor
sociedadesanónimasy porparticulares.Entrelosprimerossc encuentranlumi, 5. A.; SanMar-
eos, 5. A.; [nversiones Valdemica,8. A.; InversionesAipan, 8. A.; Inmobiliaria Universidad,
SA.; Fuentisa,5. A.; Bungavillas,5. A.; Ardale, SA.; Aljibe Inmobiliaria, .5. A.; Prominsa,5. A.,
y la FundaciónGeneralisimoFranco.En las actuacionesinmobiliarias adquierenimportancia
otrosagenies,especialmentelascomunidadesdepropietarios(AyuntamientodeMadrid, 1981).
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de los añossetenta,ya quela ordenaciónestablecidaen los planesactivó el
mercadodel sueloquepermanecíacontrazadorústico,siendoésteadquirido
por empresasy cooperativasinteresadasenla promocióndeviviendas.

La actuacióndelas JuntasdeCompensacióncreadasparatal fin, en cada
unade las tresunidadesurbanísticasdiferenciadasen el planeamiento,inten-
ta desarrollarlos Proyectosde Urbanización,pero su acción seha dilatado
hastael momentoactualentreotrascausaspor los problemasinherentesa la
propiaremodelaciónde las zonas,ocupadasfundamentalmentepor unapo-
blaciónquevivía en régimende alquiler y queal no poder accedera las jun-
tas,se resistea las actuaciones.Otros motivos importantespara explicar la
dilación en el tiempo han sido los problemaseconómicosde las cooperati-
vas que forman partede la Juntade Compensación,como por ejemplo la
CooperativaSanEnrique,y los cambiosexperimentadosen el planeamiento
antelos conveniosurbanísticosy antela revisióndel PlanGeneralde Orde-
naciónde Madrid.

La produccióninmobiliaria en el noroestede la periferia madrileñaes
desempeñadapor un elevadísimonúmerode agentes(empresas,cooperati-
vas,particulares,comunidadesde propietarios...)que empleanen sus actua-
cionesmecanismossimilaresde promocióny configuranun grannúmerode
conjuntosresidenciales,de diferentestipologías y en consonanciacon las
nuevasorientacioneseconómicasy con el desarrolloque sufreeJ sectorin-
mobiliario como sectordeinversióny beneficio(Olive, M. J., y otros, 1977,y
Sala,M., 1977).

La formade actuaciónmás frecuente,y que afectaa la mayorpartede Ja
superficieocupada,es la de construirsobresolarespreviamenteurbanizados,
no obstanteexistenagentescomo JoséBanús,5. A., Juban,5. A., y Saconia,
5. A., que siguen levantandoviviendasen gran partedel suelo promovido
por ellosmismosdesdela décadaanterior.

En líneasgenerales,puededecirsequeel resultadosueleserunagran di-
versidaden la construcciónque adquieremayor homogeneidaden los con-
juntos de más de 1.000viviendas,algunosiniciados enlos añossesenta(Ba-
rrio del Pilar, Ciudadde los Poetasde Saconia,5. A., Altamira, la Ciudadde
los Periodistas...)y presentacierta regularidaden los aspectosformales, en
aquellossectoresdondelos numerosospromotoreshan construidorespetan-
do las ordenanzasurbanísticas,ya seanzonasde edificaciónunifamiliar o de
edificioscolectivos.

3. EL RITMO Y LAS CARACTERISTICAS DE LA OCUPACIÓN

En la décadadelos setentaseconstruyen20.000viviendas,sosteniéndose
unaproducciónsemejantea la dela décadaanterior,yaquehasta1975 secon-
tinúa la construcciónde grandesconjuntosde más de 1.000 viviendasy son
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numerososlos de más dc 500. Progresivamentese produceel pasoa promo-
cionesmáspequeñas,en tornoa las 100 viviendas,queseconstruyenen uno o
dosbloquesdegran alturao degran superficieen planta.Son actuacionesque
afectanaextensionesreducidasy pocoapocorellenanlas parcelasvacantes.

La edificación colectiva llega a ocupar,en 1979, la mitad del espacio
construidoy concentrael 92,71por 100 de las viviendas.En comparación
con los primeros conjuntoscolectivosde Valdezarza,Lacoma y el Pilar,
toda la edificacióndesarrolladaen esosañosse beneficiade la revaloriza-
ción generadapor aquéllosy es superioren los elementosconstructivosy
en la infraestructurainternay externa.En estesentido,la tipologíaedifica-
toria dominantees la de construir altastorres,hallándoseen expansiónla
construcciónsobreparcelasquesecierranal público y seproveende cier-
to equipamientopara el uso exclusivo de la comunidad,siendo un hecho
imparable estasformas de construcción,especialmente,en la zona más
oriental.

El ritmo de la edificación desciendeligeramenteentre l979y 1986 al
construirse12.500viviendas.Pero es un descensorelativamentepequeñosi
seconsiderala fuertecaídade la produccióninmobiliaria entre1977 y 1985
(Leal, J., 1987,y Brandis,D., 1988).De hecho,analizandola proporciónque
representanlas nuevasviviendas de la periferia noroesterespectoal total
construidoen Madrid entre1970-1978y 1979-1986,resaltael aumentoex-
perimentadopor la producciónlocal, quepasade significar el 4,54 por 100
al 5,36 por 100.

Estarelativacontinuidaden el ritmo edificatorio y en la progresivaocu-
pacióndel espaciono escapandel todo, sinembargo,a la crisis del sectorin-
mobiliario, como demuestra,en 1986,el elevadoporcentajedeviviendasva-
cias, el 20,87 por 100,ya que si muchasde ellas sejustifican en su reciente
construccióny a pesar de tenerpropietarios,puesto que son viviendasde
cooperativasy comunidadesya constituidas,permanecensin ocupar,otras
muchasreflejanel lento procesode compra-venta.

Lastipologíasde edificacióndominantesdesde1980 son,por unaparte,
los altosbloquesy torresqueterminande rellenarlas grandesmanzanasdel
surestede la carreterade la Playay se utilizan en los sectoresde remodela-
cion de la Veguilla, deFuentehierroy de Gómezdela Serna,másperiféricos,
y, por otra, los chalésadosadosque ahora se generalizandefinitivamente
como la formadeconstrucciónunifamiliar promoviday va ocupandoen pe-
queñosgruposlas parcelasvacantesen lascolonias.

No obstante,como se indicaanteriormente,el procesoedificatorio , fun-
damentalmenteresidencial,ha ido acompañado,desdemediadosde los se-
tenta,de otra seriede actuacionesy de elementosorganizadoresdel espacio,
como soncl desarrolloy la consolidaciónde la red vianay la realizaciónde
algunasde las dotacionesde espaciosverdesy de equipamientospropuestos
enlosplanesparciales.
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De estamanera,es significativo enlos añossetentala reestructuraciónde
la carreterade laPlaya,ensanchandoy mejorandopartede su recorrido, o la
urbanizacióndel parquede La Alcazabajunto al barrio del Pilar, mientras,
en los añosochenta,se realiza el parqueNorte y el equipamientodeportivo
enel bordeoriental del espacioestudiado,asícomo la implantacióndela red
vianapropuestaenel PlanGeneralde 1985 queintentaterminarcon la fuer-
te segregaciónespacial,existentetodavíaen 1979 entrelos nuevosespacios
residencialesy las antiguascoloniasy los núcleosdeinfraviviendas.

Finalmente,es importantísimodestacaren el procesode consolidación
urbana,la ejecucióndel equipamientocívico-comercialprevisto parael sec-
tor de la Vaguaday en el interior deMirasierra.En el primer caso,por sure-
percusiónen el entornoinmediato, al desaparecerel gran descampadoque
aislabael barriodel Pilar de lasáreasresidencialeslocalizadasmás al nortey
al ganarse.tras un largo período reivindicativo, espaciosculturalespara el
sector.Aunque,no es menosimportante,por la incidenciaque dicho centro
comercialha tenido en la redvianadeconexióncon el resto de la ciudad,al
acelerarlas nuevasobrasy terminarcon las tradicionalesy deficientesvías de
entradaa la misma, así como por favorecerel contactoy la llegadade otros
habitantesde la ciudad,dadosucarácterextrazonal.

En el casode N’Iirasierra, la ejecucióndel centrocomercial,largamente
demoradapor problemasde carácterurbanísticoy económico,es importante
porque,ademásde rellenarel espacioy dar continuidada la ocupación,ha
supuestounaligera mejoraen el sistemadeabastecimientodeestaciudadsa-
télite quepermanece,no obstante,conun grandéficit comercial y deequipa-
mientopúblico.

Estosprocesosde expansión,rellenoy consolidaciónmedianteactuacio-
nes de calidad que llegan a ocuparampliassuperficies,explicanel cambio
definitivo en la calificación que merecela periferia noroeste.Por ello, en
1990 estesectorse configuracomo unazonadegran cualificacióncon equi-
pamientoy espaciosverdescuidadosentrelas edificaciones,que subsanael
mantenimientode un clarodéficit en dotacionespúblicas.

En estepanoramalas construccionesrealizadasantesde 1970 en las co-
lonias unifamiliaresy colectivassuponenla notaque«desentona»en el con-
junto, a pesarde susmejoras.Peroesunanotamuy significativapuesto que
afectaa unas200 hectáreas,la cuartapartedel espacioocupado,en las que
resideel 35 por 100 dela población.
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