La transformacion del espacio noroeste
de la ciudad de Madrid entre 1970-1990

Maria Francisca Atvarez ORELLANA

Los procesos urbanos experimentados por ¢l noroeste de la ciudad entre
1970 y 1990 han dado lugar a un cambio importantisimo en la apreciacion y
valoracion de este sector de la periferia madrileiia (Fig. 1). Hasta 1970 es
considerado, en su mayor parte, como una zona residencial de suelo barato
que permite la edificacion privada de grandes conjuntos de viviendas modes-
tas a pesar de existir dos ambitos en los que se construyen edificios de gran
calidad (Puerta de Hierro y Mirasierra). Sin embargo, a partir de esa fecha
adquiere mayor prestigio porque los agentes inmobiliarios —destacando y
aprovechando su calidad ambiental, tanto por su posicion respecto a los
vientos y a las masas forestales, como por la calificacion de zona residencial
recibida a lo largo del tiempo en el planeamiento— invierten en mejores pro-
mociones dirigidas a la nueva clase media en expansion.

1. SITUACION EN 1970

La incorporacidn a la dindmica de la ciudad se produce en relacion con
dos hechos significativos: su anexién en 1947 y 1950, al ser terrenos que per-
tenecian a los antiguos municipios de Chamartin de la Rosa y de Fuencarral,
¥ la intensa actividad realizada por los promotores del suelo y de la vivienda
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Figura 1.—Localizacion del drea de estudio en el ambito madrilefio
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desde mediados los afios cincuenta, al actuar sobre amplias superficies y le-
vantar cerca de 3.000 edificios con 29.000 viviendas.

De este modo. en 1970 ya se han desarrollado y dominan los rasgos pro-
pios de una zona periférica suburbana de escasa calidad, con una ocupacion
a saitos dei terreno que deja amplios espacios vacios en el interior de fas anti-
guas colonias y de las nuevas urbanizaciones y entre ellas. Esta ocupacion se
realiza urbanizando deficientemente en zonas alejadas y bastante mal comu-
nicadas con el resto de la ciudad y creando miles de reducidas viviendas. A
diferencia de ellas, Puerta de Iierro y Mirasierra son urbanizaciones de ca-
racter un tanto excepcional en la periferia madrilena de eses anos, que pre-
sentan en su interior un cuidado nivel de urbanizacién, a la vez que mejores
accesos con la ciudad al servirse de las carreteras de El Pardo y de Colmenar
Viegjo.

Hasta esos momentos la produccion de suelo urbano es realizada prin-
cipalmente por tres grandes empresas: la Inmobiliaria Alcazar, S. A,
Juban, S. A, y José Banus, S. A, aunque existen otras muchas que promue-
ven sobre superticies mas reducidas: Saconia, S. A., la Inmobiliaria Pefia
Grande...

La construecion, realizada en gran parte por empresas inmobiliarias
entre las que destacan, por el numero de viviendas construidas, Jos¢ Ba-
nus, S. A, y Saconia, S. A, es practicamente toda ella residencial. Asi, el
porcentaje de edificios residenciales pasa del 94,29%, en 1960, a 96,38
por 100, en 1970, estando representados entre los restantes usos exclusiva-
mente los comercios de abastecimiento y algunos servicios de cardcter
educativo y social.

En este dltimo ano el nmimero de edificios se eleva a 4.637 y el de vivien-
das a 31.483, alcanzandose un grado medio de ocupacion en los edificios re-
sidenciales de 7,04. Este indice aumenta hasta 20 viviendas por edificio si se
considera unicamente la construccion realizada entre 1960 y 1970, lo cual
evidencia, por una parte, la generalizacidn que se hace de la edificacion co-
lectiva en bloques durante dicha década, a fin de obtener el aprovechamiento
maximo de la parcela en superficie y en altura, y por otra, el profundo cam-
bio realizado en las caracteristicas morfologicas de la ocupacidn del suelo,
especialmente en los conjuntos destinados a la poblacion de menor solven-
cia, que se ve obligada a aceptar y a ajustarse a las deficientes condiciones del
entorno y de las vivicndas.

Por dltimo, es de senalar que, respecto a la calificacion del suelo, son de-
cisivos los anos anteriores a 1970, puesto que durante ellos se consohida defi-
nitivamente €l uso residencial del espacio, al ser acogido en el Plan General
de 1963 Ia calificacion del planeamiento parcial anterior y al ser aprobada,
en 1968, la modificacidn del uso industrial previsto para unainica manzana
localizada junto al arroyo de Los Pinos.
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Figura 2.—Ocupacion espacial en 1992 y delimitacidn de las dreas configuradas y parcialmente
ocupadas en 1970.

l.—Parque de La Alcazaba.

2.—Centro Civico-Comercial de la Vaguada,
3.—Centro Civico-Comercial de Mirasierra.
4 —Parque Norte.
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2. PROCESOS QUE DEFINEN LA EVOLUCION
ENTRE 1970-1990

En el transcurso de los afios setenta y ochenta se asiste a nuevos procesos
urbanos que modifican las condiciones descritas y una situacidn bastante di-
ferente es la que identifica a este espacio veinte anos mas tarde, tras mante-
nerse una importante edificacion de calidad favorecida, ademas de por los
factores sefialados, por las mejoras en las comunicaciones y por su progresiva
centralidad respecto a la ciudad en general v a los nuevos centros de activida-
des terciarias en particular (Fig. 2).

Entre los procesos caben destacar, por la superficie afectada y en rela-
cion con las nuevas edificaciones, el rellenc de las bolsas de suelo vacante
hasta su consolidacion urbana y la expansidn hacia sectores cada vez mas pe-
riféricos y mejor entramados. En ambos procesos las pautas de comporta-
miento de los agentes urbanos privados, en el planeamiento y en la produc-
cién, estan condicionadas por la situacién del suelo previa a las nuevas
formas de ocupacion y por la actuacion de los organismos publicos respecto
a dichas condiciones.

Asi, puede diferenciarse la transformacion sufrida por los espacios total-
mente vacios de edificacidn, en los cuales se crean sin problemas las nuevas
areas residenciales, de equipamientos y servicios o espacios verdes, de la di-
namica experimentada por los sectores ocupados, en mayor o menor grado,
por viviendas de tipo rural, de escasa calidad y cuyo grado de deterioro es
importante, que sufren el proceso de remodelacion tras el acuerdo de realojar
a su poblacién residente, no faltando algunos ambitos muy concretos en los
que el chabolismo permanece e incluso aumenta,

Por otra parte, en las antiguas colonias promovidas en los afios veinte y
treinta (Pefia Grande, Valdeconejos, La Suerte, Baena), se procede a una
gran renovacion y sustitucion de las formas de edificacion, vinculada, en gran
medida, a la revalorizacién del entorno.

Frente a estos procesos relacionados con las nuevas construcciones,
también se originan algunos cambios en los conjuntos edificados durante
los afios sesenta, para intentar paliar las graves faltas de la construccidn y
del equipamiento. Generalmente se procede a la mejora del entorno inme-
diato y a la creacion de algunos servicios prometidos, mientras la pobla-
cion residente reforma, dentro de sus posibilidades, el interior de las vi-
viendas.

Asimismo, la ocupacitn del espacio se consolida en los Nltimos afios por
la realizacion de la red viaria urbana y de las zonas de equipamiento, que re-
llenan y enlazan definitivamente algunos sectores {Fig. 3).

Simultaneamente con estas transformaciones se produce, dentro de la 16-
gica del mercado, una importante revalorizacion de los precios, que actdan
unas veces como calsa y oiras como efecto en los procesos mencionados y
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Figura 3.—Procesos de transformacion urbana entre 1970 v 1990,
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reflejan, en general, la alta estimacién que el sector inmobiliario v la pobla-
cion tienen del noroeste en el conjunto de la ciudad.

Estos procesos, semejantes a los experimentados en otros sectores urba-
nos, se desarrollan en el drea estudiada con unos niveles particulares !. Por
una parte, porque en los afios setenta se mantiene un fuerte ritmo edificatorio
gue disminuye, sdlo ligeramente, en los ochenta. Por otra, porque no llega a
producirse remodelacion y realojamiento de cardcter masivo como sucede
en otros sectores de la ciudad 2,

Los agentes que dirigen durante este periodo los procesos de transforma-
cion del suelo vacante actilan sobre superficies que, ya en 1970, estaban afec-
tadas por el planeamiento parcial € incluso por estudios de detalle y perma-
necen sin urbanizar, aunque localmente estén ocupadas por pequeiias
parcelaciones marginales construidas en los anos sesenta.

En los espacios vacios las empresas que promueven suelo urbano siguen
siendo las mismas del periodo anterior. En las zonas ocapadas de forma dis-
persa, localizadas en el sector de Pefia Chica v en la periferia, se crean las
Juntas de Compensacion para llevar a cabo la transformacién, puesto que son
poligonos urbanisticos, delimitados por la Administracion, en los que la pro-
piedad del suclo corresponde a un ¢levado numero de propietarios que con-
centran dentro de él superficies de diversos tamanos. El mecanismo es el si-
guiente: cuando los propietarios de un mismo poligono, o los que poseen al
mcnos el 60 por 100 de la superficie total, estan dispuestos a aceptar y a so-
meterse al sistema de reparcelacion, segun dispone la Ley del Suelo, para
proceder a urbanizar y/o construir se constituye la Junta de Compensacion,
quedando afectados por la expropiacion forzosa los propietarios que no de-
seen incorporarse a la misma (Capel, H., 1975) %, Este proceso casi siempre
es fomentado y organizade por unas determinadas empresas, cooperativas o
personas que poseyendo una gran parte del terreno estan interesadas en su
promocion,

En el noroeste las Juntas de Compensacion se desarrollan desde los anos
setenta, realizando principalmente una labor urbanizadora de preparacion
del suelo. Sin embargo, al finalizar dicha década, y a través de convenios ur-
banisticos con el Ayuntamiento, también contemplan en su actuacion el re-
alojamiento de la poblacion residente con anterioridad v que, generalmente,

! Los imporantes cambios producidos en las formas de entender cudl es Ja ciudad ideal y
como debe planificarse, en los mecanismos de produccion y en el mercado de la vivienda,
ligados a los acontecimientios de caracter econoémice, palitico vy social acaecidos en Espaiia
desde 1970, han sido estudiados por diversos autores entre los que cabe mencionar: Rafols, J.
(149783 Gdomer de Miguel, J. M., v Zorrilla, R. (1987); AAVV. (1987) y (1989}, Mas, R.
{(1989), y Comunidad de Madrid (1989).

2 Ver: Valenzuela, M. (1981); Vinuesa, I,y otros (1986) y AAVV, (1987).

* En la pagina 109 senala los inconvenientes que, en general, tienen para el pequefio pro-
pietario la constitucion de las Juntas de Compensacion.
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no se habia podido incorporar a la Junta de Compensacidn, ya sea por su es-
caso poder adqmsmvo 0 por su pequenisima propledad, ya sea por su condi-
ci6n de alquilados sin derecho de acceso ala misma.

Las dos Juntas de Compensacion que urbanizan mayores superficies son
las que actian sobre los terrenos localizados al norte de Ia carretera de la
Playa (Avd. del Cardenal Herrera Oria), la del poligono A de Pefia Grande
en la zona comprendida entre la colonia Baena y Lacoma, y la denominada
Ciudad Fuentehierro, al oeste de la anterior.

La primera # urbaniza y reparcela, desde mediados los setenta, una su-
perficie de 27,50 Ha., delimitadas actualmente por la calle Ramon Gomez de
la Serna. En su actuacion choca con una infraestructura muy elemental de
pequenias parcelaciones y con las edificaciones discontinuas de la Colonia
del Pino, levantadas en las décadas anteriores, que no se habian tenido en
cuenta en los estudios de ordenacidn propuestos por JOBASA 3 y originan
probiemas técnicos que solo son abordados a partir de 1979,

El proceso de urbanizacidn se realiza paraielamente a la edificacion, que-
dando algunas superficies construidas en condiciones bastante deficientes y
un tanto incomunicadas hasta la mitad de los ainos ochenta, en que la infraes-
tructura viaria se completa ante las exigencias de! Ayuntamiento.

La Junta de Compensacion de la Ciudad Fuentehierro © desarrolla su
actividad urbanizadora sobre una superficie de 48,40 Ha., fundamentalmente
después de 1980; sin embargo, toda la estrategia de planeamiento, del
proyecto de compensacion y de reparcelacion, que definen su actuacion, se
realiza durante los anos setenta cuando las distintas empresas inmobiliarias
y algunos particulares, tras la adquisicion de los terrenos risticos, se incor-
poran a la Junta de Compensacion.

Finalmente, con unas caracteristicas netamente diferentes, hay que tratar
el proceso de preduccion del suelo urbano y la urbanizacion del sector de
Pena Chica afectado por un mayor nimero de parcelaciones marginales. En
su conjunto, la organizacion actual responde al proceso experimentado des-

¢ Entre los componentes mas destacados de la Junta de Compensacién del Poligono A de
Pena Grande se encuentran las siguientes cooperativas y empresas: Cooperativas de Viviendas
del Montepio de Teléfonos, El Pinar, Madrid 2.000, COFIGE, San Juan de la Cruz y las em-
presas Pefiarroja, S. A, Ainhoa, 5. A., v Pefiaranda, S. A. Fuente: Ayuntamiento de Madrid,
1981,

* Laempresa JOBASA redacio et Plan de Ordenacion, que fue aprobado en 1971, cuando
cra propietaria de varias parcelas rasticas. Mas tarde, procedio a venderlas sin haber iniciado
ninguna infracstructura.

¢ La Junta de Compensacion Ciudad Fuentehierro estd constituida fundamentalmente por
socicdades andnimas y por particulares. Entre los primeres sc encuentran Tumi, S. A.; San Mar-
cos, 8. A [nversiones Valdemica, 8. A, Inversiones Aipan, S. A Inmobiliaria Universidad,
S. A Fuentisa, 5. A.; Bungavillas, S, A.; Ardale, S, A; Aljibe Inmobiliaria, S. A.; Prominsa, 8. A,
y la Fundacién Generalisimo Franco, En las actuaciones inmobiliarias adguicren importancia
otros agentes, especialmente las comunidades de propietarios (Ayuntamiento de Madrid, 1981).
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de los anos setenta, ya que la ordenacion establecida en los planes activo el
mercado del suelo que permanecia con trazado ristico, siendo éste adquirido
por empresas y cooperativas interesadas en la promocion de viviendas.

La actuacion de las Juntas de Compensacion creadas para tal fin, en cada
una de las tres unidades urbanisticas diferenciadas en el planeamiento, inten-
ta desarrollar los Proyectos de Urbanizacion, pero su accion se ha dilatado
hasta el momento actual entre otras causas por los problemas inherentes a la
propia remodelacion de las zonas, ocupadas fundamentalmente por una po-
blacién que vivia en régimen de alquiler y que al no poder acceder a las jun-
tas, se resiste a las actuaciones. Otros motivos importantes para explicar la
dilacién en el tiempo han sido los problemas economicos de las cooperati-
vas que forman parte de Ia Junta de Compensacion, como por gjempio la
Cooperativa San Enrique, y los cambios experimentados en el planeamiento
ante los convenios urbanisticos y ante la revision del Plan General de Orde-
nacion de Madrid.

La produccién inmobiliaria en el noroeste de la periferia madrilena es
desempeniada por un elevadisimo nimero de agentes (empresas, cooperati-
vas, particulares, comunidades de propietarios...) que emplean en sus actua-
ciones mecanismos similares de promocién y configuran un gran numero de
conjuntos residenciales, de diferentes tipologias y en consonancia con las
nuevas orieptaciones economicas y con el desarrollo que sufre el sector in-
mobiliario como sector de inversion y beneficio (Olive, M. 1., y otros, 1977,y
Sala, M., 1977).

La forma de actuacion mas frecuente, y que afecta a la mayor parte de la
superficie ocupada, es 1a de construir sobre solares previamente urbanizados,
no obstante existen agentes como José Banus, S. A., Juban, S. A., y Saconia,
S. A, que siguen levantando viviendas en gran parte del suelo promovido
por ellos mismos desde la década anterior.

En lineas generales, puede decirse que el resuitado suele ser una gran di-
versidad ¢n la construccion que adquiere mayor homogeneidad en los con-
juntos de mas de 1.000 viviendas, algunos iniciados en los anos sesenta (Ba-
rrio del Pilar, Ciudad de los Poetas de Saconia, S, A., Altamira, la Ciudad de
los Periodistas..) y presenta cierta regularidad en los aspectos formales, en
aquellos sectores donde los numerosos promotores han construido respetan-
do las ordenanzas urbanisticas, ya sean zonas de edificacion unifamiliar o de
edificios colectivos.

3. EL RITMO Y LAS CARACTERISTICAS DE LA OCUPACION

En la década de los setenta se construyen 20.000 viviendas, sosteniéndose
una produccion semejante a la de la década anterior, ya que hasta 1975 se con-
tinda la construccion de grandes conjuntos de mas de 1.000 viviendas y son
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numerosos los de mas de 500. Progresivamente se produce el paso a promo-
ciones mas pequenas, en torno a las 100 viviendas, que se construyen en uno o
dos bloques de gran altura o de gran superficie en planta. Son actuaciones que
afectan a extensiones reducidas y poco a poco relienan las parcelas vacantes.

La edificacion colectiva llega a ocupar, en 1979, la milad del espacio
construido y concentra el 92,77 por 100 de las viviendas. En comparacion
con los primeros conjuntos colectivos de Valdezarza, Lacoma y el Pilar,
toda la edificacion desarrollada en esos anos se beneficia de la revaloriza-
cion generada por aquéllos vy es superior en los elementos constructivos y
en la infraestructura interna y externa. En este sentido, la tipologia edifica-
toria dominante es la de construir altas torres, hallindose en expansion la
construccion sobre parcelas que se cierran al pablico y se proveen de cier-
to equipamiento para el uso exclusivo dc la comunidad, siendo un hecho
imparable estas formas de construccion, especialmente, en la zona mas
oriental.

El ritmo de la edificacion desciende ligeramente entre 1979y 1986 al
construirse 12.500 viviendas. Pero es un descenso relativamente pequcno si
se considera la fuerte caida de la produccion inmobiliaria entre 1977 y 1985
(Leal, J., 1987, y Brandis, ID., 1988). De hecho, analizando la proporcion que
representan las nuevas viviendas de la periferia noroeste respecio al total
construido en Madrid entre 1970-1978 y 1979-1986, resalta el aumento ex-
perimentado por la produccion local, que pasa de significar el 4,54 por 100
al 5,36 por 100.

Esta relativa continuidad en el ritmo edificatorio y en la progresiva ocu-
pacion del espacio no escapan del todo, sin embargo, a la crisis del sector in-
maobiliario, como demuestra, en 1986, el elevado porcentaje de viviendas va-
cias, el 20,87 por 100, ya que si muchas de ellas se justifican en su reciente
construccion y a pesar de tener propietarios, puesto que son viviendas de
cooperativas y comunidades ya constituidas, permanecen sin ocupar, otras
muchas reflejan el lento proceso de compra-venta.

Las tipologias de edificacion dominantes desde 1980 son, por una parte,
los altos bloques y torres que terminan de rellenar las grandes manzanas del
sureste de la carretera de la Playa y se utilizan en los sectores de remodela-
cion de la Veguilla, de Fuentehierro v de Gémez de la Serna, mas peritéricos,
y, por otra, los chaiés adosados que ahora se generalizan definitivamente
como la forma de construccion unifamiliar promovida y va ocupando en pe-
quenos grupos las parcelas vacantes cn las colonias.

No obstante, como se indica anteriormente, el proceso edificatorio , fun-
damentalmente residencial, ha ide acompanado, desde mediados de los se-
tenta, de otra seric de actuaciones y de clementos organizadores del espacio,
como son ¢l desarrollo y 1a consolidacién de la red viaria y la realizacion de
algunas de las dotaciones de espacios verdes y de cquipamientos propuestos
en los planes parciales.
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De esta manera, es significativo en los afos setenta la reestructuracion de
la carretera de la Playa, ensanchando y mejorando parte de su recorrido, o la
urbanizacion del parque de La Alcazaba junto al barrio del Pilar, mientras,
en los afios ochenta, se realiza el parque Norte y el equipamiento deportivo
en el borde oriental del espacio estudiado, asi como la implantacion de la red
viaria propuesta en el Plan General de 1985 que intenta terminar con la fuer-
te segregacion espacial, existente todavia en 1979 entre los nuevos espacios
residenciales y las antiguas colonias y los nucleos de infraviviendas.

Finalmente, es importantisimo destacar en el proceso de consolidacién
urbana, la ejecucidn del equipamiento civico-comercial previste para el sec-
tor de la Vaguada y en el interior de Mirasierra. En el primer caso, por su re-
percusion en el entorno inmediate, al desaparecer el gran descampado que
aistaba el barrio dei Pilar de las dreas residenciales localizadas mds al norte y
al ganarse, tras un largo periodo reivindicativo, espacios culturales para el
sector. Aungue, no es menos importante, por la incidencia que dicho centro
comercial ha tenido en ia red viaria de conexion con el resto de la ciudad, al
acelerar las nuevas obras y terminar con las tradicionales y deficientes vias de
cntrada a la misma, asi como por favorecer el contacto y la llegada de otros
habitantes de la ciudad, dado su cardcter extrazonal.

En el caso de Mirasierra, la ejecucidén del centro comercial, largamente
demorada por problemas de caracter urbanistico y economico, es importante
porque, ademas de rellenar ¢l espacio y dar continuidad a la ocupacion, ha
supuesto una ligera mejora en el sistema de abastecimiento de esta ciudad sa-
télite que permanece, no obstante, con un gran déficit comercial y de equipa-
miento publico.

Estos procesos de expansion, relleno y consolidacion mediante actuacio-
nes de calidad que llegan a ocupar amplias superficies, explican el cambio
definitivo en la calificacion que merece la periferia noroeste. Por ello, en
1990 este sector se configura como una zona de gran cualificacion con equi-
pamicnto y espacios verdes cuidados entre las edificaciones, que subsana el
mantenimicnto de un claro déficit en dotaciones publicas.

En este panorama las construcciones realizadas antes de 1970 en las co-
lonias unifamiliares y colectivas suponen la nota que «desentona» en el con-
junto, a pesar de sus mejoras. Pero es una nota muy significativa puesto que
afecta a unas 200 hectareas, la cuarta parte del espacio ocupado, en las que
reside el 35 por 100 de la poblacion.
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